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Аннотация. В данной работе рассмотрены мероприятия по определению кадастровой стоимости и типы 
ценообразующих факторов по их уровню формирования.  
 
Summary. This paper examines the measures to determine the cadastral value and the types of pricing factors by 
their level of formation.  
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При подготовке к осуществлению сделок купли-продажи недвижимого имущества важно 
быть знакомым со многими аспектами, связанными с данным сегментом рыночных отношений, в 
первую очередь, иметь представление о процессе оформления необходимых для сделки докумен-
тов, а также знать их назначение и различия. 

Независимо от вида сделки (будь то продажа нежилого/жилого помещения, покупка  
земельного участка, дома или квартиры, аренда и т. д.), первое, на что обращается внимание, это 
цена недвижимости. 

Стоимость является высшей границей денежной оценки права собственности, аренды или 
наследия определённого объекта недвижимости. 

Исходя из этого стоимость разделяют на множество видов, основные из которых: 
 рыночная стоимость; 
 кадастровая стоимость. 
В нашем случае речь пойдёт не обо всех объектах недвижимости (ОН), а лишь об объектах 

капитального строительства (ОКС). Именно на их примере будет рассматриваться формирование 
рыночной стоимости на объекты недвижимости. 

В основе государственной кадастровой оценки различных видов недвижимости приняты 
классификации по их функциональному использованию и обязательный учёт данных информаци-
онной системы государственного кадастра недвижимости (ГКН).  



 
 
 

Для осуществления государственной кадастровой оценки регионального уровня необходи-
мо: принять решения о её проведении, выполнить подготовку к данной процедуре, далее опреде-
лить и утвердить результаты кадастровой оценки.  

Исполнительный орган государственной власти субъекта Российской Федерации принима-
ет решение, которое позволяет выполнить процедуру государственной кадастровой оценки. В ре-
шении содержатся сведения о видах объектов недвижимости с обязательным указанием категорий 
земель, по которым будет проводиться оценка, и год выполнения работ по определению кадастро-
вой стоимости. Кадастровая оценка может включать одновременно как все категории земель, так и 
виды объектов недвижимости.  

Мероприятия по определению кадастровой стоимости (в соответствии с [4]) представлены 
на рис. 1. 
 

 
 

Рис. 1. Мероприятия, определяющие кадастровую стоимость 
 

Существует три типа ценообразующих факторов: 
 первый тип характеризует внешнюю среду объектов недвижимости; 
 второй тип – непосредственное окружение и сегмент рынка объектов недвижимости; 
 непосредственная характеристика самого ОН осуществляется на третьем этапе. 
Далее для каждого ценообразующего фактора устанавливаются определённые уровни в за-

висимости от диапазона (ареала) рассматриваемой территории. В результате такой классификации 
получается три уровня, по которым следует рассматривать факторы, формирующие цену ОН, в 

- определение ценообразующих факторов объектов недвижимости;

- первичная группировка объектов недвижимости на основе сегментации 
объектов недвижимости, предусмотренной Указаниями;

- сбор сведений о значениях ценообразующих факторов;

- сбор рыночной информации и соответствующих статистических данных;

- группировка объектов недвижимости;

- построение модели оценки кадастровой стоимости и обоснование выбора 
вида модели оценки кадастровой стоимости;

- анализ качества модели оценки кадастровой стоимости;

- расчёт кадастровой стоимости;

- анализ результатов определения кадастровой стоимости;

- составление отчёта об итогах государственной кадастровой оценки.



 
 
 
данном случае объекта капитального строительства. Определять каждый фактор начинают в сле-
дующем порядке. 

Первый фактор цены ОКС формируется на региональном уровне. Он является широкомас-
штабным и обобщённым и, следовательно, оказывает неявное влияние на стоимость ОН (см. 
рис. 2). 
 

 
 

Рис. 2. Первый фактор формирования цены ОКС 
 

Фактор второго уровня (местный) является локальным, т. к. подразумевает местоположение 
ОН и определённые условия продаж; эти факторы представлены на рис. 3. 
 

 
 

Рис. 3. Второй фактор формирования цены ОКС 
 
Непосредственно прямое (конкретное) влияние на цену ОН оказывают физические, архи-

тектурно-строительные и финансово-эксплуатационные аспекты, которые и формируют фактор 
третьего уровня. Назовём его фактором непосредственного окружения оцениваемого объекта не-
движимости (см. рис. 4). 



 
 
 

 
 

Рис. 4. Третий фактор формирования цены ОКС 

Таким образом, можно отметить, что кадастровая оценка недвижимости представляет со-
бой сложный комплекс мероприятий, включающий в себя несколько типов ценообразующих фак-
торов, которые получили своё закрепление на законодательном уровне. 
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