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Аннотация. В данной статье проведено оценочное зонированиена 

примеретерритории Республики Адыгеи, хутора Гавердовского.  

Рассмотрены объекты недвижимости, их вид разрешенного использования, 

площадь, рыночная стоимость, а также рассчитан удельный показатель 

рыночной стоимости. Исходя из полученных данных, создается чертеж 

оценочного зонирования. В последние время возросла актуальность термина 

«оценочное зонирование» на территории Российской Федерации. Это связано 

с изменениями в процессе государственной кадастровой оценки, а также с 

нестабильностью рынка недвижимости. В настоящее время рыночная 

стоимость объекта недвижимости в большинстве случаев имеет 

неоправданную цену, и для решения такой проблемы проводят оценочное 

зонирование, чтобы разделить территорию на ценовые зоны. В статье 

произведено оценочное зонирование части территории Республики Адыгея 

хутора Гавердовский. Для этого была изучена территория населенного 

пункта, его инфраструктура, расположение коммуникаций, а также 

нормативно - правовые акты. 

Annotation. In this article, an estimated zoning is carried out on the 

example of the territory of the Republic of Adygea, the Gaverdovsky farm. Real 

estate objects, their type of permitted use, area, market value are considered, as 

well as a specific indicator of market value is calculated. Based on the data 

obtained, a drawing of the estimated zoning is created. Recently, the relevance of 

the term "estimated zoning" on the territory of the Russian Federation has 

increased. This is due to changes in the state cadastral valuation process, as well as 

to the instability of the real estate market. Currently, the market value of a property 

in most cases has an unjustified price, and to solve this problem, appraisal zoning 

is carried out to divide the territory into price zones. The article produced an 
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estimated zoning of a part of the territory of the Republic of Adygea of the 

Gaverdovsky farm. For this, the territory of the settlement, its infrastructure, the 

location of communications, as well as regulatory legal acts were studied. 

Ключевые слова: оценочное зонирование, кадастровая стоимость, 

недвижимое имущество, рыночная стоимость, объект недвижимости. 

Key words: estimated zoning, cadastral value, real estate, market value, real estate 

object. 

 

Введение. Оценочное зонирование –это деление территории на 

ценовые зоны, в критерии которого входят: площадь,удаленность объекта 

недвижимости отважныхобъектов инфраструктуры (поликлиника, школа, 

детский сад, магазин), географическое расположение, темпы жилищного и 

иного строительства и т.д. По результатам оценочного зонирования создается 

карта оценочных зон. Она может содержать в себе информацию - результаты 

кадастровой и  рыночнойоценки объектов недвижимости.  

Кадастровая стоимость – это установленная стоимость объекта 

недвижимости в результате государственной кадастровой оценки по 

решению исполнительного органа государственной власти субъектов РФ. 

Рыночная стоимость – это цена, по которой объект может быть продан 

в условиях свободного рынка, при конкуренции. На образование такой 

стоимости влияют множество факторов, даже включая непредсказуемые 

решения продавца. 

Результаты и их обсуждения. Проведя исследование, мы пришли к 

выводу, что лавным отличием рыночной стоимости от 

кадастровойзаключается в том, что в рыночной учитываются 

индивидуальные характеристики недвижимого объекта, соотношение 

предложения и спроса, ликвидность, конкуренция, а также используются 

индивидуальный метод против метода массового анализа при 

государственной кадастровой оценке. А их сходство заключается в том, что 
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при оценке объекта недвижимости учитывается география расположение, 

площадь, целевое назначение, год постройки и сдача в эксплуатацию, 

экономическое ситуация в регионе, а также методы определения стоимости. 

Хутор Гавердовский входит в состав городского округа города 

Майкопа, он расположен на его западной окраине. Площадь территории 

населенного пункта составляет 5,59 км2. 

Если говорить о рынке недвижимости населенного пункта 

Гавердовский, то можно сказать, что он достаточно интенсивно развивается. 

Генеральный план является основным источником для реализации всех 

видов строительства на его территории и других запланированных 

мероприятий.  

В исследовании использовался сравнительный подход пред 

проведением оценочного зонирования. Для дальнейшей работы требовалась 

информация о рыночной цене, актуальные объявления об объектах 

недвижимости находится на сайте «Avito». 

Далее составлена таблица в программе MicrosoftOfficeExcel, в которой 

содержится следующая информация по каждому земельному участку:  

– номер объекта на карте; 

– кадастровый номер; 

– адрес; 

– разрешенное использование; 

– площадь; 

– рыночная стоимость; 

– УПРС. 

Показатель УПРС рассчитывается как отношение рыночной стоимости 

к площади земельного участка. 

В таблице 1 дана необходимая информация для оценивания объекта 

недвижимости.  
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Таблица 1 – Данныео земельных участков для оценочного 

                     зонировании (фрагмент) 

 

Кадастровый 

номер 
Разрешенное 

использование 

Площадь, 

кв.м 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

УПРС, 

руб./кв 

.м. 

01:08:1313008:43 ИЖС 610 4900000 8032,79 

01:08:0202026:8 ИЖС 478 4500000 9414,23 

01:08:0201030:25 ИЖС 1082 2500000 2310,54 

01:08:1313004:983 ИЖС 760 1300000 1710 

01:08:1313004:989 ИЖС 760 1590000 2092,1 

01:08:1313004:657 ИЖС 646 1800000 2786,38 

 

Следующий этап работы представлял собой определенный расчет для 

установления ценовые зон, при помощи программного пакета 

MicrosoftOfficeExcel. После выполненных расчётов получен ценовой 

диапазон и количество зон. В данном исследовании интервал деления на 

зоны составляет 2143,95, а количество ценовых зон три. 

Исходя из полученного результата и используя программныйпродукт 

«AutoCAD», можно составить карту деление  населенного пункта на ценовые 

зоны. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 1 – Оценочное зонирование х. Гавердовский 
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Исходя из проведенного оценочного зонирования х.  Гавердовский, 

можно заметить, что самая дорогостоящая недвижимость находится в третей 

зоне (7270,285-9414,23 руб.), это обусловлено его расположением, так как это 

зона находится возле города Майкопа. Вторая зона (2982,395-5126,34 руб.) 

находится в центре населенного пункта, ее стоимость определена 

доступностью к важным объектам инфраструктуры, а также развитостью 

дорожных сетей. Самая недорогая недвижимость располагается в первой 

зоне (838,45-2982,395 руб.) такая цена обусловлена отсутствием выше 

сказанных факторов. 

Таким образом, можно сказать, что цена на недвижимое имущество 

определяется множеством факторов: расстоянием до города, развитостью 

важных объектов инфраструктуры, географическое местоположение и т.д. 

Стоит отметить, что для выявления таких факторов, следует 

провестиоценочное зонирование территории, только тогда можно выявить 

основные преимущества и недостатки расположения земельного участка, а 

также точную и целесообразную рыночную стоимость. А дальновидность 

ценового зонирования заключается в развитии региональных и городских 

социально-экономических систем, а также в совершенствовании сделок на 

рынке недвижимости. 
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