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Аннотация. В статье представлен обзор методических рекомендаций по оценке 

объектов культурного наследия. Выделены, установленные в различных 

методиках, ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объектов 

культурного наследия. Рассмотрен расчет кадастровой стоимости объектов 

капитального строительства затратным подходом, предложенный в действующих 

методических указаниях по кадастровой оценки. Проведен сравнительный обзор 
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моделей расчета кадастровой стоимости объектов культурного наследия двух 

государственный бюджетных учреждений: Москвы и Ленинградской области. 

Abstract. The article presents an overview of methodological recommendations for the 

assessment of cultural heritage objects. The price-forming factors that affect the value 

of cultural heritage objects, established in various methods, are highlighted. The 

calculation of the cadastral value of capital construction projects by the cost approach 

proposed in the current methodological guidelines for cadastral valuation is considered. 

A comparative review of the models for calculating the cadastral value of cultural 

heritage objects of two state budgetary institutions: Moscow and the Leningrad region. 
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На сегодняшний день в Российской Федерации все больше внимания 

уделяется проблеме оценки объектов культурного наследия (далее ОКН) с целью 

определения их ценности и обеспечения их защиты. Государственного бюджета 

не хватает для сохранения и восстановления памятников истории и культуры, 

поэтому наилучшим способом охраны и развития таких объектов является 

передача их в частную собственность. Поэтому с 29 декабря 2006 года была 

разрешена приватизация ОКН [1]. Для совершения таких сделок необходимо 

установить стоимость объектов культурного наследия, учитывая их уникальные 

материальные и нематериальные характеристики. 

Анализируя степень разработанности темы кадастровой оценки объектов 

культурного наследия, отмечается, что данное направление значительно не 

развивалось. Впервые в 1996 году была предложена методика определения 

начальной стоимости здания-памятника истории и культуры города Москвы для 

дальнейшей приватизации таких объектов [2]. В рамках предложенной методики 
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факторами, влияющими на стоимость, являлись: местоположение, время 

постройки, техническое состояние, материалы строительства, а также 

историческая ценность. Данные факторы учитывались путем введения 

коэффициентов. 

Также в нескольких документах были предложены экспертные и 

нормативные коэффициенты, которые никак не подкреплены с экономической 

стороны, к ним относятся проект СТО РОО 21-05-97 (Стандарт Российского 

общества оценщиков) и Методика экономической оценки объектов культурного 

наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, 

разработанная Минкультом Российской Федерации в 2005 году [3]. В данных 

документах отражается влияние нематериальных факторов, таких как: датировка, 

историческая (мемориальная) ценность и другое, однако не производится расчет 

влияния этих факторов. Факторам присваиваются формулы для их расчета или 

значения коэффициентов. В этих значениях отсутствует связь с реальными 

рыночными данными, а отсутствие экономически обоснованного расчета, связи с 

рыночными факторами ставит предложенные документы в ряд недоработанных.  

Следующей и наиболее успешной попыткой разработки методики оценки 

ОКН стали разработанные и одобренные советом по оценочной деятельности 

методические рекомендации по оценке объектов культурного наследия от 23 

июня 2015 года [4]. Это была попытка изучить экономическую составляющую 

нематериальных факторов и на данный момент это единственный действующий 

документ, регламентирующий оценку таких объектов. Однако методика 

установлена для определения рыночной стоимости ОКН, а в виду разветвления с 

2016 года оценки на государственную кадастровую и на рыночную оценку, 

кадастровая оценка возникла как институт, и поэтому существует необходимость 

не только усовершенствования существующей методики, но и необходимость 

пересмотра методики оценки в рамках кадастровой оценки таких объектов. 

Актуальностью данного исследования является то, что до настоящего 

времени общепринятой методики по кадастровой оценке объектов культурного 
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наследия не разработано. Это является огромным полем для научной 

деятельности.  

Цель данного исследования заключается в изучении и сравнении 

существующих моделей расчета кадастровой стоимости объектов культурного 

наследия бюджетными учреждениями двух регионов: города Москвы и 

Ленинградской области, в условиях существующего правового поля. 

В исследовании использовались общие методы, такие как: системный 

анализ, обобщение и сравнение. 

На данный момент законодательно установленными являются 

Методические указания о государственной кадастровой оценке, которые 

утверждены приказом Росреестра №П/0336 [5]. Согласно данным методическим 

указаниям, при оценке объектов капитального строительства, являющихся ОКН, 

принято группировать их в 8 группу под названием: «Учебные, спортивные 

объекты, объекты культура и искусства, культовые объекты, музеи, лечебно-

оздоровительные и общественного назначения объекты». Согласно приложению 6 

методических указаний по рангам применимости подходов наилучшим для целей 

определения кадастровой стоимости объектов группы 8 является затратный 

подход.  

При определении кадастровой стоимости затратным подходом 

рассчитываются затраты на замещение объекта. Стоимость затрат на замещение 

объектов недвижимости рассчитывается на основе сметных нормативов 

строительства с применением индексов цен в строительстве и коэффициентов 

перехода от цен базового района к уровню цен субъектов РФ. 

Также при расчете учитывается прибыль предпринимателя, которая 

рассчитывается по формуле, представленной в п. 46.3 Приказа Росреестра № 

П/0336. Формула 1 расчета прибыли предпринимателя состоит из: 

    (           ∑   
 
                  )                     (1) 

ПП - прибыль предпринимателя, %; 

∆зу – доля инвестиций в земельный участок (%); 
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 i - доля инвестиций в i-тый период в строящийся объект недвижимости (%); 

i - порядковый номер периода; 

n - количество периодов инвестирования (продолжительность строительства); 

Y - норма доходности (ставка дисконтирования) для инвестиций в строительство, 

выражаемая в процентах в рассматриваемый период (месяц, квартал, год). 

Также в расчете учитываются такие факторы как: физический износ, 

внешнее (экономическое) устаревание и функциональное устаревание. 

В методических указания физических износ предлагается рассчитывать на 

основании метода эффективного возраста, формула 2 для расчета данным 

методом приведена ниже. 

            
   

   
                     (2) 

ФизИз – величина физического износа объекта; 

ЭфВ – эффективный возраст объекта или хронологический возраст объекта 

недвижимости; 

ЭкЖ – срок экономической жизни объекта; 

Кm – коэффициент назначения объекта.  

Все перечисленные выше факторы устанавливаются в методических 

указания для всех объектов капитального строительства, стоимость которых 

определяется затратным подходом методом затрат на замещение. Однако в 

каждом государственном бюджетном учреждении региона в зависимости от 

аналитических работ, обзора состояния рынка и специфики объектов оценки могу 

вводиться дополнительные факторы, влияющие на стоимость. 

Рассмотрим и сравним используемые в государственных бюджетных 

учреждениях Москвы и Ленинградской области модели расчета кадастровой 

стоимости ОКН, представленные в отчетах об оценке объектов капитального 

строительства. Результаты сравнения представлены в Таблице 1. 
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Таблица 1. Сравнение моделей расчета кадастровой стоимости ОКН 

Ценообразующий 

фактор модели 

расчета 

Ленинградская область Москва 

Затраты на 

замещение  

(базовая стоимость 

(далее БС)) 

По сборнику укрупнённых 

показателей стоимости 

строительства (далее УПСС) – 

ООО «КО-ИНВЕСТ» Объекты 

Архитектурного наследия 2015. 

По формуле 3*. БС объкта 

определялась способом «мульти-

аналога», то есть по ряду 

объектов-аналогов сборника КО-

ИНВЕСТ стоится медиана 

УПСС, и эта медиана становится 

объектом-аналогом, принятым 

для расчетов. 

По сборнику УПСС – ООО «КО-

ИНВЕСТ» Объекты Архитектурного 

наследия 2015. 

По формуле 3*. Выбор объектов-

аналогов произведен из объектов 

соответствующей конструктивной 

системы и класса качества, с 

аналогичным оцениваемым объектам 

функциональным назначением и 

объемными характеристиками 

(общая площадь, строительный 

объем, протяженность, высота, 

глубина и т.д.). 

Прибыль 

предпринимателя 

(далее ПП) 

Формула 1 по методическим 

указаниям была преобразована к 

виду, удобному для реализации в 

среде электронных таблиц:  

ПП=L/(1-L) * БСЕ(Y/12;n) + 

+1/n*БСА(Y/12;n), 

где Y – годовая норма доходности; 

L – доля ЗУ в стоимости объекта 

недвижимости; 

n – продолжительность 

строительства в месяц; 

БСЕ и БСА – финансовые 

функции будущая стоимость 

единицы и будущая стоимости 

единичного аннуитета, 

реализуемая с помощью 

стандартной функции БС 

Величина прибыли предпринимателя 

определяется по формуле: 

















 





33

2
1

3
1

2

22 nY
nYCo

YnY
n  

, 

где ПП - прибыль предпринимателя 

как доля от полной стоимости 

замещения объекта оценки; 

n – число лет (период) строительства; 

Y – годовая норма отдачи на 

вложенный капитал; 

Со – норма задела (доля освоения 

средств на объекте в процессе 

строительства 

помесячно/поквартально). 

К некоторым объектам данной группы 

относятся объекты общественного 

назначения, они не являются 

объектами коммерческого 

использования. Для указанных 

объектов прибыль предпринимателя 

принимается равной 0. 

Физический износ 

(далее ФИ) 

Методом эффективного возраста. 

По формуле 2. 

Методом срока жизни: 

ФИ = (Вх/Всс) * 100%, где 

ФИ - физический износ;  

Вх – хронологический (фактический) 

возраст – период времени, 

прошедший с ввода объекта в 

эксплуатацию до даты проведения 

оценки; 

Всс – нормативный срок службы.  

Внешнее 

(экономическое) 

устаревание 

Расчет производился по формуле: 

ВУ = СЦоо/СЦмакс, - 1 

СЦоо – средние цены на квартиры 

Согласно экспертному заключению, 

ввиду отсутствия информации для 

достоверного учета внешнего 
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Ценообразующий 

фактор модели 

расчета 

Ленинградская область Москва 

(далее ВУ) в районе расположения объекта 

оценки; 

СЦмакс – максимальные средние 

цены на квартиры в группе 

«депрессивных» муниципальных 

районов.  

устаревания, принято решение не 

учитывать внешнее (экономическое) 

устаревание и принять его значение 

равным 0% 

Функциональное 

устаревание (далее 

ФУ) 

Сделано экспертное заключение, 

что ОКН, расположенные в городе 

и не нуждающиеся в немедленной 

реставрации имеют 0% ФУ, а для 

ОКН вне города статус ухудшает 

их привлекательность и ФУ 

принимается равным 20%, где 10% 

это повышенные затраты на 

ремонт и капитальный ремонт и 

еще 10% устаревшие проектные 

решения в совокупности с 

невозможностью реконструкции 

По таким объектам расчет величины 

функционального устаревания 

допускается не производить и принять 

значение данного фактора за 0%. 

Нематериальные 

характеристики 

Отдельно фактор не учитывался и 

не рассчитывалось его влияние, 

однако влияние статуса было 

учтено при группировки объектов 

и при введении экспертной 

корректировки по 

функциональному устареванию, 

но. 

Не учитывались, было сделано 

заключение, что при проведении 

массовой оценки невозможно 

объективно измерить влияние 

ограничений (обременений), 

накладываемых на объекты 

культурного наследия, на стоимость 

объекта оценки в каждом конкретном 

случае. Поэтому влияние данного 

ценообразующего фактора стремится к 

нулю ввиду того, что он одновременно 

может являться как ценоповышающим, 

так и ценопонижающим 

Высота потолка 

(далее Вп) 

Не учитывался Учитывался 

Тип и толщина 

стен (далее pp) 

Не учитывался Учитывался, вводилась поправка, 

которая рассчитывалась как 

отношение поправки на материал 

стен к поправке на толщину стен 

Итоговая модель 

расчета  

УПКС = (БС*(1+ПП))* 

*((1-ФИ)*(1-ФУ)*(1-ВУ)) 

УПКС = (БС*(1+НДС)*(1+ПП)*(1-       

-ФИ)*(1-ВУ)*Вп*pp) 

*Для расчета базовой стоимости размера затрат на замещения 

использовалась формула 3. 

 

БС = Vспр х S (V) x kкор И01.01.(год базовой цены)–(дата оценки) х kтерр                 (3) 

БС - стоимость замещения оцениваемого объекта недвижимости, руб.; 
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Vспр - справочная стоимость 1 ед. измерения объекта по укрупнённым 

показателям стоимости строительства (далее УПСС) в ценах сборника; 

S - общая площадь или объем оцениваемого объекта недвижимости, м
2
/м

3
; 

И01.01.цены сборника - дата оценки - индекс пересчета стоимости строительства из цен 

сборника (определялся по данным координационного центра по ценообразованию 

и сметному нормированию в строительстве как и (дата оценки) / и 01.01.(год 

базовой цены)) в цены на дату проведения оценки; 

kтерр - регионально-экономический коэффициент; 

kкор - корректирующие коэффициенты на технические показатели объекта 

недвижимости. 

Таким образом, согласно рассмотренным моделям расчета установлено, что, 

несмотря на статус объектов культурного наследия и на выявленные достоинства 

и недостатки, бюджетными учреждения не учитывается нематериальная 

составляющая таких объектов. И, несмотря на то, что данный фактор отмечается в 

отчетах как значимый и влияющий на стоимость, определить его, установить 

является ли он ценоповышающим или ценопонижающим не представляется 

возможным на данный момент. Это связано в первую очередь с отсутствием 

возможности измерить влияние, а также в связи с отсутствием методических 

рекомендаций по учету данного фактора, что является огромным полем для 

научной деятельности. 
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