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В целях повышения эффективности работ, в результате которых определяется кадастровая стои-
мость объектов недвижимости, предлагается использование современных технологий, в частности, ис-
пользование нейронных сетей. Автоматизация определения кадастровой стоимости позволит сокра-
тить время оценки, увеличить производительность и качество, а также учесть все индивидуальные осо-
бенности недвижимости, в отношении которой производится оценка. Предметом исследования явля-
ется расчет кадастровой стоимости земельных участков с применением искусственной нейронной сети. 
Объект исследования: земельные участки категории земель населенных пунктов в границах города Но-
восибирска, выделенные в два сегмента: сегмент 2 «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтаж-
ная)», сегмент 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». Задачи исследова-
ния: отбор факторов, оказывающих влияние на кадастровую стоимость недвижимости и их дифферен-
циация; сбор актуальной информации о недвижимости; подготовка данных для создания искусствен-
ной нейронной сети. В результате исследования были выявлены основные и дополнительные ценооб-
разующие факторы и проведена их дифференциация для дальнейшей разработки искусственной 
нейронной сети, способной рассчитывать кадастровую стоимость объектов недвижимости в автомати-
зированном режиме. 
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Введение 
 

Важным показателем эффективности управ-
ления земельно-имущественным комплексом 
муниципального образования является доход 
от налога на имущество. Такой налог может 
быть установлен только на то имущество, кото-
рое признано объектом налогообложения, то 
есть сведения о нем внесены в Единый государ-
ственный реестр недвижимости (далее – ЕГРН). 

В данной работе особое внимание будет 
уделено проблемам в области государствен-
ной кадастровой оценки объектов недвижи-
мости и ценообразующим факторам, на осно-
вании которых рассчитывается кадастровая 
стоимость. Так как результаты кадастровой 

оценки служат для формирования планов  
в целях развития политики в области управ-
ления муниципальным образованием, а зе-
мельный налог является доходной частью 
бюджета муниципального образования, то ка-
дастровая стоимость является одной из глав-
ных характеристик объектов недвижимости 
(далее – ОН) [1]. 

Для каждого объекта недвижимости могут 
быть рассчитаны как рыночная, так и кадаст-
ровая стоимость, имеющие разные цели опре-
деления, однако разница между ними может 
превышать десятки процентов.  

Рыночная стоимость объектов недвижи-
мости подвергается постоянным изменениям 
в зависимости от спроса, предложения и из-
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меняющихся ценообразующих факторов, 
влияющих на нее в данный момент времени.  

Кадастровая стоимость рассчитывается  
с учетом, в том числе, информации о рыноч-
ной стоимости и неразрывно связана с каче-
ственными и количественными характери-
стиками объекта недвижимости, но при этом 
является неизменной в промежутке между пе-
риодичными оценками. Такая оценка до насто-
ящего времени проводилась не реже одного 
раза в три года и не чаще одного раза в пять лет, 
а начиная с 2022 г. – каждые четыре года для 
земельных участков и с 2023 г  – для объектов 
капитального строительства [2]. Длительные 
периоды между оценками приводят к сниже-
нию актуальности ее результатов, однако из-
за большого количества объектов и массового 
характера оценки проводить ее чаще не пред-
ставляется возможным, за исключением от-
дельных случаев переоценки.  

Согласно изменениям, внесенным в Налого-
вый кодекс Российской Федерации, с 2019 г. – 
кадастровой стоимостью считается имеющаяся 
в ЕГРН стоимость по состоянию на 1 января,  
а при ее корректировке налоговой базой оста-
нется значение в системе ЕГРН [3, 4]. Этот факт 
повышает роль оперативности при корректи-
ровке кадастровой стоимости. 

Таким образом, при поиске путей рацио-
нальных методов кадастровой оценки на со-
временном этапе считаем, что необходимо 
проанализировать современное законодатель-
ство в области государственной кадастровой 
оценки, выявить проблемы, связанные с госу-
дарственной кадастровой оценкой земельных 
участков, рассмотреть возможность использо-
вания нейронных сетей для проведения оцен-
ки и повышения объективности кадастровой 
стоимости. 

 
Методология 

 
Нормативные документы, регулирующие 

проведение государственной кадастровой оцен-
ки объектов недвижимости, предлагают при-
мерный перечень ценообразующих факторов, 
при учете которых предполагается снижение 
субъективности кадастровой оценки [5–8]. 

После вступления в силу с 01.01.2017 Фе-
дерального закона № 237 «О государственной 

кадастровой оценке» от 03.07.2016 (далее – 
Закон о ГКО) начал действовать переходный 
период до 01.01.2020, в котором кадастровая 
оценка регулировалась одновременно двумя 
законами: Законом № 237-ФЗ и Законом  
№ 135-ФЗ [2, 9]. Согласно новому закону на 
территории муниципальных образований со-
здаются государственные бюджетные учре-
ждения, призванные реализовывать полномо-
чия, связанные с определением кадастровой 
стоимости недвижимости; в соответствии  
с Законом о ГКО и формируется институт 
государственных оценщиков, которые на по-
стоянной основе занимаются кадастровой 
оценкой недвижимости. В настоящее время 
на территории Новосибирской области со-
здано государственное бюджетное учрежде-
ние «Центр кадастровой оценки и бюро тех-
нической инвентаризации» (ГБУ НСО «ЦКО 
и БТИ») [10]. Надзорные полномочия за дея-
тельностью оценщиков и бюджетных учре-
ждений возложены на Росреестр [2, 11]. 

Практика проведения оценки в соответ-
ствии с новым законодательством еще не 
сформировалась, однако следует предпола-
гать, что оценщики столкнутся с рядом про-
блем, так как бюджетные учреждения про-
должат применять технологии массовой 
оценки. 

Проблемы, выявленные при исследовании 
технологии массовой кадастровой оценки: 

− ошибки в исходных кадастровых сведе-
ниях; 

− работа оценщика; 
− внешнее влияние; 
− исчисление налога; 
− унифицированный подход; 
− отсутствие механизмов контроля каче-

ства оценки. 
Ошибки в исходных кадастровых сведе-

ниях. Согласно методическим указаниям  
о государственной кадастровой оценке (далее 
– МУ ГКО) и Закону о ГКО, все без исключе-
ния объекты из перечня должны быть оце-
нены на основе актуальной кадастровой ин-
формации. Так, если при внесении сведений  
в кадастр была допущена ошибка, то эти дан-
ные будут использованы при расчете [14].  
Такие ошибки появляются в связи с обработ-
кой множества данных в момент внесения ин-
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формации в ЕГРН или же в связи с постоян-
ным переходом на различное программное 
обеспечение для ведения базы данных. 

Так как оценщики работают только с той 
информацией, которую получают из ЕГРН,  
у них нет возможности проверить достовер-
ность данных или, в случае обнаружения 
ошибки, исправить ее. Если исходные данные 
были изначально неправильными, то и ре-
зультат получится недостоверным. Ответ-
ственность за качество исходной информации 
возлагается на орган регистрации. 

Работа оценщика. Как в любой работе, 
профессионализм исполнителя не исключает 
допуск не только арифметических ошибок, но 
и случайных, которые могут быть связаны  
с невнимательным отношением к проверке ре-
зультатов расчетов и нагрузкой при обработке 
большого объема информации. При анализе 
отчетов об оценке, находящихся в открытом 
доступе на сайте Росреестра, авторами было 
выявлено, что были случаи, когда объекты  
с идентичными характеристиками и местопо-
ложением имеют абсолютно разную кадаст-
ровую стоимость. В таких ситуациях очень 
сложно оспаривать результаты оценки [14]. 

Внешнее влияние. Напряженные отноше-
ния между государством и обществом могут 
привести к влиянию участников процесса 
оценки на оценщика. Это приводит к частным 
судебным спорам. Завышенная кадастровая 
стоимость нарушает права налогоплательщи-
ков, а заниженная кадастровая стоимость 
уменьшает доходную часть бюджета муници-
пального образования. 

Исчисление налога. Логично полагать, что 
налог на недвижимость должен зависеть от ха-
рактеристик объекта и его окружения в дан-
ный момент времени. Чем больше объект 
стоит на рынке и имеет преимущественные ха-
рактеристики, тем больше должен быть налог, 
и наоборот. Налог рассчитывается на основе 
значения кадастровой стоимость актуальной 
на первое января года налогового периода. По-
этому, если в течение года изменились харак-
теристики и рыночная стоимость объекта, 
налог останется неизменным, пока кадастро-
вая стоимость не будет пересмотрена. 

Например, многоквартирный дом и все по-
мещения были оценены в 2018 г. в связи  

с вводом в эксплуатацию здания. Кадастровая 
стоимость была установлена, и следующая пе-
реоценка должна осуществляться не ранее, чем 
через три года. Но в 2019 г. рядом с домом про-
ложили дорогу, по которой есть прямой доступ 
к деловому центру города. Рыночная цена на 
квартиры в этом доме резко увеличилась, но ка-
дастровая стоимость осталась неизменной,  
а значит, муниципалитет упускает доход.  

Подобные примеры можно привести в от-
ношении земельных участков, когда рядом  
с ними прокладывают коммуникации, напри-
мер, газопровод. В этом случае рыночная сто-
имость сразу изменяется в большую сторону, 
тогда как кадастровая стоимость изменится 
только в результате проведения очередного 
этапа оценки. 

Унифицированный подход. Для целей мас-
совой оценки бюджетные учреждения группи-
руют объекты недвижимости в соответствии  
с определенными характеристиками, такими 
как местоположение, вид разрешенного ис-
пользования и т. д. Однако при оценке объекта 
недвижимости в набор ценообразующих фак-
торов должны быть включены только те, кото-
рые оказывают существенное влияние на сто-
имость объектов оценки и могут быть досто-
верно определены и объективно измерены [1]. 
Очевиден тот факт, что физически невоз-
можно осмотреть все объекты и проанализи-
ровать техническую документацию, а оценка 
осуществляется на основе данных, содержа-
щихся в ЕГРН и независимо от качества и до-
стоверности этих сведений [14]. 

Согласно приказу департамента имуще-
ства и земельных отношений Новосибирской 
области в 2021 г. кадастровой оценке подле-
жат участки категории земель населенных 
пунктов. Однако в связи с окончательным 
вступлением в силу Закона о ГКО в 2022 г. все 
земельные участки подлежат обязательной 
переоценке с целью актуализации данных. 
Это значит, что колоссально возрастет наг-
рузка на бюджетное учреждение, в чьи обя-
занности входит осуществление государ-
ственной кадастровой оценки на территории 
Новосибирской области [2, 10, 14]. Результа-
том такой работы может стать огромное коли-
чество ошибок, которые в дальнейшем приве-
дут к увеличению судебных споров. 
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Отсутствие механизмов контроля каче-
ства оценки. На сегодняшний день инстру-
менты контроля качества кадастровой оценки 
не регламентированы нормативными право-
выми актами. Если исходную кадастровую 
информацию контролирует Росреестр, то 
итоговые результаты оценки не проверяются 
по причине отсутствия кадровых, временных 
и иных ресурсов. 

В случае, если собственник выявил факт 
завышения кадастровой стоимости, то это 
можно рассматривать в качестве индивиду-
ального контроля, тогда единственным ре-
шением остается подача заявления о пере-
смотре кадастровой стоимости. Но такой то-
чечный контроль составляет лишь малую 
долю, чаще завышенная стоимость остается 
незамеченной. Считаем, что при определе-
нии кадастровой стоимости должен быть со-
блюден баланс публичных и частных инте-
ресов, который предполагает, что резуль-
таты расчета кадастровой стоимости будут 
такими, чтобы удовлетворять потребности 
муниципалитета и в то же время не ущем-
лять права налогоплательщиков. Если ка-
дастровая стоимость занижена, это упущен-
ная прибыль муниципалитета, а значит сни-
жение эффективности управления. Если ка-
дастровая стоимость завышена, то налог 
значительно повышается, что приводит  
к частым судебным спорам.  

В соответствии со статьей 24.18 Закона  
о ГКО результаты определения кадастровой 
стоимости могут быть оспорены в суде и ко-
миссии по рассмотрению споров о результа-
тах определения кадастровой стоимости, ко-
торая формируется Росреестром (далее – ко-
миссия) [2].  

Главными причинами для подачи заявле-
ния о пересмотре кадастровой стоимости объ-
ектов недвижимости за 2020 г., по результа-
там анализа отчетов Росреестра, явились: 

− недостоверность сведений об объекте 
недвижимости, использованных при опреде-
лении его кадастровой стоимости; 

− установление рыночной стоимости объ-
ектов недвижимости на дату определения их 
кадастровой стоимости; 

− единичные методологические ошибки 
[14, 16–19]. 

Согласно Государственному (националь-
ному) докладу о состоянии и использовании 
земель в Российской Федерации, в 2019 г. ко-
личество принятых заявлений об оспарива-
нии кадастровой стоимости в отношении зе-
мельных участков на всей территории страны 
составило 24 977 заявлений на общую сумму 
1,09 трлн рублей. При этом анализ результа-
тов работы комиссии показал, что суммарная 
кадастровая стоимость снизилась на 39,1 %. 
Подробная информация, в разрезе последних 
четырех лет, представлена в табл. 1. 

 
Таблица 1  

Результаты оспаривания кадастровой стоимости земельных участков 
на территории Российской Федерации 

Год 

Кол-во  
заявлений,  
принятых  

к рассмотрению, 
шт. 

Кол-во 
участков, 

шт. 

Кол-во  
удовлетворенных 

заявлений, шт. 

Оспариваемая  
кадастровая  
стоимость,  
трлн руб. 

Кадастровая 
стоимость  

после  
оспаривания, 

трлн руб. 

Показатель  
изменения  

кадастровой 
стоимости, % 

2019 24 977 43 134 16 486 1,09 0,66 –39,1 
2018 29 531 49 946 17 720 2,20 1,80 –20,7 
2017 46 712 92 594 28 332 5,10 3,80 –26,0 
2016 24 502 92 121 13 469 3,70 2,50 –31,9 

 
Анализ результатов Комиссии в Новосибирской области показал, что более чем 70 % заяв-

лений о снижении кадастровой стоимости удовлетворяются и снижают кадастровую стои-
мость почти на 50 % [11, 14]. Это говорит о том, что существующие методики оценки недо-
статочно эффективны. 
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Результаты и их производственное  
значение 

 
В целях повышения эффективности ка-

дастровой оценки недвижимости в части фи-
нансовых затрат и временных ресурсов пред-
ложено разработать искусственную нейрон-
ную сеть (далее – ИНС). Такая сеть имеет воз-
можность с большой скоростью анализиро-
вать множество входных данных и получать 
наиболее точный расчет кадастровой стоимо-
сти земельных участков с учетом индивиду-
альных особенностей объекта. Схема работы 
ИНС представлена на рис. 1 [12, 13]. 

На данный момент нейронные сети нахо-
дят свое применение для целей расчета ры-
ночной стоимости объектов недвижимости. 
Исследования проводились на территории го-
родов Пермь, Екатеринбург и Смоленской об-
ласти. При этом объектами исследования яв-
ляются квартиры и прогнозирование их ры-
ночной стоимости [20, 21]. 

Авторы предполагают, что ИНС возможно 
использовать и для кадастровой оценки земель-
ных участков. Для этого необходимо: 

− определить набор ценообразующих фак-
торов; 

− собрать исходные данные для обучения 
ИНС; 

− провести исследование и на основе по-
лученных данных сделать вывод о возможно-
сти внедрения разработанной технологии на 
производстве. 

При кажущейся простоте земельный участок 
является достаточно сложным объектом с важ-
нейшей характеристикой – местоположением. 
При этом на стоимость также влияет окружение, 
социально-экономическое развитие и наличие 
инженерного благоустройства [22]. 

Выбор факторов производился на основе 
анализа МУ ГКО, актуальных отчетов о госу-
дарственной кадастровой оценке, данных Ро-
среестра о недвижимом имуществе и исследо-
ваний ученых в области кадастровой оценки  
[7, 8, 14, 23, 24]. Анализируя работы, которые 
исследуют влияние различных факторов на 
формирование стоимости объектов недвижи-
мости, были выделены: 

− основные ценообразующие факторы; 
− дополнительные факторы, которые не 

входят в основную группу, но имеют доста-
точное влияние на большинство отобранных 
для эксперимента участков [8].  

Согласно МУ ГКО, стоимость зависит  
не просто от вида разрешенного использо-
вания участка, а именно от фактического  
использования, которое определяется путем 
обследования объекта [6]. Немаловажным 
фактором выступают находящиеся на участ-
ке коммуникации, а для определения их 
наличия необходима информация о прохож-
дении границ участков. Поэтому очень 
важно, чтобы как можно больше земель 
было вовлечено в хозяйственный оборот,  
то есть поставлено на учет в органах реги-
страции.  

 

 

 
Рис. 1. Схема работы искусственной нейронной сети 
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В целях разработки искусственной нейрон-
ной сети авторами обрабатываются данные  
о земельных участках, собранные из различ-
ных источников.  

Основным информационным ресурсом яв-
ляется Единый государственный реестр недви-
жимости. Также исходные материалы были по-

лучены из общедоступных интернет-ресурсов, 
таких как N1.ru, Яндекс.Недвижимость. Ин-
формация об инфраструктуре и доступности 
объектов анализировалась с помощью геоин-
формационной системы 2ГИС. 

Факторы сгруппированы и представлены 
в табл. 2. 

 
Таблица 2 

Факторы, используемые при разработке искусственной нейронной сети  
в целях расчета кадастровой стоимости земельных участков,  

и источники получения информации о них 
Ценообразующий  

фактор Дифференцированные признаки Критерий оценки 
Источник 
информа-

ции 
Категория земель Земли населенных пунктов – ЕГРН 

Сегмент - 02:000 
- 13:000 – МУ ГКО 

Вид разрешенного ис-
пользования 

- 2.5 
- 2.6 
- 2.1 

- 2.1.1 
- 2.2 
- 2.3 

- 13.1 
- 13.2 – ЕГРН 

Код расчета видов ис-
пользования 

- 02:050 
- 02:051 
- 02:060 
- 02:061 
- 02:010 

- 02:011 
- 02:013 
- 02:014 
- 02:020 
- 02:021 

- 02:030 
- 02:031 
- 13:011 
- 13:021 

– МУ ГКО 

Учтенная площадь – – – ЕГРН 

Фактическое использова-
ние 

Согласно фактиче-
скому использова-
нию участка 

– – ЕГРН 

Рыночная стоимость – Стоимость, руб. Интернет-
ресурс 

Стоимость за 1 кв. м – Стоимость, руб. Интернет-
ресурс 

Кадастровая стоимость – Стоимость, руб. ЕГРН 
УПКС – Показатель, руб. ЕГРН 
Близость к деловому цен-
тру 

Локальный центр Расстояние 2ГИС 
Центр муниципального образования Расстояние 2ГИС 

Автомобильная дорога 

Классификация 

– федеральная; 
– муниципальная; 
– местная; 
– частная 

Выбор 2ГИС 

Тип покрытия 

– асфальт; 
– бетон; 
– улучшенное грунтовое по-
крытие; 
– без покрытия 

Выбор 2ГИС 

Удаленность Расстояние 2ГИС 

Транспортная  
доступность 

Классификация 

– ж/д вокзал; 
– метро; 
– остановка автобуса; 
– остановка трамвая 

Наличие (да / нет) 2ГИС 

Удаленность Расстояние 2ГИС 

Водные объекты Классификация 

– море; 
– озеро; 
– река; 
– пруд; 
– затопленный карьер 

Наличие (да / нет) 

2ГИС 
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Окончание табл. 2 

Ценообразующий  
фактор Дифференцированные признаки Критерий оценки 

Источник 
информа-

ции 
 Удаленность Расстояние 2ГИС 

Социально-
культурные 
объекты 

Объекты 
здравоохра-
нения 

Классификация – поликлиника; 
– больница Наличие (да / нет) 2ГИС 

Удаленность Расстояние 2ГИС 

Объекты 
культурно-
бытового 
назначения 

Классификация 

– торговый центр; 
– продовольственный мага-
зин; 
– школа; 
– детский сад; 
– спортивный комплекс 

Наличие (да / нет) 

2ГИС 

Удаленность Расстояние 2ГИС 

Зоны рекреации Классификация 

– лесной массив; 
– парковая зона; 
– набережная ; 
– пляж 

Наличие (да / нет) 

2ГИС 

Удаленность Расстояние 2ГИС 

Железные дороги Классификация 

– грузовая; 
– пассажирская; 
– смешанного назначения; 
– пригородная; 
– тупиковая 

Наличие (да / нет) 2ГИС 

Удаленность Расстояние 2ГИС 

Коммуникации 

Водоснабжение Наличие (на участке / рядом) 2ГИС 
Газоснабжение Наличие (на участке / рядом) 2ГИС 
Электроснабжение Наличие (на участке / рядом) 2ГИС 
Канализация Наличие (на участке / рядом) 2ГИС 
Теплоснабжение Наличие (на участке / рядом) 2ГИС 

Загрязнение территории Классификация 
– свалка 
– полигон ТБО 
– промышленный объект 

Наличие (да / нет) 
2ГИС 

Удаленность Расстояние 2ГИС 

Форма участка – правильная фигура 
– имеет острые углы Выбор критерия ЕГРН 

 
Таким образом, в результате исследова-

ния применения ИНС для расчета кадастро-
вой стоимости земельных участков была со-
ставлена таблица факторов, которые были 
дифференцированы в целях дальнейшего 
обучения ИНС. Влияние таких факторов, как 
«рельеф» и «почва», желательно учитывать 
для земель садоводства и огородничества, но 
получить указанные сведения на сегодняш-
ний день крайне сложно, поскольку монито-
ринг территорий проводится редко и фраг-
ментарно, а существующие почвенные карты 
не актуальны, поскольку не проводятся ра-
боты по их обновлению.  

Массовая кадастровая оценка объектов 
недвижимости – это трудоемкий процесс, 
который включает в себя сбор большого 
массива актуальных данных о множестве 

объектов недвижимости. Оценка предпола-
гает обоснование выбора метода оценки, ис-
пользование различных факторов, влияю-
щих на стоимость и проверки качества 
оценки. 

Искусственная нейронная сеть податлива 
для уточнения факторов, выявленных в ходе 
оценки. В работе представлены факторы, ис-
пользуемые для расчета кадастровой стоимо-
сти участков. Однако если применять данную 
методику для участков других категорий зе-
мель, необходимо уточнить ценообразующие 
факторы. Так, для участков земель населен-
ных пунктов важным фактором будет рассто-
яние до административного центра, в то 
время как для земель сельскохозяйственного 
назначения определяющим фактором будет 
качество почв. 
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Выводы 
 

В статье были рассмотрены проблемы в об-
ласти государственной кадастровой оценки 
объектов недвижимости. На основе анализа 
нормативно-правовых документов и научных 
работ в области кадастровой оценки выявлены 
основные и дополнительные ценообразующие 
факторы и проведена их дифференциация для 
дальнейшей разработки ИНС. 

Разработка нейронной сети для целей ка-
дастровой оценки земельных участков позво-
лит: 

− снизить субъективность оценщика при 
выборе метода оценки и исключить админи-
стративное давление; 

− повысить объем обрабатываемой ин-
формации, за счет чего появляется возмож-

ность увеличения количества оцениваемых 
объектов без потери качества и увеличения 
затрат на рабочую силу; 

− увеличить оперативность перерасчета 
кадастровой стоимости при необходимости 
ее корректировки за счет изменения характе-
ристик объекта в ЕГРН; 

− улучшить качество результатов кадаст-
ровой оценки и возможность оценки каче-
ства, что снизит количество судебных споров 
об изменении кадастровой стоимости объек-
тов недвижимости. 

Рассмотренные вопросы позволяют сде-
лать вывод о прямой взаимосвязи количества 
учтенных объектов недвижимости и объек-
тивности результатов кадастровой оценки  
с экономическим состоянием муниципаль-
ного образования. 
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At present, real estate cadastral valuation is carried out in large volumes and at regular intervals, which 

may reduce the objectivity and relevance of the results of such a valuation. In other words, the traditional 
cadastral valuations do not meet the current needs of society. The solution may be to use new techniques and 
technologies, such as neural networks. The automation of the cadastral valuation will reduce the estimation 
time, increase productivity and quality, and take into account all the individual characteristics of the property 
being evaluated. The subject of research is the calculation of the cadastral value of land plots using an artificial 
neural network. The object of this research is residential area land plots within the Novosibirsk boundaries 
which were divided into two segments: segment 2 "Residential constructions (mid-rise and high-rise)", seg-
ment 13 "Horticulture, low-rise residential constructions". The tasks of the research: the determination of fac-
tors which influence the cadastral value of real estate and their differentiation; accumulation of up-to-date 
information about real estate; preparation of data for creation of artificial neural network.  And as a result were 
revealed the basic and additional cost-affecting factors, which then were differentiated for further development 
of artifitial neural network capable of calculating the cadastral value in automated mode. 

 
Keywords: cadastral valuation, problems of real estate valuation, land plots, cadastre, municipal admin-

istration, artificial neural network, automation of cadastral valuation 
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