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где Ni - весовой коэффициент i-го объекта-аналога. 
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Таким образом, веса факторов распределяются пропорционально сходству аналога с объектом оценки.  
Искомая рыночная стоимость земельного участка рассчитывается по формуле (8): 

р о oC С S             (8) 
где So - площадь земельного участка-объекта оценки (Табл. 7). 
 
Таблица 7. Расчет рыночной стоимости земельного участка 
 

№ п/п Цкр.i, руб. / кв. м |Иi - Иоо| ai Ni 
Расчетная величина,  

Со, руб. / кв. м 
1 5 179 0,053 0,924 0,125 650 
2 4 767 0,089 0,871 0,118 564 
3 5 207 0,061 0,912 0,124 645 
4 5 130 0,016 0,977 0,133 681 
5 5 397 0,009 0,986 0,134 723 
6 5 360 0,107 0,845 0,115 615 
7 4 591 0,045 0,935 0,127 583 
8 5 381 0,061 0,912 0,124 667 
Удельный показатель стоимости участка, руб. / кв. м  5 128 
Рыночная стоимость участка, руб. 7 029 888 
 
Оценка рыночной стоимости земельного участка проведена в рамках первого этапа кадастровой оценки 

земель коммерческого назначения города Сертолово Ленинградской области, заключающегося в анализе 
рынка коммерческой недвижимости и определении рыночной стоимости отдельных земельных участков. 
Эти работы необходимы для дальнейшего построения статистических моделей кадастровой стоимости зе-
мельных участков города, что и будет рассмотрено в следующей статье автора.  
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ВЫЯВЛЕНИЕ НАИБОЛЕЕ ЗНАЧИМЫХ ФАКТОРОВ КАДАСТРОВОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬ  
МНОГОЭТАЖНОЙ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ ГОРОДА МОНЧЕГОРСКА МУРМАНСКОЙ ОБЛАСТИ© 
 
В результате проведенной ранее автором комплексной оценки земельных участков многоэтажной жилой 

застройки города Мончегорска Мурманской области были получены значения факторов кадастровой стои-
мости земель [2]. На основе расчета коэффициентов ранговой корреляции факторов установлено, что между 
отдельными факторами существуют сильные корреляционные зависимости (коэффициенты корреляции 
превышают значение 0,8 [Там же]) (Табл. 1).  

Высокая степень зависимости между отдельными ценообразуюшими факторами неслучайна и может 
быть интерпретирована с позиции градостроительства.  

В частности, зависимость между факторами «Расстояние объекта до центра населенного пункта» и «До-
ступность остановок общественного транспорта» обусловлена тем, что общегородской центр обычно проек-
тируется на пересечении главных уличных магистралей города в зоне максимальной плотности транспорт-
ной сети [4]. Это обусловливает большее количество и более высокую плотность остановок общественного 
транспорта, а также большее количество маршрутов транспорта для обеспечения быстрого доступа населе-
ния к месту назначения. Размещение стоянок такси, учитываемое этим фактором, также тяготеет к центру 
города для обеспечения населению удобства передвижения по городу. 
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Таблица 1. Таблица расчета коэффициентов ранговой корреляции ценообразующих факторов для горо-
да Мончегорска Мурманской области* 

 
Фактор Ф1 Ф2 Ф3 Ф4 Ф5 Ф6 Ф7 Ф8 Ф9 Ф10 Ф11 Ф12 Ф13 Ф14 Ф15 Ф16 
Ф1 1                
Ф2  1               
Ф3   1              
Ф4    1             
Ф5     1            
Ф6      1           
Ф7       1          
Ф8        1         
Ф9         1        
Ф10          1       
Ф11           1      
Ф12            1     
Ф13             1    
Ф14              1   
Ф15               1  
Ф16                1 
 
* Пояснения к таблице. 
Факторы: Ф1 - расстояние до центра населенного пункта; Ф2 - близость к городским паркам и скверам; Ф3 - бли-

зость к ценным водным объектам; Ф4 - доступность остановок транспорта; Ф5 - расстояние до ж/д вокзала, станции;  
Ф6 - расстояние до транспортной магистрали ведущих городских направлений; Ф7 - расстояние до автовокзала, авто-
станции; Ф8 - доступность общеобразовательных школ; Ф9 - доступность детских садов; Ф10 - расстояние до ближай-
шей поликлиники; Ф11 - доступность объектов отдыха и развлечений; Ф12 - доступность учреждений торговли и аптек; 
Ф13 - доступность предприятий городского хозяйства и обслуживания; Ф14 - доступность объектов культуры;  
Ф15 - инженерная благоустроенность территории; Ф16 - экология. 

Заштрихованные ячейки соответствуют коэффициентам Спирмена, значения которых >=0,8. 
Таблица симметрична. 
 
Взаимовлияние факторов «Расстояние объекта до центра населенного пункта» и «Расстояние до автовок-

зала (автостанции)» объясняется следующим. В соответствии с нормативно-технической документацией  
[1; 3], автовокзалы и автостанции в малых и средних городах размещаются в центре внутригородских 
транспортных сообщений, территориально совпадающим с центром города. При этом у населения появляет-
ся возможность за минимальный промежуток времени добраться до пункта назначения со станции автовок-
зала (автостанции). 

Взаимозависимость факторов «Расстояние объекта до центра населенного пункта» и рекреационно-
ландшафтных факторов вызвано тем, что в некоторых малых и средних городах рекреационные зоны (го-
родские парки, скверы и т.д.), влияющие на кадастровую стоимость земельных участков, размещаются в 
центральной части города. Такая ситуация наблюдается в городе Мончегорске. В частности, в центральной 
части города расположены два больших парка (Городской парк и Парк у Комсомольского озера). 

Зависимость фактора «Расстояние объекта до центра населенного пункта» и факторов социальной ин-
фраструктуры объясняется следующим. В соответствии с нормативно-технической документацией [4], объ-
екты социальной инфраструктуры являются объектами массового посещения населения и размещаются 
«преимущественно в центральных частях городов, на территориях, прилегающих к магистральным улицам, 
общественно-транспортным узлам». Анализ расположения данных объектов в исследуемом городе выявил, 
что, несмотря на повсеместное размещение объектов социальной инфраструктуры по селитебной террито-
рии города, плотность размещения этих объектов в направлении общегородского центра увеличивается.  

Наличие взаимозависимых ценообразующих факторов кадастровой стоимости земель города позволяет 
сократить общее количество учитываемых факторов путем выявления наиболее значимых, содержащих 
наибольшую информацию о значениях остальных. Одним из вариантов решения указанной задачи может 
послужить Метод «корреляционных плеяд» П. В. Терентьева [5]. Он заключается в построении графической 
структуры - «корреляционных плеяд», состоящей из узлов (факторов) и ребер (корреляционных связей по 
величине превосходящих назначаемое пороговое значение коэффициента корреляции). «Ядром» каждой 
плеяды выбирают узел (фактор), имеющий максимальное количество ребер. Совокупность «ядер» корреля-
ционных плеяд соответствует перечню наиболее значимых факторов [Там же].  

Графическая структура «корреляционных плеяд» для устойчивого перечня взаимозависимых факторов 
приведена на Рис. 1. Узлам графической структуры соответствуют ценообразующие факторы, ребрам - кор-
реляционные связи факторов, превышающие заданное значение 0,8. Пунктиром обозначены сформирован-
ные корреляционные плеяды. 
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Рис. 1. Графическая структура «корреляционных плеяд» 
 
Результаты определения «ядер» сформированных корреляционных плеяд приведены в Таблице 2.  
 
Таблица 2. Факторы, образующие корреляционные плеяды 
 

№ плеяды Плеядообразующие факторы «Ядро» плеяды 
(№ фактора) 

1 Ф1, Ф2, Ф3, Ф4, Ф5, Ф6, Ф7, Ф11, Ф12, Ф13, Ф14 Ф1 
2 Ф5 Ф5 
3 Ф8 Ф8 
4 Ф9 Ф9 
5 Ф10 Ф10 
6 Ф15 Ф15 
7 Ф16 Ф16 
 
Таким образом, наиболее значимыми факторами кадастровой стоимости земельных участков под много-

этажной жилой застройкой города Мончегорска являются: расстояние объекта до центра населенного пунк-
та (Ф1); расстояние до ближайших ж/д вокзала, станции (Ф5); доступность общеобразовательных школ 
(Ф8); доступность детских садов (Ф9); расстояние до ближайшей поликлиники (Ф10); инженерная благо-
устроенность территории (Ф15); экология (Ф16). 

Выявленный перечень наиболее значимых факторов кадастровой стоимости земельных участков предла-
гается использовать в качестве базового для расчета кадастровой стоимости земель многоэтажной жилой 
застройки города Мончегорска Мурманской области по статистической составляющей. Это позволит сокра-
тить объем подготовительных работ по сбору значений ценообразующих факторов, что повысит эффектив-
ность процедуры кадастровой оценки. 
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