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Аннотация. В статье представлен краткий обзор ключевых ценообразующих факторов стои-
мости жилой недвижимости, приведены основные этапы процесса оценки. Отмечено, что от-
личительной особенностью рынка жилой недвижимости является дефицитность и адекват-
ность рыночной информации, что обусловлено, главным образом, географическим разделе-
нием рынка недвижимости с локализацией спроса и предложения, нерегулярным получением 
информации продавцами и покупателями по мере потребности в ней. 
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Abstract. The article provides a brief overview of the main price-forming factors of the value of 
residential real estate, the main stages of the evaluation process are given. It is noted that a distinctive 
feature of the residential real estate market is the scarcity and adequacy of market information, which 
is mainly due to the geographical division of the real estate market with localization of supply and 
demand, irregular receipt of information by sellers and buyers as they need it.  
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Введение 

В настоящее время оценка недвижимости является одним из ключевых 
направлений оценочной деятельности. Это процесс определения рыночной сто-
имости объектов недвижимости – земельных участков, жилых и коммерческих 
зданий, помещений, а также техническое обследование объектов недвижимости 
с целью выявления дефектов, повреждений и несоответствий нормам. Оценка 
недвижимости необходима в различных ситуациях – при купле-продаже, пере-
оценке активов компаний, ипотечном кредитовании, налогообложении и других. 
Оценщик недвижимости использует различные методы оценки, которые зависят 
от типа недвижимости, ее целевого использования, состояния и местоположения 
[1–5]. 
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Результаты и их обсуждение 

Жилая недвижимость в России делится на индивидуальные жилые дома и 
жилые помещения (на первичном и вторичном рынке недвижимости).  

В качестве ключевых особенностей рынка жилой недвижимости следует 
назвать уникальность объектов недвижимости, низкую ликвидность, роль регу-
лирующего воздействия государства (законодательными нормами и зонирова-
нием территорий), ограниченное число продавцов и покупателей на рынке не-
движимости, цикличный характер (подъемы и спады не синхронны со спадом 
экономики государства), изменчивость спроса и предложения, наличие стои-
мостной оценки объекта недвижимости и ее возрастание с течением времени, 
высокий уровень транзакционных издержек при проведении сделок с недвижи-
мостью. 

Жилая недвижимость является дорогим товаром, для приобретения кото-
рого зачастую используют различные финансовые схемы, включающие в себя 
залог или зачет стоимости имеющегося у приобретателя объекта недвижимости, 
различные виды ипотеки и другие. Сложность процесса передачи прав на недви-
жимость устанавливает ее низкий уровень ликвидности как товара, поскольку ее 
невозможно быстро реализовать. 

Рынок недвижимости – это экономические отношения продавца и покупа-
теля, между которыми происходит передача прав собственности на недвижи-
мость напрямую или через посредников по определенной цене (например, ры-
ночной стоимости). 

Рынок недвижимости и стоимость жилой недвижимости может меняться от 
различных факторов. Чем больше спрос, тем больше цена на объект. 

Одним из самых важных ценообразующих факторов является местоположе-
ние недвижимости. Чем более престижный и удобный район, тем выше будет 
стоимость жилья. Это может включать в себя близость к деловым центрам, ма-
газинам, общественному транспорту, паркам, школам и другим объектам инфра-
структуры. Отличная инфраструктура и доступность услуг в районе также может 
влиять на цену жилья. Районы с развитой инфраструктурой, такие как зеленые 
зоны, парки, магазины и рестораны, обычно привлекают большее количество по-
купателей, что повышает стоимость недвижимости. 

Рыночная ситуация также является важным фактором, который может вли-
ять на цену жилья. Если на рынке предложение превышает спрос, цены на жилье 
могут снижаться, а в периоды, когда спрос превышает предложение, цены на жи-
лье могут повышаться. 

Состояние жилых помещений может оказывать значительное влияние на ее 
стоимость. Недвижимость в хорошем состоянии будет стоить дороже, чем не-
движимость, требующая ремонта и обновления. 

Также на цену может влиять тип недвижимости, например, новостройки ча-
сто имеют более высокую стоимость, чем вторичное жилье. 
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Конкуренция на рынке жилой недвижимости (жилых помещений) также мо-
жет оказывать влияние на цены. Если на рынке представлено много подобных 
объектов недвижимости, продавцы могут быть вынуждены снижать цены, чтобы 
привлечь покупателей. Обратная ситуация может возникнуть в условиях недо-
статка объектов недвижимости, когда цены на жилье могут повыситься. 

Итак, при оценке жилой недвижимости оценщики учитывают факторы, вли-
яющие на стоимость жилья:  

- расположение жилой недвижимости, район; 
- тип здания; 
- этаж; 
- площадь жилья; 
- количество комнат и планировка; 
- состояние отделки, инфраструктура и многие другие факторы. 
В целом, ценообразующие факторы жилой недвижимости являются много-

образными. Они могут отличаться в зависимости от конкретного объекта и ме-
стоположения недвижимости. 

Процесс оценки можно представить в виде схемы (рис. 1). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 1. Этапы процесса оценки недвижимости 
 
 
Проводится оценка недвижимости сертифицированными оценщиками, ко-

торые имеют высшее образование и опыт работы в данной области. Они исполь-
зуют различные методы оценки в рамках сравнительного, доходного и затрат-
ного подходов (рис. 2). 

Основные этапы процесса оценки 

Составление и согласование задания на 

оценку. Подписание договора с оценщиком 

Сбор и анализ информации 

Применение подходов к оценке 

Согласование результатов 

Составление отчета об оценке 
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Рис. 2. Подходы к оценке недвижимости 

 
 
Во время установления рыночной цены (стоимости) эксперту-оценщику 

предстоит выбрать оптимальный способ и метод оценки.  
Использование разных методов позволяет получить наиболее корректную и 

объективную оценку стоимости недвижимости. В результате оценки эксперт со-
ставляет отчет, который содержит информацию о проведенных работах и резуль-
тат оценки – стоимость объекта. 

Кроме того, оценщик должен изучить рыночные данные о ценах на анало-
гичные объекты недвижимости в том же районе или в районах с сопоставимой 
инфраструктурой и развитием транспортной сети. 

Оценка рыночной ситуации является одним из ключевых аспектов оценки 
недвижимости. Это важный фактор, который имеет непосредственное влияние 
на стоимость объектов недвижимости на рынке. 

Оценка рыночной ситуации может включать следующие факторы: 
– типы недвижимости, которые в настоящее время находятся в большом 

спросе; 
– уровень предложения недвижимости на рынке; 
– уровень конкуренции на рынке; 
– политическая и экономическая ситуация в регионе, включая возможные 

изменения в законодательстве, влияющие на рынок недвижимости; 
– наличие новых строительных и планируемых инфраструктурных проек-

тов. 
Эта информация позволяет оценщику уточнить стоимость объекта в соот-

ветствии с актуальной ситуацией на рынке. Оценщик должен объединить всю 
собранную информацию и провести анализ, чтобы определить рыночную стои-
мость недвижимости. 
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Выводы 

Следует отметить, что оценка стоимости недвижимости – это сложный про-
цесс, который требует знаний и опыта в области недвижимости, а также учета 
всех факторов, влияющих на стоимость. На сегодняшний день оценка жилых по-
мещений является самым распространенным направлением оценочной деятель-
ности. Деятельность оценщиков регламентируется рядом нормативно – право-
вых актов, в которых содержатся требования к процедурам оценки [3]. 

Оценка стоимости недвижимости позволяет определить ее рыночную стои-
мость, что является основой для принятия решений по покупке, продаже, аренде 
или инвестированию в недвижимость, а также может быть использована в каче-
стве доказательства при судебных разбирательствах и налоговых спорах, по-
этому оценка недвижимости играет важную роль в современном обществе, биз-
несе и является неотъемлемой частью финансовой стратегии предприятий и 
частных лиц. 
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