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Аннотация. В статье рассмотрены основные факторы формирования кадастровой стоимости 
объектов недвижимости. Особое внимание уделено ценообразующим факторам земельных 
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Кадастровая стоимость объектов недвижимости (далее – ОН) играет важ-

ную роль не только в функционировании рынка недвижимости, но и в процессе 
налогообложения [1]. В настоящее время, в период нестабильной экономической 
ситуации, понимание факторов, влияющих на кадастровую стоимость, очень ак-
туально. Ведь кадастровая стоимость помогает определить налоговые обязатель-
ства граждан, и также влияет на рыночную стоимость ОН [2]. 

Одним из этапов кадастровой оценки является комплексный анализ различ-
ных ценообразующих факторов. Проанализировав факторы формирования ка-
дастровой стоимости и особенности их взаимного влияния, получим более чет-
кое представление о механизмах, влияющих на процедуру оценки ОН [3]. 

Методология кадастровой оценки начала формироваться более 20 лет назад. 
В связи с совершенствованием законодательства и методологии в данной сфере 
корректируется и система ценообразующих факторов. 

Первый федеральный закон в области оценки недвижимости [4], был принят 
в 1998 году. В дальнейшем в него была введена глава III.1, которая стала основой 
для урегулирования процесса кадастровой оценки ОН в стране. 
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 В 2000 году Постановлением Правительства РФ № 316 были установлены 
правила проведения государственной кадастровой оценки земель [5].  

Принятый в 2001 году Земельный кодекс РФ [6] сыграл важную роль в ка-
дастровой оценке,  так как он содержал важные положения, определял формы 
платы за землю. 

 В 2014 г. был принят федеральный стандарт оценки – ФСО № 7 «Оценка 
недвижимости» [7], который конкретизировал как процедуру, так и методологию 
рыночной оценки земельных участков и объектов капитального строительства. 
Заложенная в этом стандарте методология используется и при проведении ка-
дастровой оценки ОН. 

Принятие в 2016 году закона «О государственной кадастровой оценке» стало 
важным шагом в формировании системы кадастровой оценки, направленной на по-
вышение прозрачности и точности оценочных процедур [8]. Также в соответствии  
с данным законом, можно выделить, что кадастровая стоимость является результа-
том оценки ОН, который получен на установленную дату [9]. Кадастровая стоимость 
определяется с учетом перечня ценообразующих факторов, заложенных в официаль-
ной методики, утвержденной приказом Росреестра от 04.08.2021 № П/0336. 

 При определении кадастровой стоимости ОН используют информацию  
о местоположении, годе постройки, материале стен объекта, серии многоквар-
тирного дома, состоянии ОН (аварийное и др.), нахождении ОН в границах зоны 
с особыми условиями использования территории и другие факторы. Система ос-
новных ценообразующих факторах отражена на рисунке 1. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рисунок 1 – Система ценообразующих факторов кадастровой стоимости 
 
 
Данные факторы представляют собой информацию, включающую в себя 

физические свойства, технические и эксплуатационные характеристики, которые 
помогают лучше сформировать представление о стоимости ОН [10].  
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Все виды цеообразующих факторов, условно, можно разделить на три кате-
гории. К первой можно отнести внешнюю среду ОН, ко второй – окружение  
и сегмент рынка ОН, и к третьей – факторы, характеризующие, непосредственно, 
сам объект недвижимости [11].  

К первой категории относят демографическую ситуацию, плотность населе-
ния, факторы спроса и предложения, экологическое состояние, климатические 
условия, услуги муниципальных служб, наличие льгот и другие.  Ко второй ка-
тегории относятся транспортная доступность, престижность района, особые 
условия сделок и т.д. К факторам стоимости третьего уровня относятся физиче-
ские параметры ОН, год постройки, наличие коммуникаций, планировка, стои-
мость строительства, наличие ремонта и прочие.  

Кроме того, каждый объект недвижимости имеет прочную связь с землей, то 
есть в качестве основы выступает земельный участок. Он, в свою очередь, обладает 
такими свойствами, как стационарность, материальность и долговечность. Эти ха-
рактеристики также влияют на конечную кадастровую стоимость ОН.  

Рассмотрим более подробно факторы, влияющие на стоимость земельного 
участка. К одним из таких факторов относят площадь земельного участка [12], кото-
рая устанавливается в ходе проведения межевых работ кадастровым инженером. 
Большая площадь участка дает больше возможностей по использованию земли [13]. 

Важный фактор – местоположение земельного участка. Он играет первосте-
пенную роль в формировании стоимости при кадастровой оценке. Ценность вы-
растает, если объект находится близко к различным благам. Например, близость 
к водоему, парку, объектам социальной инфраструктуры повышает кадастровую 
стоимость объекта.  Земельные участки, расположенные далеко от удобств и го-
рода, будут иметь более низкую кадастровую стоимость. Удобство местополо-
жения также имеет важное значение в выборе ОН [14]. 

Соответственно, приближенность к курортным зонам, наличие достоприме-
чательностей, хорошая экологическая обстановка повышают как рыночную, так 
и кадастровую стоимость объекта.  

Состояние объекта оценки – важный показатель, влияющий на стоимость [15]. 
Кадастровая стоимость будет выше у ухоженного и сохранившего первозданный 
вид ОН. Критерием оценки будет служить сравнение фактического и указанного  
в документации состоянии. Необходимо проверить ОН на наличие капитального 
ремонта объекта или отдельных конструкций, степень износа. 

Важным ценообразующим фактором является геологическое состояние 
участка. Особенно данный фактор важен при оценке участков под застройку. 
Глинистые почвы, торф понижают ценность участка из-за сложности будущей 
застройки. Также стоимость снижается, если грунтовые воды близко располо-
жены к поверхности земли. 

Целевое назначение участка определяет каким видом деятельности можно 
заниматься собственнику и может накладывать определённые ограничения по 
использованию объекта. Поэтому от данного фактора зависит размер кадастро-
вой стоимости и сумма налога. Раннее методики кадастровой оценки разрабаты-
вались именно в разрезе категорий земель. 



58 

Вид разрешенного использования (ВРИ) относится к индивидуальной ха-
рактеристике земельного участка. Существует несколько видов ВРИ, заложен-
ных в специальном классификаторе. Земельный участок для индивидуального 
жилищного строительства будет иметь кадастровую стоимость ниже, чем, 
например, участок для садоводства при одинаковой площади. Поэтому при из-
менении ВРИ, можно уменьшить кадастровую стоимость участка. 

Что касается объектов капитального строительства, важным фактором является 
функциональность ОН – способность реализовывать потребности людей. К примеру, 
в жилом доме она будет заключаться в количестве комнат, наличие удобств, слож-
ность планировки и т.п. Для коммерческого ОН функциональность должна отражать 
общедоступность, наличие пространства для переговоров, бизнес-встреч. 

Помимо перечисленных факторов, на кадастровую стоимость оказывают 
влияние рыночные условия. Рынок недвижимости нестабилен, поэтому стои-
мость на недвижимость может постоянно изменяться [16]. Политическая и эко-
номическая обстановка в стране также оказывает не последние влияние на курс 
валют, отчего стоимость может как возрасти, так и понизиться.  

Сезонность также влияет на стоимость земли. Например, с приближением 
дачного сезона цены на земельные участки возрастают. 

В целях повышения точности определения кадастровой стоимости могут при-
меняться 3D модели. 3D кадастр учитывает различные пространственные факторы, 
такие как расположение объектов относительно друг друга, окружающая застройка 
и другие [17]. С помощью 3D моделирования можно обеспечить возможность учета 
объема, глубины и других физических характеристик. Также современные техноло-
гии 3D моделирования позволяют сократить время на проведение оценочных работ, 
минимизировать человеческий фактор и ошибки, а также улучшить визуализацию  
и доступность информации для заинтересованных сторон. 

Таким образом, можно сделать вывод, что для формирования кадастровой 
стоимости ОН важны его индивидуальные характеристики, экономические усло-
вия и другие факторы. Однако, для определения объективной кадастровой стои-
мости ОН необходим комплексный подход к изучению системы факторов и при-
менение современных технологий 3D моделирования.  
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