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ОЦЕНКА ЗЕМЕЛЬ В СЕЛЬСКИХ ПОСЕЛЕНИЯХ 
 

Кадастровая оценка земель проводится на государственном уровне для земель всех 
категорий, однако ее результаты неактуальны для решения управленческих задач органа-
ми местного самоуправления в сельских поселениях. Предлагается пример разработки 
модели оценки земель сельских населенных пунктов на уровне муниципального образо-
вания с использованием экспертных методов, метода ранговой корреляции и К-критерия 
Линка-Уэллеса, а также надстройки MS Excel «Поиск решения». 
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ASSESSMENT OF LAND IN RURAL SETTLEMENTS 
 

Cadastral valuation of lands held at the state level for all categories of land, but its results are ir-
relevant for the solution of management tasks by local authorities in rural areas. Some examples of 
model land evaluation of rural settlements at the level of the municipality using the expert method, the 
rank correlation test and K-Link-Welles, and add MS Excel «Search solutions». 

Key words: Local government in rural areas, land evaluation, mathematical modeling. 
 
 
Оценку земель необходимо проводить 

для эффективного управления земельными 
ресурсами. Для оценки земель сельских на-
селенных пунктов используется Методика 
государственной кадастровой оценки земель 
населенных пунктов, однако она ориентиро-
вана на развитый рынок недвижимости. При 
этом во многих сельских населенных пунк-
тах, особенно экономически отстающих, 
сделок с недвижимостью не просто недоста-
точно, их вообще не проводилось в течение 
последних нескольких лет. Для таких насе-
ленных пунктов берется средний по муни-
ципальному райну уровень кадастровой 
стоимости земель. Но этот уровень не отра-
жает реальной картины и совершенно не-
применим для решения управленческих за-
дач на уровне муниципального образования. 
Необходимо построить модель для опреде-
ления рыночной стоимости земель сельских 
населенных пунктов, расположенных на 

территории одного муниципального района, 
а далее реализовывать ее во всех сельских 
поселениях, расположенных в этом районе. 
При этом показателями, влияющими на эту 
стоимость, должны быть в первую очередь 
такие, для определения которых не потребу-
ется значительного количества финансовых, 
трудовых или временных ресурсов. 

В качестве объекта исследования был 
выбран Гатчинский район Ленинградской 
области. На его территории расположено 11 
муниципальных образований: Большекол- 
панское, Веревское, Войсковицкое, Елизаве-
тинское, Кобринское, Новосветское, Пудо- 
мягское, Пудостьское, Рождественское, Суса-
нинское и Сяськелевское сельские поселения. 

Одной из особенностей оценки земель 
сельских населенных пунктов является не-
обходимость построения модели оценки 
только для второго вида разрешенного ис-
пользования – земель, предназначенных для 
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индивидуального жилищного строительст-
ва. В связи с этим для построения модели 
брались земельные участки, относящиеся к 
данному виду разрешенного использования. 

В результате социологического опроса 
потенциальных потребителей, анализа лите-
ратурных и нормативно-правовых источни-
ков, а также рынка недвижимости Гатчинско- 
го района Ленинградской области автором 
было выявлено 18 факторов, влияющих на 
рыночную стоимость земельных участков, 
относящихся к рассматриваемому виду раз-
решенного использования (табл.1). 

 
Таблица 1 

Факторы, влияющие на рыночную стоимость 
земельных участков, предназначенных для 

размещения домов индивидуальной жилой застройки 

Код 
фактора Фактор 

Z1 Электрификация 
Z2 Центральное газоснабжение 
Z3 Центральное водоснабжение 
Z4 Центральная канализация 
Z5 Телефонизация (телефонная линия, зона покры-

тия сотовых операторов) 
Z6 Расстояние до дороги 
Z7 Близость к железнодорожной станции или авто-

бусной остановке 
Z8 Расстояние от областного центра (например, СПб) 
Z9 Процент освоения земельного участка (отсутствие 

пней, поваленных деревьев, крупных камней) 
Z10 Наличие многолетних плодово-ягодных насаж-

дений 
Z11 Наличие хозяйственных построек, их состояние: 

физический износ или процент готовности 
Z12 Наличие микрорельефа на участке 
Z13 Заболоченность территории 
Z14 Наличие природных факторов в радиусе 500 м от 

участка (реки, озера, пляжа или леса) 
Z15 Цельность участка (один или несколько собствен-

ников) 
Z16 Наличие правоустанавливающих документов на 

земельный участок 
Z17 Возможность регистрации по месту жительства 
Z18 Уровень развития сферы культурно-бытового об-

служивания (наличие в радиусе 500 м магазина, 
мед. пункта) 

 
Далее с привлечением экспертов эти 

факторы (z1,…n при n = 1÷18) были проран-
жированы в порядке возрастания их значи-
мости. Затем рассчитывалась сумма рангов 

по каждому фактору, средняя сумма рангов, 
отклонения суммы рангов от средней сум-
мы, квадраты отклонений и сумма квадра-
тов отклонений (S). Расчетные ранги факто-
ров присваивались в порядке уменьшения 
суммы рангов [2]. 

Далее была оценена степень согласован-
ности мнений экспертов при помощи коэф-
фициента конкордации, вычислявшегося по 
формуле 

W = 12S/m2n(n2–1),                 (1) 

где W – коэффициент конкордации; S – 
сумма квадратов отклонений от средней 
суммы рангов; m – число экспертов; n – 
число факторов. 

Коэффициент конкордации W соста-
вил 0,47. Для оценки его значимости ис-
пользовался χ2- критерий, вычисляемый по 
формуле 

χ2 = Wm(n–1).                    (2) 

Расчетное значение критерия Пирсона χ2 
при числе степеней свободы f = n–1 =17, со-
ставило 71,91. Табличное значение критерия 
χ2 при 5 % уровне значимости и числе степе-
ней свободы f = 17, составляет 27,6 [3]. По-
скольку табличное значение меньше расчет-
ного, то с 95 % доверительной вероятностью 
можно положить, что мнения экспертов в от-
ношении степени влияния исследуемых фак-
торов согласуются в соответствии с коэффи-
циентом конкордации, равным 0,47. 

Полученное значение коэффициента W 
говорит о том, что степень согласованности 
мнений экспертов достаточная, и, соответст-
венно, полученные расчетные ранги факторов 
можно использовать для построения модели 
расчета рыночной стоимости земельного уча-
стка. Для удобства вычисленную рыночную 
стоимость назовем интегральным показателем 
стоимости (К). Значимость факторов z1,…18 от-
ражена на диаграмме рангов (см.рисунок). 

Зрительный анализ этой диаграммы по-
казывает, что значимость 6 факторов из 
табл.1 (z1, z8, z16, z3, z6 и z7) резко превышает 
значимость остальных (сумма рангов первых 
трех колеблется от 127 до 132, а последую-
щих трех – от 112 до 119). 

Далее был проведен анализ по К-
критерию Линка-Уэллеса [1]. Для проведе-
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ния этого анализа необходимо инвертировать 
ранги факторов, предложенные экспертами, 
таким образом, чтобы наиболее значимому 
фактору соответствовал минимальный ранг. 
Поскольку для дальнейших расчетов будут 
применяться только их суммы, можно инвер-
тировать только эти суммы по формуле 

   ii rkmr 1прив .            (3) 

Расчетная величина К-критерия опре-
деляется по формуле (4):  
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где k – число факторов, включаемых в груп-
пу; 

il
a , maxa , mina  – среднее, максимальное и 

минимальное значения суммы рангов фак-
тора в группе. 

В свою очередь 
il

a  вычисляется по 
формуле: 

il
a =  ilm ,                     (5) 

где m – число экспертов; li – расчетный ранг 
фактора с соответствующей суммой рангов. 

Если значение Кр меньше табличного при 
выбранном уровне значимости α, числе срав-
ниваемых средних k и числе экспертов m, то 
сравниваемые средние ранги 

il
a (i= k,1 ) не 

различаются между собой, и, следовательно, 
значимость факторов, имеющих такие сред-
ние ранги, можно считать одинаковой. 

По формулам (4, 5) были вычислены К-
критерии для первых трех групп факторов, 
каждая из которых состояла из трех факто-

ров, имеющих близкие по значению суммы 
приведенных рангов. Расчетное значение К-
критерия для всех трех групп факторов не 
превысило табличного. Далее первые две 
группы были объединены в одну. Расчетное 
значение К-критерия не превзошло таблич-
ного, поэтому третья группа была присое-
динена к вновь образованной группе из 
шести факторов. Поскольку К-критерий для 
группы первых девяти факторов превысил 
табличное значение, необходимость вклю-
чения одного или двух факторов из третьей 
группы проверялась расчетом К-критерия 
для группы факторов, имеющих порядковые 
номера с 1 по 7. Теоретическое значение К-
критерия бралось по таблице при уровне 
значимости  = 0,05. Результаты всех расче-
тов приведены в табл.2. 

 
Таблица 2 

Выявление факторов, которые необходимо включить 
в модель для расчета интегрального показателя 

стоимости земельного участка 

Порядковые номера 
факторов, 

включаемых в модель 

Расчетное 
значение 

К-критерия 

Табличное 
значение 

К-критерия 

с 1 по3 0,28 1,19 
с 4 по 6 0,16 1,19 
с 7 по 9 0,07 1,19 
с 1 по 6 0,63 0,71 
с 1 по 9 0,93 0,51 
с 1 по 7 1,03 0,62 

 
Таким образом, анализ по К-критерию 

Линка-Уэллеса подтверждает необходимость 
введения в модель вышеназванных шести 
факторов. Модель расчета интегрального по-
казателя стоимости земельного участка будет 
иметь вид: 

 1638211 zazazaK  

766534 zazaza  .               (6) 

Для определения параметров а1-а6 была 
составлена система 76 уравнений с использо-
ванием исходной информации по 76 земель-
ным участкам, расположенным на территории 
Гатчинского района Ленинградской области. 
Все расстояния и рыночная стоимость были 
отнормированы. Поскольку эта система явля-
ется несовместной, решалась она методом 
наименьших квадратов. То есть подбирались 
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такие параметры, при которых сумма квадра-
тов отклонений реальной рыночной стоимо-
сти от вычисленной была минимальной. При 
решении использовался инструмент MS Excel 
«Поиск решения». Земельные участки, ры-
ночная стоимость на которые завышена или 
занижена, исключались последовательно по-
сле каждой итерации до тех пор, пока не ста-
новилось верным неравенство 

1001

2 
niv

n
,                       (7) 

где n – количество участков, i – количество 
факторов, включенных в модель,  – по-
грешность, с которой работает модель для 
данной выборки участков, % (в данной ра-
боте была принята равной 5 %). 

В итоге была получена модель для рас-
чета интегрального показателя стоимости 
земельного участка. 

Затем работа модели была проверена на 
контрольной выборке, состоящей из 20 зе-
мельных участков. Эта модель работает для 
66 % земельных участков с погрешностью 
5 % и для всех участков – с погрешностью 
18 %. По графику соотношения количества 
участков к точности работы модели было 

выявлено, что оптимальная работа модели 
достигается для 88 % земельных участков с 
погрешностью не превышающей 9,47 %. 
Примеры расчета рыночной стоимости (ин-
тегрального показателя стоимости земель-
ного участка) приведены в табл.3. 
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Таблица 3 
Апробация модели расчета интегрального показателя стоимости земельного участка 

Срын., 
тыс.руб./сот. z1 z16 z3 z8 норм z6 норм z7 норм K Cрын. норм. 

Погрешность 
вычисления 

34,783 0 1 0 0,38 0,33 0,10 1,88 1,67 0,13 
88,393 1 1 0 0,63 1,00 0,96 4,69 4,24 0,11 
83,333 1 0 1 0,69 0,78 0,89 4,40 4,00 0,10 

104,667 1 1 1 0,54 1,00 0,80 5,41 5,02 0,08 
116,667 1 1 1 0,95 1,00 0,99 6,03 5,60 0,08 
70,833 0 1 0 0,78 1,00 0,78 3,62 3,40 0,06 
72,727 0 1 0 0,71 1,00 0,74 3,51 3,49 0,01 

125,000 1 1 1 0,95 1,00 0,98 6,02 6,00 0,00 
82,143 1 0 0 0,95 1,00 0,91 3,94 3,94 0,00 
35,000 0 0 0 0,55 0,33 0,71 1,60 1,68 0,05 
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