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Аннотация. Предлагается технология создания системы экономических нормативов рацио-
нального использования объектов недвижимости населенных пунктов России в непрерывном 
замкнутом их пространстве на основе формулы Эйлера Л., ориентированную на внедрение 
искусственного интеллекта в цифровой экономике. Для каждого объекта недвижимости насе-
ленных пунктов в системе кадастрового учета определяется его экономический потенциал  
в форме территориального коэффициента. 
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Abstract. The technology of creating a system of economic standards for the rational use of real 
estate objects of settlements of Russia in a continuous closed space based on the formula Euler L., 
focused on the introduction of artificial intelligence in the digital economy. For each property  
of settlements in the cadastral accounting system, its economic potential is determined in the form of 
a territorial coefficient 
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Введение 

Государственная кадастровая оценка объектов недвижимости России  
с 2000 года и по настоящее время ориентирована на тупиковый путь западно-
европейской школы расчета известной рыночной стоимости по эмпирическим 
моделям. Где расчетная схема является доказательством истинности результата 
расчета для известной рыночной стоимости объекта недвижимости. Чиновники 
от оценки совершенно искренне верят, что освященные государственной вла-
стью федеральные стандарты и методические указания, если их строго выпол-
нять, гарантируют любому ремесленнику получение однозначного результата - 
«истинной» рыночной стоимости объекта недвижимости, априори неизвестной. 

В действительности, за редким исключением, например, квартир много-
этажной жилой застройки в крупных мегаполисах, рыночная стоимость объектов 
недвижимости в России неизвестна. А методы «индивидуальной» оценки, за-
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падно-европейские эмпирические модели, при «строгом ответственном» испол-
нении федеральных стандартов и методических указаний, дают случайные 
числа. Например, суду представлены 5 юридически совершенно равнозначных 
отчетов оценщиков, выполненных лучшими, высоко квалифицированными 
оценщиками, но отличающиеся результатом в 58 раз [1], поскольку представ-
ляют противоположные стороны (годовая арендная плата, млн руб/год: 0,26; 
1,35; 1,40; 4,81; 15,07). 

Далее, лучшие оценщики России в центре Москвы (ул. Знаменка, 7; 

77:01:0001017:1000) занизили кадастровую стоимость земельного участка  

в 10 раз [2]. 

Монополия на истину государственных оценщиков [3, 4] позволяет им оце-

нивать земельные участки сельскохозяйственных угодий без учета их вида ис-

пользования, почвенной разновидности, продуктивности, экологического состо-

яния, как несущественных ценообразующих факторов [5]. 

Высшее достижение Ассоциации государственных оценщиков – искус-

ственный интеллект объяснения случайных чисел [6], полученных на основе Ме-

тодических указаний МЭР РФ [4]. 

В сложившейся системе России кадастрового учета, оценки кадастровой 

стоимости объектов недвижимости не просматриваются стимулы к продвиже-

нию в позитивном направлении. Чиновники считают, что все хорошо, ничего из-

менить нельзя, все предопределено законом. 

Обсуждения 

Предлагаем научно обоснованную, проверенную на практике кадастровой 

оценки объектов недвижимости в различных субъектах России, технологию опре-

деления экономических нормативов рационального использования объектов не-

движимости населенных пунктов России на основе формулы Эйлера Л. [7, 8]: 

 
RLnSeV *)ln(*)(*  −+=                 (1) 

 

где V –потенциал некоторого элемента непрерывного, замкнутого пространства 

в зависимости от массы (L) этого элемента, уровня его вложенности (n) и радиуса 

(R) удаления элемента от начала координат; S = 0,618034 золотое сечение;  

α – доля угла «золотой пропорции» (𝜋/5) от полного угла; λ – соотношение цен-

тростремительной и центробежной тенденций по оптимуму Парето. 

Для населенных пунктов расчет рельефа социально-экономических потен-

циалов в форме территориальных коэффициентов по соотношению (2) представ-

лен в табл. 1. 

 
RLnSeV *196,0)11000/ln(*)(*1,0 −++=          (2) 

 

где V – социально-экономический потенциал в определенной точке определен-

ного населенного пункта, радиан2, табл. 1. графы 2-11; S = 0,618034 золотое се-
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чение; n – административный уровень населенного пункта или его локальной 

территории, табл. 1. строка 2; R – экономический радиус удаления точки от цен-

тра населенного пункта, км, табл. 1. графа 1; L – численность населения населен-

ного пункта, человек, табл. 1. строка 1. 

 

Таблица 1 

Социально-экономический потенциал земельных участков населенного пункта 

(V) в зависимости от численности населения (L), административного уровня (n) 

и экономического радиуса удаления от его центра по формуле (2) 

Экономический радиус  

удаления от центра,  

км (R) 

Численность населения, тысяч человек (L) 

12000 1500 1000 500 100 10 3 1 0.5 0.05 

Административный уровень (n) 

5 4 4 4 3 3 2 2 1 1 

Экономический потенциал, радиан2 (V) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

0.1 192.0 28.7 23.8 17.3 5.2 2.3 1.41 1.18 1.05 0.99 

0.4 181.0 27.1 22.5 16.3 4.9 2.2 1.33 1.11 0.99 0.93 

1 160.9 24.1 20.0 14.5 4.4 2.0 1.18 0.99 0.88 0.83 

2 132.3 19.8 16.4 11.9 3.6 1.6 0.97 0.81 0.72 0.68 

5 73.5 11.0 9.1 6.6 2.0 0.9 0.54 0.45 0.40 0.38 

8 40.8 6.1 5.1 3.7 1.1 0.5 0.30 0.25 0.22 0.21 

13 15.3 2.3 1.9 1.4 0.4 0.2 0.11 0.09 0.08 0.08 

 

Для каждого объекта недвижимости любого населенного пункта России в 

кадастровом учете должен быть рассчитан территориальный коэффициент (Кт). 

Общая модель расчета рыночной стоимости объекта недвижимости: 

 

𝐶𝑖
𝑣 = 𝐾н ∗ 𝐾и ∗ 𝐾м ∗ 𝑒

(𝑎0 +𝑎(𝑘1)1∗𝐿𝑛(𝑥1𝑖+1)+ 𝑎(𝑘2)2∗𝐿𝑛(𝑥2𝑖+1)+⋯+ 𝑎(𝑘𝑛)𝑛∗𝐿𝑛(𝑥𝑛𝑖
+1))

 (3) 

 

где 𝐶𝑖
𝑣 – рыночная стоимость i-земельного участка v-вида разрешенного исполь-

зования; Кн – коэффициент неучтенных ценообразующих факторов земельного 

участка для данной территории; Ки – коэффициент инвестиционных земельных 

участков, учитывающий для инвестиционных земельных участков повышенные 

риски инвестиции средств в сравнении с застроенными земельными участками, 

где уже готовые объекты недвижимости с действующим бизнесом, приносящим 

текущий чистый доход; Км – коэффициент масштаба земельного участка; е – 

функция экспоненты; Ln – функция натурального логарифма; 1, 2, 3, … m – но-

мера ценообразующих факторов оценки рыночной стоимости i-земельного 

участка для данного вида разрешенного использования m – мерного простран-

ства ценообразующих факторов;  а(kj)j – коэффициент регрессии расчетной ста-

тистической модели (3) j-фактора для данного вида разрешенного использования 

земельного участка, в зависимости от доли влияния фактора (kj) в системе цено-

образующих факторов, соответствующий тенденциям имущественных отноше-

ний на дату оценки; а0 – свободный член уравнения регрессии оценки рыночной 
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стоимости земельных участков данного вида разрешенного использования базо-

вой модели; а(k1)1; а(k2)2; а(k1)1 а(k3)3; а(km)m – коэффициенты регрессии ценооб-

разующих факторов (1, 2, 3, … m) расчетной статистической модели, соответ-

ствующие коэффициентам влияния ценообразующих факторов, полученных по 

анкете экспертов (k1; k2; k3; … km); k1; k2; k3; … km – коэффициенты влияния цено-

образующих факторов (1, 2, 3, … m) на рыночную стоимость земельного участка 

для данного вида разрешенного использования; x1; x2; x3; … xm – независимые 

переменные значений ценообразующих факторов (1, 2, 3, … m) земельных участ-

ков данного вида разрешенного использования; xj = xномj/xсредj: xномj – номинальное 

значение оценочного j-фактора; xсредj – среднее значение оценочного j-фактора. 

 

Таблица 2 

Модель расчета рыночной стоимости земельных участков индивидуальной  

жилой застройки населенных пунктов Новосибирской области (пример) 

№ 

пп 
Наименование ценообразующего фактора 

Коэффициент влия-

ния j-оценочного 

фактора по анкете  

экспертов, % (kj) 

Коэффициенты  

расчетной  

статистической  

модели {a(kj)j} 

1 2 3 4 

1 Территориальный коэффициент (Кt), радиан2 20.2 1.397956 

2 Удаление от районного центра до центра субъ-

екта, км 

12.7 -0.195946 

3 Удаление ж/д станции от районного центра, км 3.5 -0.051399 

4 Удаление пристани от районного центра, км 1.3 -0.018878 

5 Удаление НП от районного центра, км 5.4 -0.080088 

6 Удаление от транспортной магистрали НП, км 5.1 -0.075520 

7 Круглогодичная доступность автотранспортом 

(да/нет, 1/0) 

14.6 0.227692 

8 Наличие объектов образования (да/нет, 1/0) 7.1 0.106249 

9 Наличие объектов здравоохранения (да/нет, 1/0) 3.9 0.057392 

10 Наличие объектов культуры (да/нет, 1/0) 2.4 0.035047 

11 Наличие электроснабжения (да/нет, 1/0) 10 0.152003 

12 Наличие водоснабжения (да/нет, 1/0) 7.6 0.114035 

13 Наличие теплоснабжения (газоснабжения) 

(да/нет, 1/0) 

4.8 0.070966 

14 Наличие канализации (да/нет, 1/0) 1.4 0.020340 

15 Свободный член уравнения регрессии {a0}  3.786091 

16 Коэффициент неучтенных ценообразующих 

факторов (Кн) 

Х 1 

17 Коэффициент инвестиционного земельного 

участка (Ки) 

Х 1 

18 Коэффициент населенного пункта (Кснп) Х 1 

19 Коэффициент другого вида разрешенного  

использования земельного участка (Кври) 

Х 1 

20 Коэффициент корреляция (критическое > 0.6) 0,966 

21 Критерий Стъюдента (критическое < 2,042) 1,000 

22 Критерий Фишера (критическое < 2,470) 0,814 



174 

Модель (3) позволяет рассчитывать рыночную стоимость земельного 

участка для любого вида разрешенного использования в любой точке любого 

населенного пункта России на любой момент времени по неограниченному ко-

личеству ценообразующих факторов. 

Данные рынка купли-продажи объектов недвижимости являются индикато-

рами достоверности результатов расчетной модели. 

В предложенной технологии расчета экономических нормативов рацио-

нального использования объектов недвижимости в непрерывном замкнутом про-

странстве, указанные выше проблемы и ошибки исключены. Наоборот, техноло-

гия является логическим инструментом и основой внедрения искусственного ин-

теллекта в расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости населенных 

пунктов. 

Предложения 

Предлагаем технологию определения экономических нормативов рацио-

нального использования объектов недвижимости населенных пунктов по фор-

муле Эйлера Л. внедрить в качестве пилотного проекта в субъекте России. Далее, 

тиражировать технологию по всем субъектам России. 
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