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В настоящее время процедура оценки недвижимой собственности тяготеет к 
формализованным действиям. В данной статье предлагается формализация оцен­
ки производственной недвижимой собственности с.-х. назначения. Для этой цели 
предложена матричная сегментация объектов с.-х. недвижимости, которая позво­
лит упростить процедуру оценки.

Необходимость разработки сег­
ментации рынка недвижимости воз­
никает при изучении узких мест и 
проблем проведения оценки. Клас­
сификация сегментов рынка позво­
ляет: определить отличительные
характеристики оцениваемого
объекта, которые влияют на фор­
мализацию методов оценки и упро­
щают процедуру ее проведения; 
использовать системный подход в 
проведении оценки, что повышает 
достоверность получаемых резуль­
татов.

Современный рынок производ­
ственной недвижимости с.-х. назна­
чения сегментирования не имеет. В 
отечественных публикациях ис­
пользуются американские разра­
ботки сегментации рынка коммер­
ческой недвижимости несельскохо­
зяйственного назначения, имеющие 
морфологическую структуру. Но 
такая структура не дает возмож­
ности использовать системный под­
ход в проведении оценки, упрос­

тить и формализовать ее процеду­
ру. В исследованиях В. В. Кинах [2] 
дается обоснование эффективнос­
ти использования матричной сегмен­
тации любого рынка.

Оценка производственной недви­
жимой собственности с.-х. назначе­
ния должна учитывать, что данный 
актив является системным элемен­
том с.-х. предприятия. Предлагает­
ся признаки предприятия в виде 
имущественного комплекса, выде­
ленные В. А. Горемыкиным [1], рас­
сматривать как рычаг влияния на 
величину справедливой стоимости 
производственной недвижимости, а 
сегментацию рынка производствен­
ной недвижимости с.-х. назначения 
провести по матричной форме, ко­
торая представлена в таблице.

В основу сегментации рынка про­
изводственной недвижимой собствен­
ности с.-х. назначения положены его 
структурные характеристики.

Предмет рынка производствен­
ной недвижимости с.-х. назначения
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должен раскрыть характеристику 
объекта по отраслевой принадлеж­
ности (сельскохозяйственное, обще­
го назначения), по территориально­
му положению, по транспортному 
обеспечению, по учету качественных 
параметров, по характеристике ин­
женерных коммуникаций и наличию 
земельного участка.

Объект рынка производственной не­
движимости с.-х. назначения должен 
учесть сделки с недвижимостью, а так­
же цели, которые достигаются при 
оценке недвижимости.

Субъект рынка производственной 
недвижимости с.-х. назначения 
представлен покупателем и продав­
цом объекта оценки. Для участни­
ков сделки необходимо провести эк­
спертизу собственности, выявить 
ограничения пользования объектом. 
Особенно актуально выявление ог­
раничений юридического характера 
для земельных участков.

Уровень рынка определяется по 
признаку местонахождение рынка 
недвижимости, который позволяет 
судить об уровне коммуникационной 
связи продавца, информационной 
базы, скорости проведения сделки, 
его рекламных возможностях.

Инфраструктура рынка недви­
жимости включает в себя класси­
фикацию пользователей информа­
ции по оценке недвижимости, виды 
каналов получения информации и 
функции, которые выполняют оце­
ночные фирмы.

Для использования данной сег­
ментации рынка производственной 
недвижимости с.-х. назначения не­
обходимо пройти по всем струк­
турным сегментам рынка сверху 
вниз, в каждом признаке выбрать 
его значение. При выборе значения 
признака в верхней и нижней стро­
ке следует соединить их стрелкой, 
направленной от первого значения

к следующему. Таким образом, не­
обходимо пройти всю таблицу (мат­
рицу). Соединенные стрелками 
опорные точки значения признаков 
наглядно выделят сегменты рынка 
производственной недвижимости
с.-х. назначения для конкретного 
оцениваемого объекта.

Использование предложенной
сегментации рынка производствен­
ной недвижимости с.-х. назначения 
позволяет снизить риск потери не­
обходимой информации. Для про­
ведения оценки конкретного объек­
та проходят по всем структурным 
сегментам рынка сверху вниз, фор­
мируя признаки и выбирая их зна­
чения и обеспечивая тем самым 
формализованный выбор необходи­
мой информации Такой подход су­
щественно упрощает работу, эко­
номит трудозатраты эксперта-оцен- 
щика и является наименее субъ­
ективным.

Для использования предложен­
ной сегментации необходимо на 
всех уровнях рынка производствен­
ной недвижимости с.-х. назначения 
накапливать информацию по каж­
дому сегменту. При оценке конкрет­
ного объекта производственной не­
движимости необходимо собранную 
по каждому сегменту информацию 
сопоставить с тенденцией развития 
рынка недвижимости в целом по 
России. В этом случае определен­
ная стоимость объекта будет сопо­
ставима с наиболее вероятной це­
ной продажи на рынке недвижимо­
сти.

Матричная форма сегментации 
рынка производственной недвижи­
мости с.-х. назначения не является 
сложной и может быть составлена 
для любых товаров на рынке не­
движимости по любым их призна­
кам. Признаков и их значений мо­
жет быть столько, сколько необхо­
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димо для проведения обосно­
ванных расчетов по определению 
рыночной (объективной и справед­
ливой) оценки объекта недвижимо­
сти с.-х. назначения. Вся разработ­
ка матричной формы сегментации 
рынка производственной недвижи­
мости с.-х. назначения предусмат­
ривает информационное обеспече­
ние расчетов по оценке объек­
тов в рамках применения систем­
ного подхода.
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