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Аннотация. В статье приводится описание рассчитанной поправки на 
принадлежность объекта кадастровой оценки (жилого помещения) к объектам 
недвижимости повышенной комфортности. Подробно описаны критерии от-
несения многоквартирных жилых домов к категории домов повышенной ком-
фортности на территории города Барнаула. Приведен пример расчета рассмат-
риваемой корректировки. 
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Современная кадастровая система государства включает в себя подси-

стему оценки, как одну из основных [1], а сведения о кадастровой стоимости 

выполняют двойную функцию: используются в качестве налогооблагаемой 

базы и являются индикатором эффективности использования объектов недви-

жимости [2]. 

В целях государственной кадастровой оценки объекты жилой недвижи-

мости (квартиры) отнесены в первую функциональную группу «Многоквар-

тирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки)». Объекты дан-

ной группы представляют многоквартирные жилые здания, а также жилые и 

нежилые помещения, входящие в их состав, в том числе здания с видом назна-

чения жилое/многоквартирный дом/нежилое (если в состав такого здания вхо-

дят жилые помещения). 

К многоквартирным жилым зданиям относятся: многоэтажные жилые 

дома (9 этажей и более); среднеэтажные жилые дома (от 4 до 8 этажей); мало-

этажные многоквартирные жилые дома (до 4 этажей включительно). Как пра-

вило, малоэтажные многоквартирные жилые дома представлены домами 

свыше четырех квартир. 
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По стандартам, разработанным Национальным советом Российской гиль-

дии риелторов, выделяют объекты следующих классов: эконом, комфорт, биз-

нес, премиум [3]. Первые два класса относятся к группе массового жилья ти-

повой застройки. Объекты классов «бизнес» и «премиум» – жилье повышен-

ной комфортности. 

Проанализировав рынок многоквартирной жилой недвижимости, со-

гласно методического подхода Г. М. Стерника, С. Г. Стерника [4, 5], нами 

было выявлено, что на территории Алтайского края 96 % жилой недвижимо-

сти относится к группе массового жилья типовой застройки, и только 4 % к 

группе объектов недвижимости повышенной комфортности, индивидуальной 

(уникальной) застройки. 

При отнесении объектов в подгруппу повышенной комфортности были 

использованы следующие критерии: 

1. Удобное местоположение – расположение в центре или ближе к центру 

города, с хорошо развитой социальной, коммерческой и административной 

инфраструктурой. 

2. Строительный материал. Обязательно в кирпичном или монолитном 

исполнении, которые обладают высокой прочностью, надежностью и высокой 

степенью звукоизоляции. 

3. Безопасность: вместительный подъезд, система охраны (консьерж, 

охрана (видеонаблюдение), закрытая придомовая территория, оборудованные 

детские площадки и зоны отдыха). 

4. Имеет место наличие пентхаусов и двухуровневых квартир, балконов и 

лоджий больших размеров для зимних садов. 

Сформированная по итогам проведения мониторинга рынка жилой не-

движимости выборка объектов, потенциально пригодных для использования в 

качестве аналогов при определении кадастровой стоимости, преимущественно 
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представлена жилыми помещениями в многоквартирных домах типовой мас-

совой застройки. Они могут располагаться в реконструированных домах ста-

рого фонда, деревянных, кирпичных, кирпично-монолитных, монолитных и из 

сборных железобетонных конструкций типовых серий. Объекты повышенной 

комфортности представлены на рынке недвижимости единичными эпизодиче-

скими случаями. 

Сравнение многоквартирных жилых домов в рамках рассматриваемого 

фактора основано на их ранжировании, учитывающем местоположение, ха-

рактеристики жилой составляющей, технологическое и инженерное оснаще-

ние, инфраструктуру и благоустройство общественного пространства. Речь 

идет о качестве строительных материалов, архитектурном стиле, отделке, 

уровне обеспеченности лифтами, функциональности объемно-планировочных 

решений, благоустройстве придомовых территорий. 

Таким образом, в отношении объектов жилой недвижимости, соответ-

ствующих вышеприведенным критериям отнесения к объектам повышенной 

комфортности, были выявлены индивидуальные отличия, которые невоз-

можно учесть в модели оценки кадастровой стоимости. Руководствуясь п. 45 

Методических указаний [6], был осуществлен расчет и применение корректи-

ровки, которую необходимо внести к «базовой» кадастровой стоимости жи-

лых помещений в многоквартирных домах типовой массовой застройки. 

Для получения итоговой величины стоимости соотношением усреднен-

ных выборок удельных стоимостей квартир, расположенных в домах повы-

шенной комфортности и типовых домах, осуществлен расчет данной коррек-

тировки и ее применение. Искомый коэффициент составляет 1,27. 

Формула учета фактора отнесения к объектам повышенной комфортно-

сти имеет вид выражения (1): 
 

КСпк = УПКС ∙ 𝑆𝑆 ∙ 𝐾𝐾пк (1) 
 



Агропромышленный комплекс: проблемы и перспективы развития  
Материалы всероссийской научно-практической конференции 

69 
 

где КСпк – кадастровая стоимость объекта с учетом фактора отнесения к объ-
ектам повышенной комфортности; 
      УПКС – удельный показатель кадастровой стоимости домов типовой мас-
совой застройки, полученный по итогам статистического моделирования; 
      S – площадь объекта оценки; 
      𝐾𝐾пк – коэффициент перехода от удельной стоимости домов типовой массо-
вой застройки к удельной стоимости домов повышенной комфортности. 
 

Приведем пример расчета кадастровой стоимости объекта недвижимости 

в отношении жилого помещения (квартиры), относимого нашей классифика-

цией к объектам повышенной комфортности. Объект расположен по адресу: 

Российская Федерация, Алтайский край, г. Барнаул, проспект Социалистиче-

ский, д. 38, кв. 10. Он занимает площадь 103,6 кв. м. 

КСпк = 97 776,24 615 864 12 = 1,27 ﮲ 10,36 ﮲ руб. 

Таким образом, проведенное исследование позволило рассчитать по-

правку на принадлежность объекта кадастровой оценки (жилого помещения) 

к объектам недвижимости повышенной комфортности, которую рекомен-

дуется применять при проведении государственной кадастровой оценки. 
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