
Автоматизированная система 
оценки недвижимости 

(АСОН)

Использование программных продуктов для 
кадастровой оценки



Характеристика массива исходных данных

 Перечень объектов недвижимости 
формируется в формате XML-файлов 
согласно XML-схемам, размещенным на 
официальном сайте Росреестра;

 В среднем необходимо оценить 500 000 –
5 000 000  объектов недвижимости (в 
зависимости от субъекта РФ);

 При определении кадастровой стоимости 
методом математического моделирования 
необходимо собрать  информацию о  5-20 
ценообразующих факторах. Информация 
предоставляется из различных 
источников;

 Часть значений ценообразующих 
факторов необходимо рассчитывать на 
основе представленной 
картографической информации. 

Автоматизированная система оценки 
недвижимости зарегистрирована 

в Едином Реестре российских программ 
для ЭВМ и баз данных: 

Приказ Минсвязи № 680 от 07.12.2017, 
Регистрационный № 4140



Цели и задачи АСОН

Систематизация и автоматизация работ по 
кадастровой оценке объектов 
недвижимости:

 Ввод и обработка информации по 
объектам недвижимости

 Расчет кадастровой стоимости 
объектов недвижимости;

 Формирование итоговых отчетных 
документов;

 Экономический анализ, полученных в 
результате кадастровой оценки 
данных

Предоставление единого информационного 
ресурса

АСОН предназначена для последовательного выполнения работ по расчету кадастровой 
стоимости объектов недвижимости в соответствии с Приказом Министерства экономического 
развития РФ от 12.05.2017 N 226 «Об утверждении методических указаний о государственной 

кадастровой оценке»



Ввод и обработка информации по объектам недвижимости

 Импорт перечня объектов оценки в
формате XML-файлов;

 Анализ характеристик перечня объектов
оценки на полноту и непротиворечивость;

 Добавление/изменение/удаление
наименований ценообразующих факторов
и иных пользовательских параметров;

 Распределение объектов оценки по
оценочным группам;

 Экспорт/импорт рыночной информации;
 Экспорт/импорт картографических слоев,

необходимых для расчета графических
факторов стоимости в формате MID/MIF
или MapInfo;

 Выполнение автоматической привязки объектов оценки и объектов аналогов к графике;
 Определение значений семантических и графических ценообразующих факторов объектов

оценки и объектов-аналогов;
 Распределение объектов оценки и объектов-аналогов по оценочным подгруппам.



Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости

 Выбор методов расчета кадастровой
стоимости сформированным оценочным
подгруппам;

 Кодировка ценообразующих факторов;
 Расчет кадастровой стоимости объектов

оценки на основе:
- статистических моделей;
- типового (эталонного) объекта,
- метода индексации;
- с применением мультипликатора;
- исходя из затрат на межевание и
оформление прав на них;
- кадастровой стоимости, рассчитанной
отдельно от программного комплекса (в
том числе индивидуальный расчет);
- минимального/среднего значения по кадастровому кварталу, населенному пункту,
муниципальному образованию, субъекту РФ.

 Внесение дополнительных корректировок в рассчитанную кадастровую стоимость



Требования к программному обеспечению

АСОН предусматривает клиент-серверный 
вариант установки:

На рабочей станции должны быть установлены:
 Операционная система 

WindowsXP(SP3)(x86,x64)/WindowsVista(x86,
x64)/ Windows7(x86,x64)/ Windows8(x86,x64); 
Windows10(x86,x64);

 MS Office версии не ниже 2007 (требуется 
для просмотра сформированных отчетов).

На сервере должны быть установлены:
 Операционная система Windows Server 

2008 R2
 Система управления базами данных (СУБД) 

PostgreSQL версии не ниже 9.3

АСОН не использует проприетарное (несвободное) программное обеспечение для работы с 
картографическими данными.



Справочная информация в АСОН

Включает следующие справочники:
 Справочник КЛАДР
 Справочник ОКТМО
 Ценообразующие факторы
 Справочник затрат на межевание, 

мультипликатор (для ЗУ)
 Результаты оценки (для ЗУ)
 Источники информации
 Общие справочники



Импорт и анализ информации об объектах оценки

Список обязательных характеристик для объекта 
оценки
 «Кадастровый номер»
 «Кадастровый квартал»
 «Площадь»
 «Номер группы»
 «Код КЛАДР»

Наследование характеристик 
для ОКС производится по всем объектам в БД от здания 
помещениям, входящим в соответствующее здание.
Наследование возможно проводить для характеристик 
из ЕГРН (наименование объекта, назначение, 
этажность, год постройки, материал стен и т.д.) и для 
ценообразующих факторов.

Автоматическая группировка по коду расчета ВРИ
для земельных 
участков



Верификация перечня

 Не указан вид объекта недвижимости (для всех объектов)
 Не указан кадастровый номер объекта недвижимости (для 

всех объектов)
 Объект недвижимости находится в нулевом квартале (для 

всех объектов)
 Отсутствует кадастровый номер здания, сооружения (для 

помещений)
 Отсутствует номер этажа (для помещений)
 Отсутствует площадь (для зданий и помещений)
 Площадь указана некорректно (для зданий и помещений)
 Отсутствует назначение (для зданий, помещений, 

сооружений)
 Назначение указано некорректно (иное) (для зданий, 

помещений)
 Отсутствует этажность (для зданий)
 Этажность указана некорректно (для зданий)
 Отсутствует год ввода в эксплуатацию, либо год постройки 

(для зданий)
 Некорректно указан год ввода в эксплуатацию, либо год 

постройки (для зданий)
 Противоречия в годе постройки и годе ввода в эксплуатацию 

(для зданий)
 Отсутствует наименование (для всех объектов)
 Не указан вид жилого помещения (для жилых помещений)
 Отсутствует материал стен (для зданий)
 Материал стен указан некорректно (для зданий)



Импорт и анализ рыночной информации

 штучное и массовое внесение сведений о ценах 
предложения, сделок с объектами 
недвижимости;

 создание карточки объекта-аналога;
 экспорт объектов-аналогов в файлы формата 

xml, в соответствии с рекомендуемыми схемами, 
размещенными на сайте Росреестра



Выбор ценообразующих факторов



Графический модуль

Достоинства 
графического модуля:

 Точность привязки 
объектов

 Скорость расчета 
значений факторов

 Разнообразие типов 
привязки и расчета



Особенности графического модуля

Типы расчета для количественных факторов:
 Расстояние до центра ближайшего 

(для точечных объектов на слое)
 Расстояние до границы ближайшего 

(для площадных объектов на слое)
 Процент покрытия
 Количество объектов

Типы расчета для качественных факторов 
 Наличие фактора на расчетном слое
 Наличие фактора на кадастровом квартале
 Принадлежность к зоне

Используется собственный картографический «движок» 
MapAround, доступный всем  желающим под 
универсальной общественной лицензией. 

Разработан на основе 
MapAround

Благодаря использованию собственного механизма 
обработки картографической информации значительно 
увеличена скорость расчета. 

Значительная оптимизация 
скорости расчета факторов



Разбиение объектов недвижимости на подгруппы

Данная функция позволяет проводить группировку как по 
качественным, так и по количественным 
ценообразующим факторам.



Модуль моделирования

 Добавление, удаление ценообразующих
факторов при построении модели расчета
кадастровой стоимости объектов оценки;

 Кодировка ценообразующих факторов;
 Построение для одной оценочной

группы/подгруппы нескольких вариантов
статистических моделей;

 Расчет параметров качества статистических
моделей и определение наиболее
качественных моделей расчета;

 Расчет кадастровой стоимости объектов
оценки на основе статистических моделей.



Особенности модуля моделирования

Метод «проб и ошибок»

Интерактивный режим 
моделирования

Дополнительные возможности 
анализа модели

Удобный функционал

Изменения исходных данных сразу же приводят к 
изменению результата

Существует возможность установки контрольных 
точек, возврата к предыдущим шагам и т.п.

Разнообразие вариантов отображения объектов
Возможность отметить как выброс - один объект 
или сразу область объектов

В дополнение к показателям, служащим для оценки 
статистической значимости модели, добавлена 
возможность произвести анализ поведения модели с 
экономической точки зрения



Расчет кадастровой стоимости иными методами 

 Метод типового (эталонного) объекта;
 Метод индексации;
 Расчет с применением мультипликатора;
 Расчет, исходя из затрат на межевание и оформление прав на них;
 Метод минимального/среднего значения по кадастровому кварталу, населенному пункту,

муниципальному образованию, субъекту РФ.



Экономический анализ полученных результатов

Данная форма отображает изменения 
между действующей и рассчитанной 
кадастровой стоимостью объектов в 
разрезе групп (сегментов) и 
муниципальных образований. 



Формирование отчетных материалов

 Экспорт отчетных данных с результатами 
этапов работ в форматы файлов MS 
Excel, MID/MIF или MapInfo, MS Word, 
группировка, цифровых слоев 
ценообразующих факторов, определение 
ценообразующих факторов, построение 
моделей оценки, расчет кадастровой 
стоимости объектов оценки;

 Экспорт XML-файлов согласно XML-
схемам, размещенным на официальном 
сайте Росреестра в сети Internet.

Удобный интерфейс 
для выгрузки отчетов:
 по названию отчета
 по группам



Поддержка СПО, дополнительные услуги

 Контроль состояния процесса по 
кадастровой оценке (анализ базы 
данных СПО, проверка 
контрольных точек)

 Работы по преобразованию 
данных для взаимодействия с 
системами ЕГРН и Фондом 
данных государственной 
кадастровой оценки

 Оказание методологической 
поддержки

 Доработка СПО под конкретные 
требования Заказчика

 Услуги по оптимизации работ, 
связанных с большим объемом 
данных (ускорение процессов 
загрузки/выгрузки, расчетов и т.п.)

ООО «Группа комплексных решений»
603140,  г. Нижний Новгород, пер.  Мотальный, д.8, 
Деловой центр "Бугров Бизнес Парк", офис  А117, 

Тел.: +7 (831) 467- 89-02
E-mail: info@gkr.su

www.gkr.su

mailto:info@gkr.su
http://www.gkr.su/
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