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Информация о компании

Группа Комплексных Решений (ГКР) - специализируется на оказании услуг в

области информационных технологий, включая разработку программного

обеспечения, системной интеграции, оценки и консалтинга.

За годы работы в ГКР накоплен серьезный опыт реализации проектов

федерального и регионального значения, а так же создания и сопровождения

сложных распределенных систем. Во всех регионах Российской Федерации внедрено и

успешно функционирует программное обеспечение, разработанное специалистами

компании ГКР. Компания ГКР является партнером мировых лидеров по производству

оборудования и программного обеспечения: IBM, HP, Microsoft, Oracle, VMWare и др.

Система менеджмента качества компании ГКР соответствует МС ISO 9001:2008.

В своей работе компания ГКР опирается на опыт сотрудничества с крупнейшими

организациями, среди которых:



Расчет кадастровой стоимости 

земельных участков



Характеристика массива исходных данных

• В среднем необходимо оценить 200 000 – 1 500 000 объектов (в

зависимости от СРФ и категории земельных участков)

• При определение кадастровой стоимости методом математического

моделирования необходимо собрать информацию о 5-20

ценообразуюших факторов представленными различными

источниками.

• Часть значений ФС необходимо рассчитывать на основе

представленной картографической информации.



Цели и задачи программного комплекса

•Автоматизация работ по кадастровой оценке земельных участков 

(сокращение временных и человеческих затрат на всех этапах 

проведения работ)
•Ввод (импорт/расчет) информации по земельным участкам, факторам 

стоимости, рыночной информации, в том числе с использованием обмена 

данных с базами данных автоматизированной информационной системы 

государственного кадастра недвижимости (АИС ГКН);

•Расчет кадастровой стоимости земельных участков;

•Формирование итоговых отчетных документов;

•Экономический анализ, полученных в результате кадастровой оценки 

данных.

•Предоставление единого информационного ресурса (наличие в системе 

единой базы данных, содержащей в себе всю необходимую 

информацию, наличие в системе модуля для обработки 

картографических данных)



Подходы к расчету кадастровой стоимости

Возникающие при этом трудности

Метод математического 

моделирования

Альтернативная оценка

Определение рыночной 

стоимости

Номинальная оценка

Выделение эталонного 

земельного участка

Точность и сложность расчетов 

значений ценообразующих 

факторов

Построение статистически 

значимой модели

Анализ полученных результатов.

Экономический анализ



Модули расчета кадастровой стоимости/формирования итоговых 

отчетных документов

Схема КСПО

СПО

“СОД”

СПО

“ПРОМ”

СПО

“ООТ”

СПО

“НП”

Модуль

администрирования

Графический 

модуль

Хранилище 

данных



● Локально – при размещении базы данных на рабочей станции.

● Удаленно – при размещении базы данных на сервере.

Доступ к системе



Настройка системы



Справочная информация



Импорт и анализ информации об объектах оценки и 

рыночной информации



Импорт и анализ информации об объектах оценки и 

рыночной информации



Импорт и анализ информации об объектах оценки и 

рыночной информации



Импорт и анализ информации об объектах оценки и 

рыночной информации



Выбор ценообразующих факторов



Точность и сложность расчетов значений факторов (большие 

объемы данных)



Возможности графического модуля

•Привязка слоев к ценообразующим факторам

•Выбор типов расчета для каждого фактора

•Автоматизированная привязка слоя улиц к справочнику КЛАДР

•Автоматизированная привязка оо и ри к слоям ЗУ, КК, Улиц

•Расчет значений факторов для оо и ри



Типы расчетов графического модуля

•

•Для количественных факторов
•Расстояние до центра ближайшего (используется в случае точечных 

объектов на слое фактора стоимости)

•Расстояние до границы ближайшего (используется в случае площадных 

объектов на слое фактора стоимости)

•Процент покрытия

•Количество объектов

•Для качественных факторов 
•Наличие фактора на расчетном слое

•Наличие фактора на кадастровом квартале

•Принадлежность к зоне



Точность и сложность расчетов значений ценообразующих 

факторов (большие объемы данных)

Способы привязки объектов

•Земельные участки

•Улицы и кадастровые кварталы

•Кадастровые кварталы



Точность определения расстояний при наличии 

естественных преград

● Расчет значений факторов для объектов оценки и 

рыночной информации будет произведен в одних 

и тех же условиях.

● Сам процесс моделирования – это поиск 

зависимости между теми факторами, что были 

рассчитаны и рыночной информацией. И при 

равномерном распределении рыночной 

информации можно говорить о том, что такая 

зависимость действительно имеет место.



Группировка объектов



Репрезентативность ценообразующих факторов

Для качественных факторов каждое 

значение, присутствующее в объектах 

оценки должно использоваться хотя бы 

один раз в рыночных объектах.

При этом для улучшения качества 

желательно присутствие каждого 

значения  фактора не менее 6 раз.

Для количественных факторов: 

допускается сужение интервала в 

рыночных объектах не более чем на 
10%.



Отсутствие репрезентативности 

факторов может привести к 

получению выбросов в итоговых 

результатах, что само по себе не так 

просто отследить при разнородности 

полученных результатов. Необходим 

более детальный экономический 

анализ, сравнение с результатами 

предыдущего тура оценки.

Репрезентативность ценообразующих факторов

7ВРИ. Земельные участки, 

предназначенные для размещения 

офисных зданий делового и 

коммерческого назначения. 

Свердловская область.



Потенциалы ценообразующих ФС



+ Увеличение коэффициента детерминации.

+ Уменьшение среднеквадратической ошибки

- Усложнение модели

Потенциалы ценообразующих ФС



Коэффициент корреляции.

Коллинеарность и мультиколлинеарность факторов

•

• , тогда и только тогда когда величины линейно зависимы  

•Если величины независимые, то 

•Чем больше по модулю значение коэффициента – тем сильнее линейная 

зависимость между случайными величинами



Коэффициент корреляции.

Коллинеарность и мультиколлинеарность факторов

Рекомендуется не использовать в моделировании факторы, коэффициент

взаимной корреляции которых превышает по модулю 0,7.

Факторы с сильной корреляцией



Коэффициент корреляции.

Коллинеарность и мультиколлинеарность факторов

Это означает, что изменится тип влияния фактора на кадастровую

стоимость. Т.е. если изначально фактор оказывал на рыночную

стоимость прямое влияние, то на кадастровую стоимость фактор будет

оказывать обратное влияние.

Этот факт очень важен, так как с экономической точки зрения модель

перестает быть обоснованной.



Коэффициент корреляции.

Коллинеарность и мультиколлинеарность факторов



Отсев рыночной информации согласно критериям



Парный анализ



Альтернативные способы определения КС

● Оценка рыночной стоимости

● Метод расчета по соотношениям  (для СНП в рамках ГКОЗ НП).

● Метод расчета на основание УПКС (минимальные значения в КК, 

районе, СРФ)

● Метод расчета на основании эталонного ЗУ

● Метод расчета на основании средних значений для близких по 

функциональному использованию категорий земель и вида 

разрешенного использования



Альтернативные способы определения КС



Анализ полученных результатов. 

Экономический анализ

Сравнение рыночной информации по 7 ВРИ Свердловской области 2007 – 2010 

года оценки



Анализ рыночной информации 

позволяет провести сравнение в 

абсолютных и относительных 

величинах средних показателей 

УПРС относительно текущего и 

предыдущего туров оценки.

Анализ полученных результатов.

Экономический анализ



Анализ полученных результатов.

Экономический анализ



● Анализ результатов расчета позволяет сравнить результаты текущего и 

предыдущих туров для объектов оценки в разрезе территории, а также 

непосредственно в разрезе конкретного земельного участка.

● Выявить наибольшие отклонения в упкс для конкретных объектов 

оценки.

Анализ полученных результатов.

Экономический анализ



Формирование отчетных материалов



Автоматизированная система 

оценки недвижимости



Автоматизированная система оценки недвижимости



Основные отличительные особенности

Изменяемая предметная 
ориентация КСПО

Модульность

Унифицированный 
пользовательский 

интерфейс

Пересмотр организации 
процесса кадастровой 

оценки

Свободно от посторонних 
лицензий

Быстрая адаптация к изменениям технологии расчета 

и\или потребностям заказчика

Низкий порог обучения работе с ПО

Подходы используемые в  ПО в большей степени 

соответствуют реальной ситуации в КО

Один комплекс может быть использован для проведения 

работ по КО ЗУ различных категорий земель и ОКС

ПО не содержит зависимостей на посторонние 

коммерческие  программные продукты (за исключением 

ОС Windows и входящих в ее состав компонентов



Модуль «Моделирование»



Модуль «Моделирование»

Метод «проб и ошибок»

Интерактивный режим 
моделирования

Дополнительные 
возможности анализа модели

Реализована возможность установки контрольных точек, 

возврата к предыдущем шагам и т.п.

Изменения исходных данных сразу же приводят к 

изменению результата. 

Существует возможность произвести анализ поведения 

модели с экономической точки зрения.



Модуль «Расчет ЦФ от графической информации»



Модуль «Расчет ЦФ от графической информации»

Разработан на основе 

MapAround

Используется собственный картографический «движок» 

MapAround, доступный всем  желающим под лицензией 

GPL

Благодаря использованию собственного механизма 

обработки картографической информации была 

значительно увеличена скорость расчета

Значительная оптимизация 

скорости расчета факторов



Сертификация программного обеспечения



Поддержка КСПО, дополнительные услуги

● Контроль состояния процесса по кадастровой оценке (анализ базы 

данных КСПО, проверка контрольных точек)

● Работы по преобразованию данных для взаимодействия с системой АИС 

«ГКН» и Фондом данных государственной кадастровой оценки

● Оказание методологической поддержки

● Доработка КСПО под конкретные требования Заказчика

● Услуги по оптимизации работ, связанных с большим объемом данных 

(ускорение процессов загрузки/выгрузки, расчетов и тп)



Стоимость программного обеспечения «Расчет кадастровой 

стоимости земельных участков» при проведении оценочных работ 

в одном субъекте РФ в рамках одного договора (контракта)*

• Объекты капитального строительства 

• Земли населенных пунктов 

• Земли промышленности и иного специального назначения

• Земли особо охраняемых территорий и объектов

• Земли садоводческих, огороднических и дачных 

объединений

350 тыс. руб

350 тыс. руб

250 тыс. руб

250 тыс. руб

250 тыс. руб

* - просим Вас уточнять стоимость продукта



Стоимость различных типов сопровождения

Тип сопровождения

Стоимость для земель 

населенных пунктов и 

ОКС

Стоимость для остальных 

категорий земель

Стандартное 50 тыс. р. в полгода 35 тыс. р. в полгода

Стандартное «Плюс» 90 тыс. р. в полгода 65 тыс. р. в полгода

Персональное 

сопровождение
140 тыс. р. в полгода 100 тыс. р. в полгода



Наши клиенты

• ЗАО «Эксперт-Оценка»

• ООО «Институт оценки собственности и финансовой деятельности»

• ООО НПО «ГеоГИС»

• ООО «Научное Производственное Предприятие «Гипрозем»

• ООО «Оценка и Консалтинг»

• ФГУП «Ростехинвентаризация - Федеральное БТИ»

• ООО «Центр оценки и аудита»

• ООО «Научно-производственное аэрогеодезическое предприятие «Меридиан +»

• ООО «МОК-Центр»

• ФГУП  «Российский государственный центр инвентаризации и учета объектов 

недвижимости  - Федеральное бюро технической инвентаризации»

• ООО  «ТИТАН-ОЦЕНКА»

• ООО «Центр экспертизы оценки и кадастра»

• ГУП Республики Саха (Якутия) «Республиканский центр технического учета и

технической инвентаризации»

• ООО «Агентство независимой оценки и судебных экспертиз»

• ГУП «Башземоценка»

• ОАО «Республиканский кадастровый центр «Земля»

• ООО «СОВЕТНИК»

• СПО установлено в Нижегородской строительной академии и используется в 

учебном процессе при изучении курса «Оценочная деятельность»



Контактная информация

119180, Москва, ул. Большая Якиманка, д. 22, офис 9

Тел.: +7 (495) 787-20-46

603140,  г. Нижний Новгород, пер.  Мотальный, д.8,

Деловой центр "Бугров Бизнес Парк", офис  А301, 

Тел.: +7 (831) 467- 89-02;  467- 89-05

E-mail: info@gkr.su

Сопровождение: support_np@gkr.su

По вопросам приобретения КСПО  Вы можете обратиться к инженеру по сопровождению

Усачевой Ольге


