
Решение по публикации данных и 
анализу кадастровой оценки



Подбор аналогов

Выбираем наиболее представительные риэлтерские базы данных.
Для Москвы это winner.ru, cian.ru, arendator.ru
Приводим их к единому формату. Проводим полнотекстовый анализ объявлений и формируем 
метаданные для описания объекта
Используем данные о сделках Росреестра (если они доступны)
Используем результаты оспаривания кадастровой оценки в предыдущем цикле



Верификация аналогов



Верификация аналогов. ГИСТОГРАММА АРЕНДЫ ОФИСов класса а



Верификация аналогов. ГИСТОГРАММА продажи ОФИСов класса А



ГЕОкодирование

https://tech.yandex.ru/maps/doc/geocoder/desc/concepts/About-docpage/
Служба Яндекс.Карт предлагает своим пользователям сервис геокодирования. Он позволяет 
определять координаты и получать сведения о географическом объекте по его названию или 
адресу и наоборот, определять адрес объекта на карте по его координатам (обратное 
геокодирование).
К геокодеру можно обращаться как по HTTP-протоколу, так и с помощью JavaScript API. При 
обращении к геокодеру по HTTP-протоколу ответ будет сформирован либо в виде XML-
документа формата YMapsML, либо в формате JSON.
Общий лимит запросов к сервису API Карт составляет 25 000 запросов в сутки (для бесплатной 
версии). 
DaData.ru — проект компании HFLabs. С 2005 года  разрабатывают продукты, которые помогают 
крупным компаниям привести в порядок клиентскую базу.

https://tech.yandex.ru/maps/doc/geocoder/desc/concepts/About-docpage/
https://tech.yandex.ru/maps/doc/jsapi/2.1/quick-start/tasks/quick-start-docpage/
https://tech.yandex.ru/maps/doc/jsapi/2.1/quick-start/tasks/quick-start-docpage/
https://tech.yandex.ru/maps/doc/ymapsml
http://ru.wikipedia.org/wiki/JSON
http://hflabs.ru/


Построение ценовых слоев

• Строим решетку (растр), в котором размещается объект
• Интерполируем значения стоимостей в пустые квадраты
• Сглаживаем полученную поверхность плавающим средним 
• Анализируем полученную поверхность на адекватность вручную
• При признаках не адекватности выкидываем значения, приводящие к оной



Создание интерполяционных растров

Цена определяемой точки равна средне взвешенной цене всех 
точек в заданной окрестности.
Чувствительный растр получается при размере ячейки 
приближающемся к размеру среднего здания, а радиус поиска – к 
размеру среднего квартала.
Сглаживание растра с помощью фокальной функции «среднее 
значение»
Отображение растра методом классификации.



Сглаживание растра с помощью фокальной функции «среднее 
значение»

Растр, полученный методом интерполяции, проходит 
через все значения цен объектов – аналогов и 
представляет собой «не ровную» поверхность, 
отображающую случайные изменения цен. 
Для сглаживания растра, полученного в предыдущем шаге, 
используется фокальная функция focalmean.
Результирующий растр вычисляется как фокальное 
среднее значение ячеек с окрестностью заданной кругом 
радиусом 6 ячеек.



Растр аренда офисов  класса А 1



Растр аренда офисов  класса А 2



Растр продажа офисов  кЛасса С. Выключение объекта



Растр продажа офисов  класса В



Вычисление не пространственных факторов

Делаем слои для разных значений фактора.
Проверяем их на адекватность
Строим растры разности или отношения ценовых поверхностей для разных значений 
непространственных факторов.
Строим модели ценовых поверхностей для «базовых объектов»
Получаем ценовое зонирование по сглаженному растру.
Идентификация точечных объектов с сомнительными (неправдоподобными) значениями цен



Разность аренды в классах А и В



Разность продажи в классах А и В



Разность продажи в классах В и С



Валовой рентный множитель для класса А



Валовой рентный множитель для класса В



Валовой рентный множитель для класса А



Валовой рентный множитель для класса С



Результат кадастровой оценки



Отличия метода пространственного анализа

• Полная объяснимость модели
• Возможность показать аналоги, по которым построена кадастровая стоимость.
• Устойчивость к включению результатов оспаривания
• Возможность использования для экспертизы кадастровой оценки



Программные продукты

• Лайт Реперио – пакет пространственной аналитики
• Лайт Док – автоматизация документооборота
• Лайт Клиент – система взаимоотношений с покупателями (CRM)
• Лайт  Имущество – система управления имуществом организации
• Лайт  Аналитика – система бизнес анализа связанных реляционных данных

Российская разработка. Open Source решения 



Внедрение

• Портал достоверной информации
• Франшиза модели для Вашего города
• Оспаривание кадастровой оценки
• Выбор клиентов для вашего оспаривания
• Инструмент ценового зонирования для ГУП по кадастровой оценке
• Подбор аналогов для оценки рыночной стоимости
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