
Инженерный вестник Дона, №9 (2025) 
ivdon.ru/ru/magazine/archive/n9y2025/10392 
 

 

 

© Электронный научный журнал «Инженерный вестник Дона», 2007–2025 

Комплексная модель оценки свойств урбанизированной территории 

М.А. Балакин 

Ивановский государственный химико-технологический университет, Иваново 

 

Аннотация: Представлена комплексная модель оценки свойств урбанизированных 
территорий, представляющая мультипликационную модель аддитивных оценок свойств 
собственного рассматриваемого участка и аддитивной оценки влияния внешних факторов, 
определяемых прилегающей территорией. Такая модель при сравнении несколько 
участков дает возможность дифференцированно определять отличие влияния собственных 
и внешних факторов. Это позволяет с помощью коэффициентов предпочтительности 
осуществлять выбор на различных этапах разработки девелоперского проекта наилучшей 
альтернативы для разных видов использования участков. 
Ключевые слова: урбанизированная территория, оценка свойств, внутренние и внешние 
факторы, аддитивные и мультипликативные модели, девелоперский проект. 

 

Актуальность задачи 

Оценка свойств урбанизированной территорий или участков, входящих 

в ее состав, применяется для определения наиболее эффективного 

использования этих участков и для определения кадастровой или рыночной 

цены [1-3]. Оба вида этих оценок требуется применять при разработке 

девелоперского проекта: на первом этапе требуется качественная оценка, а на 

этапе формирования бизнес-плана – ценовая [4]. Характеристики или 

факторы, необходимые для оценки свойств урбанизированной территории 

или участков, имеют разную природу: количественную (площадь, расстояние 

до центра города и т.п.), бинарную – «да, нет» (например, есть ли система 

газоснабжения) и качественную или лингвистическую – удовлетворительная, 

хорошая, отличная (например, состояние экологии). Для получения 

интегральной оценки все эти виды факторов необходимо измерять с 

использованием определенной шкалы, что является самостоятельной 

задачей, и применять коэффициенты относительной значимости этих 

факторов, определяемые экспертно.  
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Для оценки территорий или участков состав множества собственных и 

внешних факторов определяется, исходя из конкретных целей использования 

этих участков. Используя данные по различным регионам [5-7], в качестве 

примера приведем состав факторов для оценки пригодности участка под 

промышленное использование. Факторы оценивания рассматриваемого 

участка включают: степень инфраструктурной обустроенности, 

водоснабжение и водоотведение, теплоснабжение, интернет 

(оптоволоконные кабели, вышки сотовой связи) и пр.; электрические сети, 

газопровод и возможность подключения; наличие искусственных преград и 

строений, подлежащих сносу; категория и разрешенное использование 

участка (приоритет отдается участкам в статусе земель промышленности); 

права на участок, наличие юридических обременений (сервитуты, 

санитарные зоны, права аренды и прочее).  

Основными внешними факторами будут: транспортная доступность, 

удобный подъезд и наличие транспортных развязок; удаленность (или 

близость к федеральным трассам); инфраструктурная доступность 

(возможность подключения к внешним инженерным сетям); близость 

населенных пунктов (повышает оценку участка). 

При таком большом количестве характеристик или факторов, которые 

надо учитывать при проведении сравнения различных альтернативных 

вариантов, требуется применения системной методики, которая включает 

декомпозицию или дифференциацию факторов оценки, их интеграцию и 

сравнительный анализ. 

 

Системный метод решения задачи 

Получение интегральной оценки, учитывающие все значимые факторы, 

осуществляется с помощью различных видов моделей [8,9].  

Наиболее часто применяют аддитивную модель: 
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𝑌𝑌 = 𝑘𝑘1𝑥𝑥1 + 𝑘𝑘2𝑥𝑥2 +  … + 𝑘𝑘𝑛𝑛𝑥𝑥𝑛𝑛 ,          (1) 

а также мультипликативную модель:  

𝑌𝑌 = 𝑘𝑘1𝑥𝑥1 ∗ 𝑘𝑘2𝑥𝑥2 ∗ … ∗ 𝑘𝑘𝑛𝑛𝑥𝑥𝑛𝑛 ,               (2) 

где 𝑥𝑥𝑖𝑖 , 𝑖𝑖 = 1,⋯𝑛𝑛 – количественная величина i-ого фактора по 

выбранной шкале, 𝑘𝑘𝑖𝑖 – коэффициент значимости этого фактора (от 0 до 1).  

При сравнения альтернативных участков для реализации 

девелоперского проекта необходимо дифференцированно определять 

влияние факторов, определяющих собственно свойства рассматриваемых 

участков, и факторов, обусловленные внешними относительно 

рассматриваемых участков условиями. Для этого целесообразно применять 

комплексную модель, включающую аддитивную (1) и мультипликативную 

(2) модели. 

Анализ различных практических примеров показывает, что для 

определения интегральной (результирующей) оценки YР целесообразно 

применять мультипликативную модель, состоящую из аддитивных оценок 

свойств собственного рассматриваемого участка YС и аддитивной оценки 

влияния внешних факторов YВ : 

𝑌𝑌𝑝𝑝 = 𝑌𝑌𝐶𝐶 ∗ 𝑌𝑌𝐵𝐵 .Y                        (3) 

Или в развернутом виде с учетом выражения (1) получим: 

𝑌𝑌𝑝𝑝 = (𝑘𝑘𝐶𝐶1𝑥𝑥𝐶𝐶1 +  … + 𝑘𝑘𝐶𝐶𝐶𝐶𝑥𝑥𝐶𝐶𝐶𝐶) ∗ (𝑘𝑘𝐵𝐵1𝑥𝑥𝐵𝐵1 +  … + 𝑘𝑘𝐵𝐵𝐵𝐵𝑥𝑥𝐵𝐵𝐵𝐵),          (4) 

где 𝑘𝑘𝐶𝐶𝐶𝐶 и 𝑥𝑥𝐶𝐶𝐶𝐶, 𝑖𝑖 = 1,⋯𝑛𝑛 соответственно коэффициент значимости и 

количественная величина i–ого «собственного» фактора, 𝑘𝑘В𝑗𝑗 и 𝑥𝑥В𝑗𝑗, 𝑗𝑗 =

1,⋯𝑚𝑚  ̶ это коэффициент значимости и количественная величина j-ого 

«внешнего» фактора. 

При сравнении несколько участков комплексная модель (3) или (4) 

позволяет дифференцировать оценки по собственным и внешним факторам 
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при выборе наилучшего с точки зрения конкретного проекта, например, 

строительства жилищного комплекса или промышленного предприятия. 

Ниже рассмотрен пример сравнения двух альтернативных участков. 

Пусть первый участок имеет значение интегральной оценки свойств, 

например, для определения целесообразности строить на этой территории 

промышленное предприятие: 

𝑌𝑌𝑝𝑝1 = 𝑌𝑌𝐶𝐶1 ∗ 𝑌𝑌𝐵𝐵1.               (5) 

Соответственно, второй участок имеет интегральную оценку: 

𝑌𝑌𝑝𝑝2 = 𝑌𝑌𝐶𝐶2 ∗ 𝑌𝑌𝐵𝐵2.               (6) 

Если значения аддитивных составляющих отличаются на 𝛥𝛥𝛥𝛥𝐶𝐶2 и 𝛥𝛥𝛥𝛥𝐵𝐵2, 

то выражение (6) можно представить в следующем виде: 

𝑌𝑌𝑝𝑝2 = (𝑌𝑌𝐶𝐶1 + 𝛥𝛥𝛥𝛥𝐶𝐶2) ∗ (𝑌𝑌𝐵𝐵1 + 𝛥𝛥𝛥𝛥𝐵𝐵2). 

Или 

𝑌𝑌𝑝𝑝2 = 𝑌𝑌𝐶𝐶1𝑌𝑌𝐵𝐵1 + 𝑌𝑌𝐵𝐵1𝛥𝛥𝛥𝛥𝐶𝐶2 + 𝑌𝑌𝐶𝐶1𝛥𝛥𝛥𝛥𝐵𝐵2 + 𝛥𝛥𝛥𝛥𝐶𝐶2𝛥𝛥𝛥𝛥𝐵𝐵2.          (7) 

Принимая во внимание, что слагаемое 𝛥𝛥𝛥𝛥𝐶𝐶2𝛥𝛥𝛥𝛥𝐵𝐵2 в выражении (7) 

значительно меньше остальных слагаемых, получим, что 

𝑌𝑌𝑝𝑝2 ≈ 𝑌𝑌𝐶𝐶1𝑌𝑌𝐵𝐵1 + 𝑌𝑌𝐵𝐵1𝛥𝛥𝛥𝛥𝐶𝐶2 + 𝑌𝑌𝐶𝐶1𝛥𝛥𝛥𝛥𝐵𝐵2.            (8) 

Для сравнения альтернатив, найдем отношение выражений (8) и (5): 

 
𝑌𝑌𝑝𝑝2
𝑌𝑌𝑝𝑝1

=
𝑌𝑌𝐶𝐶1𝑌𝑌𝐵𝐵1 + 𝑌𝑌𝐵𝐵1𝛥𝛥𝛥𝛥𝐶𝐶2 + 𝑌𝑌𝐶𝐶1𝛥𝛥𝛥𝛥𝐵𝐵2

𝑌𝑌𝐶𝐶1𝑌𝑌𝐵𝐵1
. 

Следовательно 
𝑌𝑌𝑝𝑝2
𝑌𝑌𝑝𝑝1

= 1 +
𝛥𝛥𝛥𝛥𝐶𝐶2
𝑌𝑌𝐶𝐶1

+
𝛥𝛥𝛥𝛥𝐵𝐵2
𝑌𝑌𝐵𝐵1

. 

В этом выражении отношение 

𝐾𝐾𝐶𝐶 =
𝛥𝛥𝛥𝛥𝐶𝐶2
𝑌𝑌𝐶𝐶1

. 

Или в процентах: 
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 𝐾𝐾𝐶𝐶% = 100
𝛥𝛥𝛥𝛥𝐶𝐶2
𝑌𝑌𝐶𝐶1

 .          

определяет коэффициент предпочтительности второй альтернативы, или 

наоборот в случае отрицательного значения, коэффициент 

«нежелательности» при сравнении собственных свойств первого и второго 

участков. 

Аналогично, определяется коэффициент предпочтительности или 

нежелательности по влиянию внешних факторов: 

𝐾𝐾В =
𝛥𝛥𝛥𝛥В2
𝑌𝑌В1

 . 

Или процентах 

 𝐾𝐾В% = 100
𝛥𝛥𝛥𝛥В2
𝑌𝑌В1

 .     

При наличии нескольких участков их отбор может производиться по 

данной технологии путем попарных сравнений, используя, например, метод 

анализа иерархии [10,11]. 

Заключение 

Комплексная модель оценки свойств урбанизированных территорий 

или участков, представляющая мультипликативную модель, состоящую из 

аддитивных оценок свойств рассматриваемого участка и аддитивной оценки 

влияния внешних факторов, определяемых прилегающей территорией, 

позволяет с помощью коэффициентов предпочтительности осуществлять 

выбор наилучшей альтернативы для использования участков. Коэффициенты 

предпочтительности определяются отношением интегральных оценок 

сравниваемых участков, что позволяет дифференцировать предпочтения по 

свойствам рассматриваемого участка и по влиянию внешних факторов. При 

наличии нескольких участков их отбор может производиться путем 

попарных сравнений с использованием метода анализа иерархии. 
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