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В статье показаны задачи, которые можно решить с использованием карт ценового зо-
нирования территории населенных пунктов. Главными задачами являются информационное 
обеспечение планирования развития пространства города, а также повышение уровня ком-
фортности социально-бытовой инфраструктуры. Предлагается в качестве инструмента кар-
тографической визуализации данных о стоимости недвижимости использовать подходы для 
создания геокогнитивных карт.  В статье  дано описание пяти предлагаемых авторами спосо-
бов по созданию цифровых картографических произведений с элементами когнитивного 
представления информации.  Для каждого способа представлен пример оформления геоко-
гнитивной карты ценового зонирования.  В заключении сделаны выводы о перспективности 
применения геокогнитивных карт в современном кадастре и территориальном управлении. 
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The article deals with the problems solved with the use of maps of price zoning of the territo-
ry of localities. The main tasks are information support for planning the development of the city and 
improving the level of comfort of social and household infrastructure. To create price zoning maps, 
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we suggest using cognitive maps. The article describes five ways to create digital maps with ele-
ments of cognitive representation of information. For each method, an example of the design of  
a cognitive map of price zoning is presented. In conclusion, conclusions are drawn about the pro-
spects of using cognitive maps in modern cadastre and territorial administration. 
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Ценовое зонирование объектов недвижимости на территории населенных 
пунктов выполняется для решения следующих задач [1]: 

 информационное обеспечение государственной кадастровой оценки; 
 привлечение инвестиций в развитие территории; 
 анализ стоимости недвижимости в зависимости от ее местоположения 

для разработки стратегии социально-экономического развития и ликвидации 
дисбаланса между различными участками на территории города; 

 определение рейтинга города по стоимостным показателям недвижимо-
сти среди других городов страны; 

 информационно-рекламное обеспечение рынка недвижимости. 
Решение перечисленных задач существенно расширяет возможности раз-

работки продуманной управленческой политики для целей территориального 
развития городского пространства. При этом главной целью является создание 
равноценного уровня социально-бытовой инфраструктуры на территории насе-
ленного пункта [2]. 

Основными элементами системы ценового зонирования объектов недви-
жимости являются [3]: 

 статистические данные о стоимости объектов недвижимости; 
 алгоритмы усреднения показателей стоимости и выбора шага изменения 

оценочных зон; 
 методы и приемы картографической визуализации информации по стои-

мости объектов недвижимости и ценовым зонам. 
В некоторых случаях в модель ценового зонирования включаются дан-

ные, которые влияют на изменение стоимости недвижимости. Например, это 
могут быть данные о проектируемых остановках общественного транспорта,  
станций метро, объектах социально-бытовой инфраструктуры, улично-
дорожной сети и т.п.  

При анализе изменения стоимости объектов недвижимости выполняется 
прогнозная аппроксимация стоимости объектов аналогов. Например, строи-
тельство и ввод в эксплуатацию новой школы увеличивает стоимость жилой 
недвижимости в соседних дворах на 10–15%, детского садика на 5–8%. Одним 
из примеров влияния объектов социальной инфраструктуры на стоимость не-
движимости является прогнозное моделирование роста стоимости недвижимо-
сти в городе Новосибирске в результате строительства Ледовой Арены, рис. 1 
[4, 5].  



60 

 

Рис. 1. Прогнозное моделирование роста стоимости недвижимости в городе 
Новосибирске в результате строительства Ледовой Арены 

 
 
Таким образом, для визуализации результатов ценового зонирования тер-

ритории по значению стоимости объектов недвижимости наиболее информа-
тивно, удобно и рационально применять способы картографической визуализа-
ции [6, 7]. При этом формируется картографическое произведение, которое  
в силу специфических свойств своего содержания обладает когнитивностью – 
способностью восприниматься человеком, как объект познания, поддающийся 
умственной переработке информационного наполнения. В результате происхо-
дит формирование комплексного представления об объекте картографирования. 
То есть карты ценового зонирования представляю собой один из видов темати-
ческих карт и визуализируют образы пространственных объектов, процессов  
и явлений в понятных концепциях, формах, символах, цветовых характеристи-
ках, несущих информационную нагрузку, которая может быть обработана че-
ловеком для получения нового знания.  

Термин «когнитивная карта» как образа знакомого пространственного 
окружения был предложен американским ученым Э. Ч. Толменом в сере-
дине прошлого века. Такие карты не могут претендовать на географическую 
точность и абсолютное соответствие пространственным параметрам этого 
мира [8]. 

В настоящее время наступила потребность в отображении геопростран-
ственных знаний (геознаний) о  территориях.   Визуальной формой представле-
ния геознаний служит новый вид карт – геокогнитивные карты. Геокогнитивная 
карта является не только визуальной формой представления геознаний, но  
и аналитической, логичной репрезентацией геоинформации, направленной на 
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производство нового знания.  Гекогнитивная карта дает возможность анализи-
ровать, структурировать и представлять в удобной форме любую актуальную 
информацию, а также преобразовывать, совершенствовать и применять на 
практике полученный интеллектуальный продукт [9]. 

Для картографической визуализации ценовых зон предлагается рассмот-
реть следующие способы геокогнитивной передачи информации по стоимости 
недвижимости [2, 6, 7, 10–12]: 

 использование градиентной заливки. Этот способ удобен для отображе-
ния разных значений стоимости объектов недвижимости. Подобный прием ви-
зуализации особенно нагляден при создании разновременной когнитивной кар-
ты, отображающей динамику изменения стоимости недвижимости. На рис. 2 
показаны примеры разновременных карт ценового зонирования недвижимости 
на территории города Новосибирска в 2016, 2017 и 2018 годах; 

 

    

Рис. 2. Разновременные карты ценового зонирования недвижимости на терри-
тории города Новосибирска в 2016, 2017 и 2018 годах 

 
 
 буквенно-цифровое обозначение картографируемых параметров. Этот 

способ является наиболее простым, однако в сочетании со способом градиент-
ной заливки он является высоко информативным и удобным для выполнения 
анализа и последующей интерпретации данных, рис. 3; 

 

 

Рис. 3. Буквенно-цифровой способ картографической визуализации значений 
стоимости объектов недвижимости 
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 комбинированное разномасштабное представление картографической ин-
формации по ценовому зонированию территории. Данный способ является более 
трудозатратным, так как предполагает создание нескольких карт различного мас-
штаба – обзорной карты мелкого или среднего масштаба и детальной карты круп-
ного масштаба.  Пример реализации данного способа построения геокогнитивной 
карты показан на рис. 4. На обзорную карту территории города Новосибирска  
в масштабе 1 : 10 000 нанесены номера микрорайонов или кварталов городской за-
стройки с однородными по стоимости объектами недвижимости. На планах более 
крупного масштаба показано детальное расположение зданий и объектов инфра-
структуры внутри оцениваемого микрорайона, а также дана информация о принад-
лежности объектов недвижимости к определенной стоимостной зоне; 
 

 

 

Рис. 4. Комбинированное разномасштабное представление картографической 
информации по ценовому зонированию территории 

 
 

 применение геометрических фигур (как правило, окружностей или прямо-
угольников), отражающих зону локализации картографируемого параметра. Дан-
ный способ прост и удобен, так как позволяет на карте мелкого масштаба наглядно 
отразить ценовые зоны, а также их стоимостные характеристики, рис. 5;   
 

               

Рис. 5. Пример применения способа геометрических фигур для создания 
 когнитивной карты ценового зонирования 
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 применение рейтинговой системы для отображения картографируемого 
параметра. При этом способе необходимо выполнить первоначальное зониро-
вание территории и присвоение номера в рейтинге оцениваемых микрорайонов 
или кварталов, рис. 6. Как и в предыдущем способе в качестве подложки ис-
пользуется карта мелкого масштаба с нанесенными номерами микрорайонов, 
соответствующих определенному значению в рейтинге по стоимости объектов 
недвижимости; 
 

  

Рис. 6. Рейтинговая система для отображения стоимости объектов недвижимо-
сти в микрорайоне города 

 
 

 одним из перспективных способов создания геокогнитивных карт явля-
ется трехмерная визуализация данных о ценовом зонировании [13]. Особенно 
важным является выполнение вертикального ценового зонирования объектов 
недвижимости, так как в зависимости от этажности зданий может изменяться 
ценовая категория объектов недвижимости, которые в нем расположены; 

 несомненно, будущее кадастра, цифровой картографии, геоинформатики 
и территориального управления неразрывно связано с задачами, возникающими 
при управлении объектами недвижимости. Для принятия оперативных, опти-
мальных управленческих решений даже при наличии нормативно-правовых ре-
гламентов и автоматизированных систем поддержки принятия решений, важная 
роль отводится экспертному анализу. При наличии геокогнитивного картогра-
фического представления предметной области эксперт сможет верно оценить 
ситуацию и рекомендовать оптимальную последовательность действий для це-
лей обеспечения устойчивого развития территории. 
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