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Â ðîññèéñêîé ýêîíîìèêå, êðîìå ðûíêîâ 
íåäâèæèìîñòè áîëüøèõ ãîðîäîâ, ìåãàïîëè-
ñîâ è ïðèëåãàþùèõ ê íèì ðàéîíîâ, ñóùåñ-
òâóþò ðûíêè íåäâèæèìîñòè íåáîëüøèõ ãî-
ðîäîâ, ðàéîííûõ öåíòðîâ, ñåë è äåðåâåíü, 
äðóãèõ íàñåëåííûõ ïóíêòîâ. Òàêèå ðûíêè 
íåäâèæèìîñòè íåäîñòóïíû äëÿ ïîëíîöåííî-
ãî àíàëèçà â ñèëó èõ çàêðûòîñòè, à òàêæå 
óäàëåííîñòè êàê îò èññëåäîâàòåëåé, òàê è 
îò èíâåñòîðîâ, ò.å. íåïîñðåäñòâåííûõ ó÷àñ-
òíèêîâ ðûíêà íåäâèæèìîñòè. È ïðåæäå ÷åì 
îáðàòèòüñÿ ê èçó÷åíèþ ëîêàëüíûõ ðûíêîâ 
íåäâèæèìîñòè, íåîáõîäèìî îïðåäåëèòüñÿ 
ñ òåðìèíîëîãèåé, ÷òîáû âïðåäü çàìåíèòü 
èìåþùèåñÿ èõ îïðåäåëåíèÿ (äåïðåññèâíûå, 
íåðàçâèòûå, ðûíêè íåäâèæèìîñòè îòäàëåí-
íûõ ðàéîíîâ) íà âñåñòîðîííå îïèñûâàþùåå 
èõ ïîíÿòèå.

Èòàê, êàêèå æå ëîêàëüíûå ðûíêè íåäâè-
æèìîñòè íàçûâàþò íåðàçâèòûìè, äåïðåññèâ-
íûìè, îòñóòñòâóþùèìè è ò.ï.? Ïî íàøåìó 

ìíåíèþ, ïîä âñåìè ýòèìè îïðåäåëåíèÿìè 
ñêðûâàåòñÿ ìàëîàêòèâíûé ëîêàëüíûé ðûíîê 
èëè ïðîñòî ìàëîàêòèâíûé ðûíîê íåäâèæè-
ìîñòè. Ìàëîàêòèâíûé ðûíîê êîììåð÷åñêîé 
íåäâèæèìîñòè — ýòî òàêîé ëîêàëüíûé ðûíîê 
íåäâèæèìîñòè, íà êîòîðîì êîëè÷åñòâî òðàíñ-
àêöèé (ñäåëîê) ñ êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñ-
òüþ çà ïåðèîä íà îäíîãî ÷åëîâåêà, ïðîæè-
âàþùåãî â äàííîé ëîêàöèè, çàìåòíî íèæå, 
÷åì íà äðóãèõ ëîêàëüíûõ ðûíêàõ êàêîãî-ëèáî 
ðåãèîíà ñòðàíû. Ñäåëêè íîñÿò åäèíè÷íûé õà-
ðàêòåð, ïîýòîìó îáúåì âûáîðêè îáúåêòîâ 
íåáîëüøîé, ïî îòäåëüíûì ñåãìåíòàì ðûíêà 
âîîáùå îòñóòñòâóåò (íàïðèìåð, â íàñåëåí-
íîì ïóíêòå ìîæåò èìåòüñÿ åäèíñòâåííûé 
êèíîòåàòð, áàññåéí èëè ãîñòèíèöà). Ñòàâêè 
àðåíäû íå ðàñêðûâàþòñÿ àíàëèòèêàì, êðîìå 
òîãî, íà ðàññìàòðèâàåìûõ ðûíêàõ âåëèêà 
ðîëü íåîñÿçàåìîãî èìóùåñòâà, âêëþ÷åííîãî 
â àðåíäíóþ ïëàòó. Äîâîëüíî ÷àñòî íà ìàëî-
àêòèâíîì ðûíêå íåäâèæèìîñòè îòñóòñòâóåò 
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ÏÐÎÁËÅÌÛ ÒÅÎÐÈÈ È ÏÐÀÊÒÈÊÈ ÓÏÐÀÂËÅÍÈß

ïåðâè÷íûé ðûíîê. Ýòî îáúÿñíÿåòñÿ ïîä÷àñ 
òåì, ÷òî ñåáåñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñòâà íîâûõ 
îáúåêòîâ âûøå, ÷åì ñòîèìîñòü àíàëîãè÷íûõ 
âîçâåäåííûõ. Ñïðîñ íà ìàëîàêòèâíûõ ðûíêàõ 
êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè ïðåäñòàâëåí 
ìàëî÷èñëåííûìè ãðóïïàìè ìåñòíûõ ïðåäïðè-
íèìàòåëåé. Îñíîâíûì èãðîêîì, ôîðìèðóþ-
ùèì ïðåäëîæåíèå, ÿâëÿåòñÿ, êàê ïðàâèëî, 
ìóíèöèïàëèòåò. Â ñèëó ñâîåé èíôîðìàöè-
îííîé çàêðûòîñòè ðàññìàòðèâàåìûå ðûíêè 
ïðåäñòàâëÿþò ìàëûé èíòåðåñ äëÿ èíîãîðîä-
íèõ èíâåñòîðîâ. Åñëè ÷èñëî çàðåãèñòðèðîâàí-
íûõ ñäåëîê — ïîêàçàòåëü, õàðàêòåðèçóþùèé 
ñòåïåíü àêòèâíîñòè ðûíêà, ñ óâåëè÷åíèåì 
îòíîñèòåëüíîãî ïîêàçàòåëÿ «êîëè÷åñòâî ñäå-
ëîê íà îäíîãî æèòåëÿ çà ïåðèîä» ðàñòåò, òî 
è ðûíîê ïîñòåïåííî ïåðåñòàåò áûòü ìàëî-
àêòèâíûì, è íàîáîðîò. Ìàëîàêòèâíûé ðûíîê 
îáëàäàåò íåáîëüøîé åìêîñòüþ, îäíàêî åì-
êîñòü ðûíêà ìîæåò ðåçêî èçìåíÿòüñÿ, ÷òî 
ñàìî ïî ñåáå åùå íå ãîâîðèò îá óëó÷øåíèè 
ñèòóàöèè. Íàïðèìåð, â ðàéîí ñ ìàëîàêòèâ-
íûì ðûíêîì ïðèõîäèò êðóïíûé èíâåñòîð ñ 
èäååé ïîñòðîéêè êðóïíîãî ïðîìûøëåííîãî 
ïðåäïðèÿòèÿ èëè ïðîåêòîì ðàçðàáîòêè ïî-
ëåçíûõ èñêîïàåìûõ. Òîãäà êîëè÷åñòâî ñäå-
ëîê íà ðûíêå ðåçêî óâåëè÷èâàåòñÿ, ïðè÷åì 
ñ ðåçêèì ïîâûøåíèåì öåí, à çàòåì áûñòðî 
ñõîäèò íà ïðåæíèé óðîâåíü. Îäíàêî ïîâû-
øåíèå öåí ñòèìóëèðóåò ñòðîèòåëüñòâî â 
ðàéîíå, è ïîñòåïåííî, ñ ïðèõîäîì èíâåñòè-
öèé â îäèí èç ñåêòîðîâ ýêîíîìèêè, íà÷èíàåò 
îæèâàòü è ðûíîê íåäâèæèìîñòè. Äîõîäíîñòü 
îò îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè íà ìàëîàêòèâ-
íîì ðûíêå îáû÷íî ðàâíîìåðíî íèçêàÿ. Êàê 
ïðàâèëî, ñòðóêòóðà îáúåêòîâ êîììåð÷åñêîé 
íåäâèæèìîñòè ñôîðìèðîâàíà è íå ìåíÿåòñÿ 
äåñÿòèëåòèÿìè, ïîñêîëüêó èíâåñòèöèè â ñòðî-
èòåëüñòâî íîâûõ îáúåêòîâ î÷åíü ðèñêîâàííû, 
íà ðûíêå îòñóòñòâóþò ìåñòíûå ñòðîèòåëüíûå 
îðãàíèçàöèè, à ïðèãëàøåíèå èíîãîðîäíèõ 
óäîðîæàåò ñòðîèòåëüñòâî, ò.å. ïîñòðîéêà 
îáúåêòà íà ìàëîàêòèâíîì ðûíêå íå òîëüêî 
áîëåå ðèñêîâàííàÿ, ÷åì íà àêòèâíîì, íî è 
áîëåå çàòðàòíàÿ. Ñòåïåíü ëèêâèäíîñòè îáú-
åêòîâ íåäâèæèìîñòè íà ìàëîàêòèâíîì ðûí-
êå ÿâëÿåòñÿ íèçêîé. Íèçêàÿ èíâåñòèöèîííàÿ 
ïðèâëåêàòåëüíîñòü ðàéîíîâ ñ ìàëîàêòèâíûì 
ðûíêîì ñóùåñòâåííî óâåëè÷èâàåò ñðîêè ýêñ-
ïîçèöèè îáúåêòîâ ïî ñðàâíåíèþ ñî ñðîêàìè 
ýêñïîçèöèè íà áîëåå àêòèâíûõ ðûíêàõ. Äî-
ñòóïíîñòü îáúåêòîâ íà ìàëîàêòèâíîì ðûíêå 
âûñîêà. Èõ öåíà ñóùåñòâåííî íèæå, ÷åì íà 

áîëåå àêòèâíûõ ðûíêàõ. Êàê ïðàâèëî, íî íå 
âñåãäà, ïðåäëîæåíèå íîñèò îãðàíè÷åííûé 
õàðàêòåð ïî ïðè÷èíå íåçíà÷èòåëüíîãî êîëè-
÷åñòâà ñàìèõ îáúåêòîâ, ïðè ýòîì öåíû íà 
íèõ íå ïàäàþò äî ñîâñåì óæ íåïðèëè÷íûõ 
ïðåäåëîâ. Ïîòðåáèòåëÿìè íà ìàëîàêòèâíîì 
ëîêàëüíîì ðûíêå íåäâèæèìîñòè âûñòóïàþò 
ìåñòíûå ôèçè÷åñêèå è þðèäè÷åñêèå ëèöà, 
ïðåäïî÷òåíèÿ èõ íåïðèòÿçàòåëüíû è äàëåêè 
îò ñîâðåìåííûõ òðåáîâàíèé ê çäàíèÿì. Îä-
íàêî ñ ðîñòîì èíòåðåñà ê ðûíêó èíîãîðîäíèõ 
èíâåñòîðîâ ïîâûøàþòñÿ è òðåáîâàíèÿ ê îáú-
åêòàì íåäâèæèìîñòè. ×èñëî ñïåöèàëèñòîâ 
ïî íåäâèæèìîñòè íà ìàëîàêòèâíîì ðûíêå 
íåâåëèêî, íåðåäêî îíè âîîáùå îòñóòñòâóþò, 
ïîýòîìó ïðèâëåêàþòñÿ ñïåöèàëèñòû èç ñî-
ñåäíèõ áîëåå ðàçâèòûõ ðàéîíîâ, ÷òî, â ñâîþ 
î÷åðåäü, ïðèâîäèò ê ÷àñòûì îøèáêàì â èõ 
ðàáîòå, ïîñêîëüêó ðåøåíèÿ ïðèíèìàþòñÿ 
äàííûìè ñïåöèàëèñòàìè èñõîäÿ èç èõ ñîáñ-
òâåííûõ ìíåíèé, à íå èç îöåíîê êîíêðåòíîé 
ñèòóàöèè íà ðûíêå, êîòîðóþ ýòè ñïåöèàëèñòû 
íå çíàþò èç-çà òîãî, ÷òî íà ðûíêå èíôîðìàöèÿ 
îò ïîñòîðîííèõ çàêðûòà. Ñîñòîÿíèå ïðàâîâîé 
ñðåäû íà ìàëîàêòèâíûõ ðûíêàõ è îñòàëüíûõ 
ðûíêàõ ñòðàíû ðåäêî ðàçëè÷àåòñÿ.

Ñ íàøåé òî÷êè çðåíèÿ, îöåíêà ðûíî÷íîé 
ñòîèìîñòè êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè íà 
ìàëîàêòèâíûõ ðûíêàõ â ñèëó îñîáûõ ñâîéñòâ 
ïîñëåäíèõ èìååò ðÿä îñîáåííîñòåé. È ñàìàÿ 
ãëàâíàÿ èç íèõ — ïîëíîå èëè ïî÷òè ïîëíîå 
îòñóòñòâèå ðûíî÷íîé èíôîðìàöèè. Ïîýòî-
ìó ïðàêòèêóþùèå îöåíùèêè, ñòàëêèâàÿñü ñ 
îöåíêîé ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè íåäâèæèìîñòè 
íà ìàëîàêòèâíûõ ðûíêàõ, ïî÷òè âñåãäà îòêà-
çûâàþòñÿ îò ïðèìåíåíèÿ ïîäõîäîâ, îñíîâàí-
íûõ íà èñïîëüçîâàíèè ðûíî÷íîé èíôîðìà-
öèè, — äîõîäíîãî è ñðàâíèòåëüíîãî. 

Îöåíêà ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè íåäâèæè-
ìîñòè íà ìàëîàêòèâíûõ ðûíêàõ â ðàìêàõ 
ñðàâíèòåëüíîãî ïîäõîäà îáóñëîâëåíà òðóä-
íîñòÿìè ïîëó÷åíèÿ äîñòîâåðíîé èíôîðìà-
öèè î ðåàëüíûõ öåíàõ ñäåëîê ñ ïðàâàìè íà 
îáúåêòû íåäâèæèìîñòè. Êðîìå òîãî, íà 
ìàëîàêòèâíûõ ðûíêàõ ìîæåò îòñóòñòâîâàòü 
èíôîðìàöèÿ è î öåíàõ ïðåäëîæåíèé. Äàæå 
åñëè îöåíùèê íàõîäèò èíôîðìàöèþ î öåíàõ 
àíàëîãè÷íûõ îáúåêòîâ, åìó î÷åíü ñëîæíî 
ñóäèòü î åå äîñòîâåðíîñòè, î íàëè÷èè íå-
îñÿçàåìîãî èìóùåñòâà, î êîíúþíêòóðå 
ñïðîñà — îòñóòñòâóåò èíôîðìàöèÿ î ïî-
òåíöèàëüíûõ ïîêóïàòåëÿõ, î ïðåäïî÷òåíèÿõ 
ýòèõ ïîêóïàòåëåé. Òàêæå íàëè÷èå îäíîãî-
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äâóõ îáúåêòîâ-àíàëîãîâ íå äàåò îöåíùèêó 
âîçìîæíîñòè îáîñíîâàííî ïðèìåíèòü êîð-
ðåêòèðîâêè ê äàííûì àíàëîãàì, òåì áîëåå 
÷òî î÷åíü ÷àñòî âîçíèêàåò ñèòóàöèÿ, êîãäà 
îáúåêòû ïðåäëàãàþòñÿ ïî öåíàì, êîòîðûå 
îòëè÷àþòñÿ äðóã îò äðóãà â ðàçû. 

Àíàëîãè÷íàÿ ñèòóàöèÿ ñ ïðèìåíåíèåì 
äîõîäíîãî ïîäõîäà. Âî-ïåðâûõ, åñëè îòñóòñ-
òâóåò èíôîðìàöèÿ î öåíàõ ïðîäàæ îáúåê-
òîâ-àíàëîãîâ, êàê ïðàâèëî, íåò ñâåäåíèé è 
î öåíàõ ñäà÷è â àðåíäó îáúåêòîâ-àíàëîãîâ. 
Äàæå åñëè è èìåþòñÿ êàêèå-ëèáî ñäåëêè, ïî 
íèì î÷åíü ñëîæíî ñóäèòü î òåíäåíöèè, ïî- 
ñêîëüêó îíè ÷àùå âñåãî î÷åíü ñèëüíî ðàçíÿò-
ñÿ. Âî-âòîðûõ, ðèñêè íà ìàëîàêòèâíûõ ðûí-
êàõ î÷åíü âåëèêè ïî ñðàâíåíèþ ñ ðèñêàìè íà 
îáû÷íûõ ðûíêàõ, òàêæå â ñèëó óäàëåííîñòè 
ìàëîàêòèâíûõ ðûíêîâ î÷åíü òðóäíî ó÷åñòü 
âñå ðèñêè. 

Åñòåñòâåííî, â òàêîé ñèòóàöèè îáû÷íûé 
îöåíùèê íå ñïåøèò âíèêàòü âî âñå òîíêîñòè 
ìàëîàêòèâíîãî ðûíêà, íà êîòîðîì ðàñïî-
ëîæåí îáúåêò, à ïðîñòî îòêàçûâàåòñÿ îò 
ïðèìåíåíèÿ äàííûõ ïîäõîäîâ, òåì áîëåå 
÷òî ó íåãî â çàïàñå âñåãäà åñòü çàòðàòíûé 
ïîäõîä — ïîäõîä, ïðèìåíÿÿ êîòîðûé, êàê 
êàæåòñÿ ìíîãèì îöåíùèêàì, ìîæíî íå ó÷è-
òûâàòü ðûíî÷íóþ èíôîðìàöèþ.

Âî-ïåðâûõ, îöåíùèê ïðè îöåíêå îáúåê-
òîâ íåäâèæèìîñòè íà ìàëîàêòèâíîì ðûíêå ñ 
ïðèìåíåíèåì çàòðàòíîãî ïîäõîäà èñïîëüçó-

åò òå æå ñáîðíèêè öåí, ÷òî ïðèìåíÿþòñÿ è 
íà íîðìàëüíûõ ðûíêàõ. Åñëè äëÿ ðåãèîíîâ ñ 
íåáîëüøîé ïëîùàäüþ è âûñîêîé êîíöåíòðà-
öèåé íàñåëåíèÿ ïîäîáíîå äîïóñòèìî, òî äëÿ 
ðåãèîíîâ Ñèáèðè è Äàëüíåãî Âîñòîêà òàêîå 
ÿâíî íå ïîäõîäèò. Íàïðèìåð, â èíôîðìà-
öèîííîì áþëëåòåíå «Èíäåêñû öåí â ñòðîè-
òåëüñòâå», âûïóñêàåìîì Óïðàâëåíèåì ãîñó-
äàðñòâåííîé âíåâåäîìñòâåííîé ýêñïåðòèçû 
è öåíîîáðàçîâàíèÿ ïî Èðêóòñêîé îáëàñòè, 
êâàðòàëüíûé èíäåêñ óäîðîæàíèÿ ñòðîèòåëü-
íî-ìîíòàæíûõ ðàáîò îäèí íà âñþ îáëàñòü. 
À âåäü çàòðàòû íà âîçâåäåíèå 1 ì2 ïëîùàäè 
çäàíèÿ, íàïðèìåð, â Èðêóòñêå è Áîäàéáî èëè 
Óñòü-Èëèìñêå áóäóò ðàçëè÷àòüñÿ. È äåëî íå 
òîëüêî â êëèìàòè÷åñêèõ è ñåéñìè÷åñêèõ óñ-
ëîâèÿõ. Äåëî åùå è â óðîâíå ðàçâèòèÿ ñòðî-
èòåëüíîé èíôðàñòðóêòóðû â äàííûõ ðàéîíàõ. 
Åñëè â Èðêóòñêå ìîæíî áåç ïðîáëåì íàéòè 
êâàëèôèöèðîâàííûõ ñòðîèòåëåé, êà÷åñòâåí-
íûå ìåñòíûå ìàòåðèàëû è íàäåæíóþ ñòðî-
èòåëüíóþ òåõíèêó, òî â äðóãèõ íàñåëåííûõ 
ïóíêòàõ îáëàñòè ýòî âñå íèêòî íå ãàðàíòè-
ðóåò, âñëåäñòâèå ÷åãî ñåáåñòîèìîñòü ñòðî-
èòåëüñòâà ìãíîâåííî óâåëè÷èâàåòñÿ. Èòàê, 
îïðåäåëÿÿ çàòðàòû íà âîñïðîèçâîäñòâî îáú-
åêòà íà ìàëîàêòèâíîì ðûíêå íåäâèæèìîñòè 
ïî èìåþùåéñÿ íîðìàòèâíîé áàçå, îöåíùèê 
âñåãäà áóäåò äîïóñêàòü îøèáêè âñëåäñòâèå 
íåïðèìåíèìîñòè ýòîé áàçû äëÿ ìàëîàêòèâ-
íûõ ðûíêîâ. 
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Âî-âòîðûõ, ïðè ðàñ÷åòå ýêîíîìè÷åñêîãî 
óñòàðåâàíèÿ îáúåêòà îöåíêè îöåíùèê ìîæåò 
èíòåðïðåòèðîâàòü åãî êàê óãîäíî, è åñëè 
çàêàç÷èêîì ïåðåä îöåíùèêîì ïîñòàâëåíà 
îïðåäåëåííàÿ çàäà÷à ïî ñòîèìîñòè, ÷òî íå-
äîïóñòèìî ïî çàêîíó, òî îíà áóäåò âûïîë-
íåíà ïðè ïîìîùè ðàñ÷åòà ýêîíîìè÷åñêîãî 
óñòàðåâàíèÿ. Åñëè ñòîèò çàäà÷à «óâåëè÷èòü» 
ñòîèìîñòü îáúåêòà, îöåíùèê ñîøëåòñÿ íà 
òî, ÷òî ýêîíîìè÷åñêîå óñòàðåâàíèå îòñóòñ-
òâóåò, è íàîáîðîò, ïðèñâîèò áîëüøîé ïðî-
öåíò ýêîíîìè÷åñêîìó óñòàðåâàíèþ, åñëè 
íåîáõîäèìî ïîëó÷èòü ñòîèìîñòü «ïîíèæå». 
Äîñòàòî÷íî ÷àñòî â ñóäàõ ðàññìàòðèâàþòñÿ 
îò÷åòû, ïðè ñîñòàâëåíèè êîòîðûõ ïðèìåíåí 
ëèøü çàòðàòíûé ïîäõîä è âåëè÷èíà ýêîíî-
ìè÷åñêîãî óñòàðåâàíèÿ äîñòèãàåò 90%, â 
èòîãå ñóììàðíûé èçíîñ ñòàíîâèòñÿ ðàâíûì 
99% îò çàòðàò íà âîñïðîèçâîäñòâî îáúåêòà, 
÷òî ïîëíîñòüþ ëèøàåò ðàñ÷åò ýêîíîìè÷åñ-
êîãî ñìûñëà. Òàêèå ðàñ÷åòû «ðûíî÷íîé 
ñòîèìîñòè» îáúåêòîâ î÷åíü ïàãóáíî âëèÿþò 
íà ðåïóòàöèþ îöåíî÷íîãî ñîîáùåñòâà ÐÔ, 
íî, òåì íå ìåíåå, âñòðå÷àþòñÿ â îò÷åòàõ  
äî ñèõ ïîð.

Âûõîäîì èç ñëîæèâøåéñÿ ñèòóàöèè ÿâ-
ëÿåòñÿ ïðèìåíåíèå ïðè îöåíêå ðûíî÷íîé 
ñòîèìîñòè íåäâèæèìîñòè, ðàñïîëîæåííîé 
íà ìàëîàêòèâíûõ ðûíêàõ, ñïåöèàëüíî ðàç-
ðàáîòàííîé ìåòîäèêè, îñíîâàííîé íà áàçå 
ñðàâíèòåëüíîãî ïîäõîäà ñ èñïîëüçîâàíèåì 
ìåòîäîâ ìàòåìàòè÷åñêîé ñòàòèñòèêè, òàê êàê 
ìåòîäû ìàòåìàòè÷åñêîé ñòàòèñòèêè ïîçâî-
ëÿþò àíàëèçèðîâàòü ðûíî÷íóþ èíôîðìàöèþ 
ïî âñåìó ðåãèîíó ÐÔ, ê êîòîðîìó îòíîñèò-
ñÿ îáúåêò îöåíêè. Â ñîîòâåòñòâèè ñ îáùåé 

èäåîëîãèåé ñòàòèñòè÷åñêîé òåîðèè ðåøåíèå 
ýòîé ïðîáëåìû çàêëþ÷àåòñÿ â ïðèâëå÷åíèè 
äîïîëíèòåëüíîé èíôîðìàöèè, îòíîñÿùåéñÿ 
ê äðóãèì îáúåêòàì. Öåíû ñäåëîê (ïðåäëî-
æåíèé) äëÿ ýòèõ îáúåêòîâ èçâåñòíû, íî ñàìè 
îáúåêòû ìîãóò íàõîäèòüñÿ â äðóãèõ ðàéîíàõ 
äàííîãî ðåãèîíà ÐÔ è ðàçëè÷àòüñÿ ïî äðó-
ãèì ñóùåñòâåííî âëèÿþùèì íà ñòîèìîñòü 
ôàêòîðàì. 

Ðàçðàáîòàííàÿ íàìè ìåòîäèêà îïðåäå-
ëåíèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè îáúåêòîâ êîì-
ìåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè, ðàñïîëîæåííûõ 
â íàñåëåííûõ ïóíêòàõ ñ ìàëîàêòèâíûì ðûí-
êîì, ó÷èòûâàåò îñîáåííîñòè äàííûõ ðûíêîâ 
êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè (ðèñ.). 

Ñîçäàííàÿ ìåòîäèêà ñîñòîèò èç äâóõ 
áëîêîâ — àíàëèòè÷åñêîãî è ïðàêòè÷åñêîãî, 
â ðàìêàõ êàæäîãî èç êîòîðûõ äîëæåí áûòü 
âûïîëíåí êîìïëåêñ ïîñëåäîâàòåëüíûõ îïå-
ðàöèé. Îïåðàöèè, âõîäÿùèå â àíàëèòè÷åñêèé 
áëîê, ðåàëèçóþòñÿ îäèí ðàç â êâàðòàë. Çäåñü 
ïîäðàçóìåâàåòñÿ ñáîð äàííûõ è èõ ïîñëåäó-
þùèé àíàëèç. Ïîëó÷åííûå â õîäå àíàëèçà 
ïîêàçàòåëè ïîçâîëÿþò ñ âûñîêîé òî÷íîñòüþ 
îïðåäåëÿòü ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü îáúåêòîâ 
êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè ïðè ðåàëèçà-
öèè îïåðàöèé, îáðàçóþùèõ ïðàêòè÷åñêèé 
áëîê ìåòîäèêè, êîòîðûå ìîãóò ïîâòîðÿòüñÿ 
ñ íåîáõîäèìîé ïîëüçîâàòåëþ öèêëè÷íîñòüþ. 
Ïðåèìóùåñòâîì ñîçäàííîé ìåòîäèêè ÿâëÿåò-
ñÿ åå äîñòóïíîñòü äëÿ ïîíèìàíèÿ ïîëüçîâàòå-
ëÿ, êîòîðûé ìîæåò áûòü íåçíàêîì ñî âñåìè 
îïåðàöèÿìè, ïðîäåëûâàåìûìè â àíàëèòè÷åñ-
êîì áëîêå, îí ìîæåò ïðîñòî âîñïîëüçîâàòü-
ñÿ àëãîðèòìîì ïðàêòè÷åñêîãî áëîêà, èìåÿ 
óæå ãîòîâûå äàííûå äëÿ îöåíêè.


