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В связи с тем, что вопрос оценки стоимости недвижимости бесспорно актуа-

лен, можно заявить что: кадастр недвижимости имеет большое значение для иму-
щественных и земельных отношений, так как затрагивает различные отрасли юри-
дической науки. Стоимость – это самый важный и, опять же, актуальный аспект 
при покупке или продаже недвижимости. Поэтому важно знать какие факторы на 
нее влияют. И насколько кадастровая стоимость отличается от рыночной. 

Целью данной работы является: выявить и проанализировать факторы, из-
за которых кадастровая стоимость гораздо ниже рыночной на рынке недвижи-
мости. 
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Поставленная нами цель подразумевает выполнение следующих задач: 
 выявление целей расчета кадастровой стоимости недвижимости; 
 выявление факторов, влияющих на кадастровую стоимость недвижимости; 
 выявление факторов, влияющих на рыночную стоимость недвижимости; 
 разбор отличий кадастровой стоимости от рыночной. 
Во время подготовки к совершению сделок купли-продажи недвижимости 

важно понимать все нюансы, связанные с этим сегментом рыночных отношений. 
В первую очередь, необходимо иметь представление о том, как проходит процесс 
оформления нужных для сделки документов, и знать, для чего они нужны и чем 
они отличаются. 

Кадастровая стоимость недвижимости – это стоимость объекта недвижимо-
сти, устанавливаемая посредством проведения государственной оценки прежде 
всего для расчета налогов. 

Проанализировав кадастровую стоимость недвижимости, мы выявили не-
сколько самых главных факторов от которых зависит ценообразование кадаст-
ровой стоимости недвижимости: 

 площадь, 
 целевое назначение объекта, 
 материал, из которого построен объект, 
 года постройки и сдачи в эксплуатацию, 
 экономическая ситуация в регионе и т.д. 
И это пожалуй, 5 самых главных факторов, выявленных нами в ходе анализа 

изменения цен на недвижимость. 
Нужно отметить что оценивает и устанавливает кадастровую стоимость не-

движимости Росреестр (Федеральная служба государственной регистрации, ка-
дастра и картографии). Финальные оценки заносятся сотрудниками Росреестра  
в ЕГРН (Единый государственный реестр недвижимости). 

Также в ходе исследования мы выявили цели расчета кадастровой стоимо-
сти недвижимости: 

 вычисление суммы налога на недвижимость, 
 подсчет суммы налога в случае купли-продажи/аренды/обмена, 
 оформление права наследования на недвижимость, 
 определение цены при обмене данного объекта на эквивалентный, 
 оформление договора дарения на недвижимость. 
Ценообразование недвижимости – это деятельность субъектов по формиро-

ванию цен объектов на рынке, в т.ч. путем их взаимодействия, основанная на 
объективных экономических законах спроса и предложения, ключевых принци-
пах и структуре ценообразующих факторов. 

Нами выявлено, что на рынке недвижимости выделяются два ключевых 
принципа ценообразования: 

 субъективный (субъектный) принцип – принцип, при котором в форми-
ровании цены наибольшее влияние оказывает субъект (собственник, продавец, 
агент), устанавливая цену, как «случайную» вносимую субъектом (собственни-
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ком, продавцом, агентом и пр.) рынка величину, в соответствии со своими по-
требностями; 

 принцип факторного ценообразования – принцип, при котором формиро-
вание цены связано с анализом характеристик самого объекта, сопоставлением  
с другими аналогичными объектами, представленными на рынке. 

Понятие «рыночная стоимость» знакомо всем еще со школьной скамьи. Од-
нако, что оно означает относительно вопросов оценки недвижимости, знает не 
каждый. 

Рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена, по которой объект не-
движимости будет реализован на рынке в конкурентных условиях. Проанализи-
ровав рыночную стоимость недвижимости, мы выявили несколько самых глав-
ных факторов, которые влияют на ценообразование. 

Рыночная стоимость недвижимости зависит от: 
 планировки, 
 площади жилых помещений (без учета лоджий, балконов, кладовых), 
 технического состояния инженерных систем, 
 ремонта, 
 наличия мебели, 
 расположения (район и инфраструктура). 
При подсчете рыночной стоимости не берутся во внимание налоги и рас-

ходы на заключение сделки. Рассчитать рыночную стоимость недвижимости мо-
жет сам владелец, риелтор или член саморегулируемой организации оценщиков. 

Кадастровая стоимость, как правило, ниже рыночной. Случается, что ре-
зультаты оценок оказываются равны. Так происходит в том случае, когда оцени-
вается квартира в старом доме: «хрущевке», «сталинке» и т.д. Если же в резуль-
тате оценки было установлено, что кадастровая стоимость выше рыночной, 
можно подать повторную заявку в Росреестр или обжаловать этот момент в су-
дебном порядке. Также вы можете обратиться в суд, если сведения, внесенные  
в реестр, отличаются от тех, что внесены в ваш кадастровый паспорт, или в том 
случае, когда вы не согласны с расчетом суммы налога. 

Что касается взаимодействия двух видов стоимости, то здесь важно отме-
тить, что кадастровая имеет значение при оценке рыночной стоимости, но в то 
же время не только не влияет на нее, а в некоторой степени опирается. Доказа-
тельством служит то, что при расчете кадастровой стоимости специалисты берут 
во внимание цены на рынке недвижимости не по всей стране, а только в отдельно 
взятом регионе. 

В результате проделанной работы нами были сделаны следующие выводы: 
 независимо от целевого назначения, вида разрешенного использования,  

и формы собственности на земельный участок, необходима кадастровая оценка 
стоимости недвижимости; 

 кадастровая стоимость недвижимости заметно отличается от рыночной 
цены из-за многочисленных факторов; 

 кадастровая стоимость, как правило, ниже рыночной; 



46 

 факторы кадастрового ценообразования значительно отличаются от фак-
торов рыночного ценообразования. 
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