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Аннотация. Данная статья посвящена рассмотрению тематических карт, как 

основу для определения значений ценообразующих факторов в рамках 

Государственной кадастровой оценки. Характеризуется роль сбора значения 

ценообразующих факторов, как элемент качественного определения 

кадастровой стоимости. В статье рассматриваются тематические карты 

нескольких субъектов Российской Федерации, содержащие сведения о 

ценообразующем факторе, проводится их аналитический обзор и сравнение. 

Abstract. This article is devoted to the consideration of thematic maps as a basis for 

determining the values   of price-forming factors in the framework of the State 

Cadastral Valuation. The role of collecting the value of price-forming factors as an 

element of a qualitative determination of cadastral value is characterized. The article 

examines thematic maps of several constituent entities of the Russian Federation 

containing information on the price-forming factor, conducts their analytical review 

and comparison. 

Ключевые слова: Кадастровая оценка, недвижимое имущество, рыночная 

стоимость, объект недвижимости, ценообразующий фактор, налогообложение. 
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Работа выполнена при финансовой поддержке гранта СПбГАСУ на 2025 год 

Государственная кадастровая оценка выступает центральным элементом в 

поддержании баланса интересов в сфере имущественных отношений. Её 

результаты оказывают непосредственное влияние на финансовые обязательства 
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граждан, деятельность предпринимателей и доходную часть государственного 

бюджета. Следовательно, справедливо рассчитанная кадастровая стоимость 

представляет интерес и для государства, и для владельцев недвижимости [1,2]. 

Существует несколько различных методов и подходов, однако 

результативность определения кадастровой стоимости в большей мере зависит 

от качества сбора значений ценообразующих факторов, так как именно они 

показывают градацию степени влияния того или иного ценообразующего 

объекта на кадастровую стоимость объекта недвижимости.  

В отечественной практике существуют различные методы сбора и 

обработки ценообразующих факторов – в данной статье в качестве основы будут 

рассмотрены тематические карты, подготавливаемые профильными 

государственными бюджетными учреждениями.  

Тематические карты являются одним из основных и эффективных способов 

визуализации влияния ценообразующих факторов на объекты недвижимости, 

который позволяет обеспечить интерактивный доступ к информации при 

проведении аналитических и информационно-поисковых процедур [1]. Для 

сравнения тематических карт выбраны два города федерального значения – 

Москва (рисунок 1) и Санкт-Петербург (рисунок 2), и Удмуртская республика 

(рисунок 3). 

При проведении государственной кадастровой оценки в фонд данных 

государственной кадастровой оценки ГБУ направляют не только утвержденный 

отчёт, но и приложения к нему [6, 7, 8]. В них содержатся различные данные, в 

том числе исходные для ценообразующих факторов, представленные в виде 

цифровых тематических карт. 
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Рисунок 1. Тематическая карта зелёных насаждений общего пользования в 

Санкт-Петербурге 

 

Рисунок 2. Тематическая карта рекреационных зон в городе Москва 
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Рисунок 3. Тематическая карта г. Ижевск, Удмуртская республика 

 

Санкт-Петербург и Москва достаточно хорошо обеспечены различными 

слоями, содержащими информацию о ценообразующих факторах, однако даже 

среди этих городов уже заметны различия в названии слоёв схожих факторов – 

зона рекреации в Москве и зелёные насаждения общего пользования в Санкт-

Петербурге. В республике Удмуртия доступных исходных слоёв с похожей 

характеристикой нет. Также следует обратить внимание на то, что города 

федерального значения являются и субъектом, и целым городом, следовательно 

слои тематических карт формируются сразу на всю территорию субъекта, в то 

время как в республике Удмуртия все исходные данные поделены на районы и 

города. 

Ещё одной отличительной особенностью Санкт-Петербурга является 

представленные в виде исходного слоя зонирование Генерального плана и 

Правил землепользования и застройки, чего не было ни в Москве, ни в 

республике Удмуртии. 
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При просмотре отчётов других субъектов (Мурманская область, Республика 

Крым, Республика Адыгея и др.) нередко встречается ситуация, когда цифровые 

тематические карты представлены в виде растровых изображений 

соответствующих параметров, что существенно усложняет использование их для 

вычисления значений ценообразующих факторов. 

Из всего вышеперечисленного можно сделать вывод о разнообразии и 

многогранности методов и подходов государственных бюджетных учреждений 

и иных структур к сбору и визуализации исходных данных для формирования 

значений ценообразующих факторов. В Российской федерации для ГКО 

применяется перечень различных ценообразующих факторов, основанный на 

перечне Методических указаний [3], который видоизменяется под влиянием 

существующей ситуации в зависимости от субъекта, но в каждом субъекте 

применяются тематические карты для отображения исходных данных.  
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