
164 

УДК 332.82  

Студ. И.С. Кожар 

Науч. рук. преп.-стажер Л.С. Семёнова  
 (кафедра организации производства и экономики недвижимости, БГТУ) 

ФАКТОРЫ, ОПРЕДЕЛЯЮЩИЕ СТОИМОСТЬ ЖИЛОЙ  
НЕДВИЖИМОСТИ 

Определение рыночной стоимости объекта недвижимости – 

сложный и уникальный процесс. Даже здания, построенные по одно-

му и тому же типовому проекту, но расположенные на разных участ-

ках земли, могут значительно отличаться по стоимости. 

На стоимость недвижимости постоянно влияет ряд факторов, 

как положительных, так и отрицательных, включая социальные, эко-

номические, экологические и государственные нормы. Эти факторы 

можно разделить на три различных уровня иерархии [1]. 

Факторы локального уровня (напрямую не влияют на объект, но 

косвенно влияют на процессы, происходящие с недвижимостью на 

рынке и, следовательно, на объект оценки) включают в себя: 

– Социальные: основные потребности при приобретении иму-

щества; выбор при использовании имущества; тенденции развития 

населения; образовательные и культурные стандарты; изменения в 

уровне преступности; образ и уровень жизни; 

– Экономические: общее состояние мировой экономики; эконо-

мическая ситуация в стране, регионе, на местном уровне; факторы 

спроса; факторы предложения; затраты на строительно-монтажные 

работы, налоги; 

– Физические: климатические условия, природные ресурсы и 

источники сырья, рельеф, топография, почва и другие; экология; сей-

смические факторы; 

– Политические (административные): политическая стабиль-

ность, безопасность; налоговая политика, финансовая политика, 

предоставление разного вида льгот; услуги муниципальных служб; 

лицензирование риэлтерской и оценочной деятельности. 

Государство может воздействовать на рынок недвижимости не 

только с помощью прямого законодательного регулирования, но и че-

рез фискальные инструменты. Факторы местного уровня (влияние ло-

кальных факторов в основном в масштабе города или городского рай-

она). Эти факторы непосредственно связаны с оцениваемым объектом 

и анализом аналогичных объектов недвижимости и сделок по ним. Ко 

второму уровню относятся факторы местоположения: наличие и со-

стояние коммуникаций; наличие объектов социально-культурного 
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назначения; размещение объектов в плане города (района), примыка-

ющее окружение; условия продаж. 

Факторы непосредственного окружения (характеристики объек-

та недвижимости) включают в себя: 

– Физические характеристики: площадь, размеры, форма, мате-

риал постройки, год постройки или реконструкции, этажность; каче-

ство строительства и эксплуатации; наличие коммунальных услуг; 

функциональная пригодность; привлекательность, комфорт; 

– Архитектурно-строительные: стиль, планировка, конструкции 

и т. д.; объемно-планировочные показатели и др.; 

– Финансово-эксплуатационные: эксплуатационные расходы; 

стоимость строительства [2]. 

На основе вышеперечисленных элементов можно спрогнозиро-

вать тенденции развития рынка недвижимости и создать надежную 

экономико-математическую модель для определения стоимости не-

движимости.  

На основании исследования, проведенного ppc.world (информа-

ционно-образовательная платформа о работе с платным трафиком и 

интернет-рекламой), можно выделить три наиболее значимых фактора 

при выборе объекта недвижимости. Первым в рейтинге располагается 

цена, так как большую роль в выборе жилой недвижимости играет по-

купательская способность населения. Вторым по значимости факто-

ром является расположение и транспортная доступность. Третий фак-

тор – площадь помещения [4]. 
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