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Этапы определения кадастровой стоимости 
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Подготовка к кадастровой оценке земельных участков на территории 
Томской области - 2021 год 

 
Распоряжение Департамента по управлению государственной собственностью 

Томской области № 48 от 01.02.2021 г. года «О проведении на территории Томской 
области государственной кадастровой оценки земельных участков» 

 
Состав земельных участков по категории земель по предварительному перечню 
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Состав земельных участков в Предварительном перечне 
по районам области 
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Результат обработки предварительного перечня земельных участков Томской 
области, подлежащих кадастровой оценке в 2022 году 

 
Отсутствие вида разрешенного использования земельных участков  

В соответствии с Планом мероприятий («дорожная карта») по проведению государственной 
кадастровой оценки земельных участков на территории Томской области в 2022 году, ОГБУ 

«ТОЦИК» в 2021 году в рамках подготовительного этапа направляло в муниципальные 
образования Томской области запросы, целью которых являлось согласование наименования 

вида разрешенного использования земельных участков на соответствие фактическому 
использованию земельного участка. 
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К запросу прилагалсяя перечень земельных участков в формате Excel, в котором содержится 
информация о видах разрешенного использования земельных участков на текущую дату по 

данным, предоставленным Управлением Росреестра по Томской области, а также сведения о 
видах разрешенного использования земельных участков, учтенных в предыдущих турах 

кадастровой оценки.  
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Муниципальным образованиям необходимо было проанализировать 
представленный  перечень и заполнить столбец с актуальной информацией о 

фактическом виде разрешенного использования земельного участка 
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Методические указания  
о государственной кадастровой оценке 
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Определение кадастровой  
стоимости земельного участка 
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Анализ информации о рынке объектов недвижимости.  
Оценочное зонирование 
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Рекомендации по применимости подходов  
для целей определения кадастровой стоимости 

Приложение № 6 к МУ 
о ГКО, утвержденным 
приказом 
Минэкономразвития 
России от 12.05.2017 
№226 
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Определение кадастровой стоимости с применением 
статистического (регрессионного) моделирования 
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Группировка земельных участков  
в соответствии с кодами расчета 
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Ориентировочные доли стоимости земельных участков, 
зданий, сооружений, движимого имущества и прочего 

Приложение № 7 к МУ 
о ГКО, утвержденным 
приказом 
Минэкономразвития 
России от 12.05.2017 
№226 



Сбор, обработка и анализ 
рынка земельных участков 
для ГКО Томской области  
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Исходный файл с земельными участками с сайта 
https://www.tomsk.ru09.ru/realty 

https://www.tomsk.ru09.ru/realty
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Обработанные объявления, в которых был опубликован 
кадастровый номер 
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Остальные объявления в которых нет кадастрового 
номера, но есть адрес 
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Всего собрано 
объектов за 

2020 г 

Количество 
дублей 

Количество 
объектов без 
учета дублей 

Количество 
объектов без 
учета дублей 

номеру 
объявления 

Количество 
объектов с 

кадастровым 
номером в 

тексте 
объявления 

Ряд2 18 916 13 896 5 020 3407 493
Ряд1 100% 73% 27% 18% 3%

Количество объектов, собранных для анализа рынка 



Ценообразующие факторы и 
построение математических 

моделей при кадастровой 
оценке земельных участков  
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МИНИСТЕРСТВО ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИЙСКОЙ 
ФЕДЕРАЦИИ 

ПРИКАЗ от 12 мая 2017 г. N 226 
Об утверждении методических указаний 
о государственной кадастровой оценке 

 В документ внесены изменения. См. Приказ Минэкономразвития от 
09.09.2019 N 548 О внесении изменений в методические указания о 

государственной кадастровой оценке 

 
Все ценообразующие факторы разделяются на три 
типа: 
1) Факторы, характеризующие внешнюю среду объектов 
недвижимости; 
2) Факторы, характеризующие непосредственное 
окружение и сегмент рынка объектов недвижимости; 
3) Факторы, характеризующие объект недвижимости. 
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http://www.ocenchik.ru/docsp/3400-prikaz548-kadastrovoy-ocenke.html
http://www.ocenchik.ru/docsp/3400-prikaz548-kadastrovoy-ocenke.html
http://www.ocenchik.ru/docsp/3400-prikaz548-kadastrovoy-ocenke.html


Факторы стоимости 
Коэффициент 
корреляции, r 

1. Коэффициент стоимости земельного участка населенного пункта, 
статистический показатель 

      0,62 

2. Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ, км - 0,15   
3. Расстояние от земельного участка до административного центра, км - 0,49 
4. Наличие на земельном участке центрального водоснабжения (да/нет) 0,12 
5. Наличие на земельном участке центрального газоснабжения (да/нет) 0,48 
6. Наличие на земельном участке центрального теплоснабжения (да/нет) 0,49 
7. Наличие на земельном участке центральной канализации (да/нет) 0,47 
8. Наличие остановки общественного транспорта поблизости от земельного 
участка (да/нет) 

0,02 

9. Наличие магазина поблизости от земельного участка (да/нет) 0,02 
10. Наличие школы в населенном пункте (да/нет) 0,14 
11. Расположение земельного участка относительно основных дорог, км 0,24 
12. Наличие дороги с твердым покрытием (да/нет) 0,23 
13 Наличие ближайшего водного объекта для земельного участка (да/нет) 0,07 
14. Средняя заработная плата в муниципальном районе, городском округе, 
руб. 

0,33 

15. Численность в населенном пункте, чел. 0,54 
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Ценообразующие факторы 



Метод статистического (регрессионного) моделирования 

Выбор из трех моделей на 
основе статистического 

анализа данных 

Линейная модель: 
 

Мультипликативная 
степенная модель:  

Экспоненциальная 
модель: 

0 1 1      ...   n nY X Xα α α= + + + 1
0 1   ...  n

nY X X ααα= 1 1 ...
0  n nX XY eα αα + +=
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ИЖС 
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Предпринимательство 
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Выводы экспертов по качеству моделей КС и анализу данных: 

Необходимо получение дополнительных данных о 
характеристиках объектов недвижимости, что позволит: 

 
1) увеличить значимость определенных ценообразующих 
факторов, что позволит их использовать в математической 
модели оценки стоимости, увеличивая дифференциацию по 
факторам; 
2) более эффективно выявить “выбросы данных” по стоимости 
земельных участков с последующим их исключением; 
3)  увеличить качество математической модели оценки 
стоимости. 
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Подготовка к государственной кадастровой оценке объектов 
капитального строительства – туру ГКО 2023 года 
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Подготовка к государственной кадастровой оценке объектов 
капитального строительства – туру ГКО 2023 года 

Анкетирование населенных пунктов Томской области (Учетная карточка НП) 
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Подготовка к государственной кадастровой оценке объектов 
капитального строительства – туру ГКО 2023 года 

Анкетирование населенных пунктов Томской области (Учетная карточка НП) 



30 

Подготовка к государственной кадастровой оценке объектов 
капитального строительства – туру ГКО 2023 года 

Анкетирование населенных пунктов Томской области (Учетная карточка НП) 
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