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АННОТАЦИЯ 

 

Климина Т.А. Механизмы повышения 
качества результатов государственной 
кадастровой оценки в условиях 
реализации концепции «Умный город»». – 

Челябинск: ЮУрГУ, ЭУ-384, 130 с., 13 ил., 
19 табл., библиогр. список – 101 наим., 7 

прил.  
 

Цель выпускной квалификационной работы – продемонстрировать 

возможность повышения качества результатов кадастровой оценки земель 

населенных пунктов за счет применения технологий Умного города. 

В работе показана эффективность применения технологий Умного города при 

организации массовых работ по определению кадастровой стоимости земельных 

участков категории земли населенных пунктов, предполагающих 

производственное и торговое использование. 

 Для обоснования эффективности предлагаемых мероприятий в выпускной 

квалификационной работе проведен сравнительный анализ стоимости земельных 

участков земель населенных пунктов, предполагающих торговое и 

производственное использование, полученной в результате проведения 

государственной кадастровой оценки, а также определенной с учетом 

индивидуальных характеристик земельных участков, кроме того использованы 

методы корреляционного анализа, а также экспертной оценки.  

Результаты выпускной квалификационной работы имеют практическую 

ценность для Челябинской области.  
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Актуальность темы. В последнее время проблематика кадастровой оценки 

широко обсуждается обществом и государством, освещается в средствах массовой 

информации. На государственном уровне проблема обоснованности результатов 

государственной кадастровой оценки впервые была обозначена Президентом 

Российской Федерации В.В. Путиным в рамках Послания Федеральному Собранию 

от 1 марта 2018 года. Глава государства подчеркнул, что «...кадастровая стоимость, 

которая вроде бы должна соответствовать рыночной, часто значительно ее 

превышает… Нужно уточнить механизмы расчета налога, а также определения 

кадастровой стоимости недвижимости. В любом случае она не должна превышать 

реальную рыночную стоимость». 

Искажение кадастровой стоимости в любую из сторон имеет негативные 

последствия, а именно: 

– при занижении – уменьшаются налоговые поступления, что затрудняет 

финансирование государственных проектов, в том числе социальной 

направленности, что приводит к росту социальной напряженности; 

– при завышении – увеличивается налоговая нагрузка на граждан и бизнес, что 

снижает уровень благосостояния граждан, а также делает бизнес 

неконкурентоспособным, что в конечном итоге негативно влияет на экономику 

страны в целом, и также приводит к росту социальной напряженности. 

Большинство спорных результатов возникает в случае проведения массовой 

оценки, основанной на стандартизации процедур статистического анализа, так как 

в некоторых случаях расчетные модели не могут учесть индивидуальные 

особенности каждого конкретного объекта, в связи с этим не подлежат учету 

многие факторы, влияющие на значение кадастровой стоимости земельного 

участка, и в результате происходит некорректная оценка.  

Теоретические основы оценки недвижимости заложены в трудах В. Петти, А. 

Смита, Р. Олми, Р. Вессели, Дж. К. Эккерта. Вопросы, связанные с 

совершенствованием методики кадастровой оценки в рамках применения методов 
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регрессионного анализа, нашли свое отражение в работах таких ученых как 

Безруков В.Б., Дмитриев М.Н., Пылаева А.В., Круглова И.В., Кияшко Г.А., Трибуц 

О.А., Шабаева Ю.И. и др. Тем не менее, несмотря на достигнутые успехи 

недостатки, приводящие к искажению результатов кадастровой оценки, не были 

устранены.  

В связи с чем, было выдвинуто предположение, что использование технологий 

концепции Умного города в рамках определения кадастровой стоимости повысит 

эффективность результатов массовой оценки.  

Цель работы – исследование возможности повышения качества результатов 

кадастровой оценки земель населенных пунктов, предполагающих торговое и 

производственное использование, за счет применения технологий Умного города. 

Задачи работы:  

1. Провести анализ современного состояния системы кадастровой оценки 

земель населенных пунктов Российской Федерации; 

2. Провести анализ понимания концепции Умного города с целью определения 

технологий, применение которых позволит повысить результаты государственной 

кадастровой оценки;  

3. Выделить ценообразующие факторы, применяемые для определение 

кадастровой стоимости в ходе проведения массовой оценки, а также 

ценообразующие факторы, влияющих на ценообразование по мнению экспертов; 

4. Определить стоимость земельных участков земель населенных пунктов, 

предполагающих торговое и производственное использование, с учетом 

индивидуальных характеристик, таких как инженерная оснащенность; 

5. Сравнить результаты оценки кадастровой стоимости, полученной в ходе 

государственной кадастровой оценки, а также определенной с учетом 

индивидуальных характеристик земельных участков.  

Предметом исследования являются закономерности изменения кадастровой 

стоимости земельных участков промышленного и торгового назначения в 

зависимости от принципов построения процедуры оценки.  
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Объектом исследования является кадастровая стоимость земельных участков, 

предполагающих производственное и торговое использование.  

Научная новизна. В настоящей работе продемонстрированы возможности 

применения технологий концепции «Умный город» при проведении массовых 

работ по государственной кадастровой оценке, которые позволят повысить 

точность ее результатов.  

Публикации. Актуальность работы, а также анализ и обобщение информации 

о цифровых технологиях, обеспечивающих высокое качество результатов 

кадастровой оценки в штате Новый Южный Уэльс Австралии и королевстве 

Нидерланды с рассмотрением возможности применения указанных цифровых 

технологий в системе государственной кадастровой оценки Российской Федерации 

отражены в 2 публикациях.  

Объем и структура работы. Выпускная квалификационная работа изложена на 

133 страницах машинописного текста, содержит 3 главы, введение, заключение, 7 

приложений, библиографический список из 101 наименований. В работе 13 

рисунков, 19 таблиц. 
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1 ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ ПРОБЛЕМЫ SMART CITY И 

КАДАСТРОВОЙ ОЦЕНКИ  
 

1.1 Понятие Smart City 

 

Динамичное развитие городов порождает такие проблемы как скученность 

населения, что приводит к увеличению нагрузки на инфраструктуру, в том числе 

транспортную, экологическую нагрузку, истощению ресурсов, а также устаревание 

системы управления и пр. Вместе с тем, очевидно, что дальнейшая урбанизация 

неизбежна, в связи с чем происходит постоянный поиск решения вышеописанных 

проблем. Одной из наиболее распространенных в настоящее время концепций 

является концепция «умного города» или Smart city. 

Тема Smart city является одной из популярных тем научных исследований. Так, 

по данным ScienceDirect, в период с 1994 по 2019 год было размещено порядка 200 

тыс. публикаций, касающихся темы умного города. Не смотря на такой интерес к 

проблеме умного города, значение термина Smart city остается размытым [32].  

В результате анализа литературы по Smart Cities, изданной в период с 1990 по 

2019 г., были отобраны наиболее популярные работы, к числу которых можно 

отнести труды П. Холла, А. Каралью, Р. Гиффингера, М. Тузар, Р.П. Дамери, Т. 

Нам и Т.А. Пардо и других авторов. При этом анализ работ показал, что авторы по-

разному трактуют термин «умный город». 

Термин Smart city начал использоваться в научном сообществе в 90-х годах 

прошлого столетия, когда активно начали развиваться и применяться 

информационно-коммуникационные технологии. В результате чего, под 

концепцией Smart city в первую очередь подразумевались эффективность 

применение IT-технологии в различных сферах жизнедеятельности города. Одной 

из основополагающих работ в области Умного города считается работа Питера 

Холла. Под умным городом он понимал – город, который контролирует и 

интегрирует условия всех своих физических городских инфраструктур, кроме того, 

умный город, за счет применения технологий может оптимизировать и сберегать 

ресурсы, планировать деятельность, а также контролировать аспекты 
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безопасности, увеличивая количество предоставляемых услуги для населения» 

[32].  

Следует отметить, что значимость информационных технологий в реализации 

концепции Умного города признается большинством исследователей. Так, Т. 

Бакичи, Э. Алмиралл и Дж. Уэрхэм понимают под «умным городом» – город, 

который «объединяет информацию, людей и технологии с целью создания 

устойчивого, конкурентоспособного и экологически чистого города с высоким 

уровнем жизни». В 2012 году H.M. Баррионуево, П. Берроне и Дж. Э. Рикарт в 

своей статье «Умные города, устойчивый прогресс: возможности для городского 

развития» говорят о том, что умные города в целях собственного развития 

используют различные технологии и ресурсы, в том числе информационно-

коммуникационные [82]. 

М.Л. Марсал-Льякуна, Дж. Коломер-Льинас и Х. Мелендес-Фригола полагают, 

что умные города повышают показатели развития города путем применения 

информационных технологий, которые повышают эффективность использования 

инфраструктуры города, количество и качество предоставляемых услуг населению, 

так же стимулируют развитие предпринимательства и партнерства между бизнесом 

и государством [93].  

П. Ломбарди также считает, что понятие «умный город» тесно связано с IT-

технологиями и их влиянием на эффективное развитие окружающей среды, сферы 

образования и человеческий капитал [92]. 

В результате анализа работ по теме Умного города можно сделать вывод, что 

применение информационно-коммуникационных технологий является главным 

аспектом концепции Умного города. При этом эти технологии направлены на 

объединение и повышение эффективности всех сфер городской среды: управления, 

здравоохранения, образования, сферы ЖКХ и др.  

Вместе с тем, следует отметить, что IT-технологии не являются самоцелью 

Умного города, это только средство для достижения иных более высоких целей. 
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Также следует отметить, что некоторые исследователи, например, Р. 

Гиффингера, Х. М. Барринуево, К. Куртит и П. Найкамп, в своих работах выделили 

компоненты умного города:  

Так, по мнению Р. Гиффинджера, умный город состоит из следующих 

элементов: управление, население, экономика, мобильность, окружающая среда, 

жизнь, и основан на объединении действий высокообразованных и активных 

граждан [89].  

По словам Х. Баррионуево, П. Берроне и Дж. Э. Ричарт, умный город состоит 

из пяти компонентов: человеческого, экономического, экологического, 

социального, и институционального. Под экономическим компонентом 

понимается развитие различных экономических показателей, таких как, например, 

валовой внутренний продукт или инвестиции, с целью повышения 

конкурентоспособности города. Человеческий потенциал – это прежде всего 

навыки жителей города, их творчество. Социальный аспект содержит традиции 

горожан, их вероисповедание. Под экологическим компонентом понимается 

управление городом с целью сбережения городских и природных ресурсов.  

Управление городом, в том числе участие горожан в процедуре высказывания 

своих предложений по решению проблем, относится к институциональному 

аспекту [82]. 

В работах К. Куртит и П. Найкамп умный город состоит из четырех типов 

капитала: социального, инфраструктурного, человеческого и 

предпринимательского, каждый из которых осуществляет свой вклад в развитие 

города. Например, человеческий капитал направлен на развитие квалификации и 

образования жителей, что в свою очередь повысит скорость экономического 

развития и конкурентоспособность города. Социальный капитал – это основа 

устойчивого развития, и как следствие привлекательности города. Под 

инфраструктурным капиталом понимаются объекты, которые город может 

предоставить, к предпринимательскому капиталу – творческая, инновационная 

составляющая города. В совокупности эти факторы являются основой для роста и 

развития умного города [90].  
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В работах М. Анжелиду модель умного города состоит из четырех 

компонентов: человеческий, социальный, поведенческий капиталы, а также 

гуманный подход. В основе лежит человеческий капитал, под которым понимается 

предоставлений больших возможностей граждан посредством включения их в 

управление городом, а также повышения уровня их знаний. Социальный капитал 

предполагает развитие социальной гармонии во взаимоотношениях. Третий актив 

направлен на повышение уровня ответственности за достигнутые результаты. 

Гуманный подход, который касается отношений между технологиями и людьми 

[80]. 

Остановимся более подробно на идее Р. Гиффингера, который полагал, что 

Умный город включает в себя шесть элементов [28, 38].  

1. Умная экономика (конкурентоспособность): создание благоприятной среды 

для инноваций с целью развития бизнеса, производительности, экономического 

имиджа города.  

2. Умное управление (участие): система взаимодействия граждан и властей с 

целью гармоничного и эффективного управления городом, кроме того такое 

управление позволяет сделать действия органов более понятными и прозрачными. 

Власть видит и понимает потребности жителей, предпринимательского 

сообщества, и принимает взвешенные решения с их учетом.  

3. Умные жители (социальный и человеческий капитал): жители города, 

которые направлены не только на развитие города, но и на собственное 

образование и обучение. Они проявляют гибкость в поведении, толерантность, 

креативность, активность. Кроме того, жители должны по-умному решения 

городские проблемы, а также «дух электронного управления в умном городе 

должен быть ориентирован на его жителей». 

4. Умная среда (природные ресурсы) – подход к окружающей среде, 

направленный на сохранение природных ресурсов. Концепция Умного города 

ориентирована прежде всего на сохранение экологии, а это чистая вода и воздух, 

наличие мест рекреации в городской среде и зеленые дворовые площадки.  
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5. Энергоэффективность – бережливое использование энергетических ресурсов 

с высоким коэффициентом полезного действия. Обеспечение экономически 

обоснованного энергоснабжения объектов за счет применения альтернативной 

возобновляемой энергии, таких как энергия солнца, геотермальные источники и тд. 

6. Умная мобильность (транспорт и информационно-коммуникационные 

технологии) – доступная и, самое главное, безопасная транспортная и 

информационно-коммуникационная инфраструктура города. Основным 

направлением создания «умной» транспортной техники является создание 

рациональной пешеходной среды.  

7. Умный образ жизни (качество жизни) – наличие в городе учебных заведений, 

социально-культурных объектов, медицинских учреждений, которые направлены 

на повышение качества жизни, а также привлекательности города для туристов. 

[38].  

Smart City может включать в себя и другие компоненты, например, системы 

безопасности – это технологии, которые обеспечивают сбор информации с 

последующим анализом. Это способствует снижению уровня преступности, 

сокращению времени реагирования на чрезвычайные ситуации, повышают 

эффективность координации и управления ситуациями, снижая при этом риски 

получения трав и причинения вреда жизни и здоровья [40].  

Также необходимо отметит, что анализ опыта различных стран, позволил 

выделить основные принципы формирования концепции Умного города, которые 

совпадают с вышеописанными элементами [9]. 

Следующий аспект, который следует отдельно выделить для понимания 

феномена Умный город упоминание или описание в терминологии Умный город 

цели его существования, предназначения. Так, большая часть исследователей 

(например, Тузар, Каралью, Шафферс) полагали, что Умный город необходим для 

стимулирования устойчивого экономического развития и повышения качества 

жизни [94].  

Уровень и качество жизни населения являются основными показателями 

стабильного и эффективного развития социально-экономического положения 
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страны. Под качеством жизни понимается то насколько население удовлетворяет 

свои потребности в различных сферах жизни, таких как социально-экономическая, 

культурная, политическая, экологическая [27].  

Экономический показатель «уровень жизни» включает в себя такие 

интегрированные показатели как валовой внутренний продукт (ВВП), общий доход 

и доход на душу населения; индекс потребительских цен на товары и услуги; а 

также средняя продолжительность жизни населения. Также существуют 

вспомогательные показатели «уровня жизни», к которым можно отнести 

номинальные и реальные доходы населения; средний размер пенсии, пособия, 

стипендии; средний доход и средняя заработная плата; потребление и расходы: 

общий объем потребления, потребительские расходы населения и расходы в 

расчете на душу населения; уровень и границы бедности: распределение населения 

по размеру среднедушевого дохода; структура потребительских расходов; индекс 

концентрации доходов (коэффициент Джини), порог и уровень бедности, 

дефициты дохода. Организацией Объединенных Наций (ООН) утвержден перечень 

показателей, направленных на оценку уровня жизни, к которым относятся 

продолжительность жизни, фертильность и смертность; сaнитарно-гигиeнические 

условия проживания; количество продовольствия; жилищные условия; качество 

образования и культуры; уровень занятости, условия труда; бaланс доходов и 

расходов; цены; состояние транспортной инфраструктуры; рекреационная система; 

уровень социального обеспечения. Самым важным показателем уровня и качества 

жизни остается доход на душу населения. Следует обратить внимание, что на 

качество уровня жизни населения в субъектах Российской Федерации наибольшее 

влияние оказывают количество населения, баланс расходов и доходов граждан, 

граница бедности, средний прожиточный минимум и размеры заработной платы 

[27]. 

Исходя из проведенного анализа литературы, основная цель Умного города – 

это высокое экономическое развитие города, а также повышение качества жизни 

его граждан, т.е. повышение степени удовлетворенности жителей Умного города 

показателями, характеризующими уровень жизни. 
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Можно выделить три поколения умных городов, которые обсуждаются в 

научном сообществе и используются в качестве теоретических моделей и практик 

цифровизации городского пространства [20].  

Smart Cities 1.0 – технологические ориентированный город. Исследование 

сущности Умного города опирается на идеи и теории социотехнического подхода 

(В. Альбино, У. Берарди; М. Бэтти и др.; Р. Холл и др.; А.О. Веселова; В.И. 

Дрожжинов). 

При реализации стратегий умного развития в рамках такого подхода активно 

задействованы информационные технологии, проникающие во все сферы жизни и 

позволяющие горожанам эффективно управлять городской средой. С помощью 

технологий происходит повышение уровня устойчивости и качество управления 

городской инфраструктурой. По понятным причинам во внедрении IT-технологий 

заинтересованы компании, предоставляющие услуги в области информационных 

технологий [43].  

Smart Cities 2.0 – концепция умного урбанизма (Дж.М. Эгер, А. Маггипинто; Э. 

Таунсенд; И.Н. Ильина; В. Коровкин), связанного с экоустойчивостью, 

философией единого пространства, человеко-ориентированностью, 

инклюзивностью и устойчивым пространственным развитием. Умный город 

рассматривается как высокотехнологичный управляемый город, основанный на 

технологиях как драйверах развития, и который стремится свести вместе как можно 

больше источников информации. В этом поколении технологии используются для 

повышения качества жизни населения в различных областях, таких как транспорт, 

здравooхранение, окружающая среда и эколoгии. Применение технологий 

возможно за счет испoльзование широкополосного дoступа к сети Интернет и 

Интернета вещей. В результате чего появляется возможность реализовать 

виртуальные площадки путем создания таких моделей, как «Правительство как 

платформа», «Правительство 2.0» [72]. 

Во втором поколении главенствующая роль отводится городским властям. 

Поэтому, основной недостаток второго поколения развития Умных городов 
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состоит в том, что горожане и городские сообщества практически не вовлечены в 

процессы трансформации городской среды.   

Управленческие решения принимаются за счет анализа базы больших данных. 

Следует остановиться на этом понятии более подробно. Под «Big Data» 

понимаются массивы информации, способы их обработки и сферы применения (К. 

Серова) [22]. 

Чтобы получить эти массивы данных, город должен быть технологически 

оснащен. Прежде всего, следует говорить о технологиях мониторинга, к которым 

можно отнести различного рода «умные» датчики и устройства (камеры 

видеонаблюдения и аналогичные устройства), интегрирующие сведения о 

состоянии городской среды и процессах (качество воздуха, трафик, уровень шума, 

движение пешеходов и т. д.). Вместе с тем полученные данные могут дополняться 

и другой информацией, полученной из других источников городской экосистемы, 

например, операторов мобильной связи [22]. 

Для использования технологии «Big Data» необходима реализация принципа 

открытости информации, который состоит в том, что данные, созданные 

государственным и (или) частным организациям, предоставляются на 

безлицензионной основе для коммерческого, а также бесплатного использования. 

Беспрепятственный доступ к полученным данным должен быть обеспечен не 

только для органов власти, но и жителей города и предпринимательского 

сообщества. Это способствует повышению уровня доверия между участниками 

городской экосистемы за счет повышения прозрачности существующих процессов.  

В-третьих, должно быть соблюдено условие совместимости данных. Проблема 

совместимости данных возникает вследствие того, что информация обирается из 

разных источников, а также имеет различные условия хранения. Собранная 

информация в большей степени требует ручной обработки. Поэтому процесс 

анализа, кодировки и дальнейшей обработки требует внедрения процедуры 

стандартизации, а также механизмов по автоматизации сбора, подготовки и 

дальнейший ее обработки. Преодоление проблемы сводится к разработке 
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концептуальной модели умного города, которая бы обеспечивала основу 

взаимодействия различных его секторов [22]. 

Также, еще одним немаловажным аспектом к данным, получаемым от 

различных источников, является обеспечение их визуализации и обеспечение 

доступа для их конечных пользователей. 

Smart Cities 3.0 – высокоинтеллектуальный интегрированный город, который 

характеризуется объединением технологий. Это поколение Умного города 

отличается цифровой трансформацией большинства областей города, 

формированием интеллектуальной городской инфраструктуры, а также 

техническая возможность вовлечения граждан в процесс управления и развития 

городом [36, 57].  

Если первые два подхода отличает универсальность, то третий пытается 

учитывать особенности того или иного контекста. Исследователи, 

придерживающиеся третьего подхода, такие как Ф. Барка, П. Макканн; Э. Глезер, 

С. Берри; Р. Холландс; К. Мокрушина; М. Двинский, И. Дробышев – предлагают 

анализировать смарт-преобразований с учетом разного контекста: по 

преимуществу социального, технологического, социо-географического, 

политического. Ориентированность «умной» инфраструктуры на потребности 

населения, на людей также отличают этот подход. Приоритетность такова: 

качество жизни, состояние городской среды, технологические решения. Прежде 

всего учитываются особенности образа жизни и потребности населения, культуры, 

радикально различающиеся по странам, регионам и требующие локальной 

адаптации «умных» решений и специализации. Уникальность стратегии смарт-

развития в данном подходе – сочетание внутреннего знания 

(персонализированного, недоступного за пределами региона) с внешним 

(стратегии других регионов, приоритеты и программы национального уровня) [8, 

85, 86]. 

Следует обратить внимание, что в соответствие с Smart Cities 3.0 достижение 

идеи Умного города возможно только при широком участии населения, кроме того 
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организация взаимодействия различных городских сообществ остается 

амбициозной задачей, требующей особого внимания при создании умных городов. 

Следовательно, для обеспечения инновационного устойчивого развития города 

необходимо вовлечение в работу и обеспечение взаимодействия всех 

заинтересованных сторон: правительства, частных инвесторов, архитекторов и 

девелоперов, промышленных поставщиков, снабжающих организаций, 

профессиональных ассоциаций и общественных организаций с непосредственно 

жителями и местными сообществами. 

Таким образом, перечисленные подходы демонстрируют поиск перехода от 

моделей концепции смарт-сити к практикам цифровизации города.  

Проанализировав различные подходы к пониманию концепции Умного города, 

а также поколения развития умных городов можно говорить о том, что модель 

«Smart City» представляет сложное динамично изменяющееся понятие. Она 

предполагает объединение основных секторов и инфраструктур жизнеобеспечения 

города для формирования устойчивой среды обитания и повышения 

эффективности функционирования в целом; такая структура является «системой 

систем» и предполагается взаимодействие «всех со всеми». Концепция умных 

городов базируется на интеллектуализации подсистем любого города. Если 

рассматривать, что умный город включает в себя определенные подсистемы, то 

задача интеллектуализации города сводится к задаче интеллектуализации 

входящих в умный город систем [60].  

Таким образом, отличительными признаками «умного города» является прежде 

всего уровень развития интегрированности разных секторов города, которую 

можно обеспечить при помощи информационно-компьютерных технологий и 

интернета вещей. 

На сегодняшний день существуют две стратегии проектов умного города [15, 

24]:  

1. С нуля, заложив в них системы городского экологичного транспорта, 

рециркуляции воды и другое. Благодаря такому подходу изначально, на этапе 

планирования и реализации, происходит интеграция всех городских систем, за счет 
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чего инфраструктура умного города становится продуманной и эффективной. 

Такой подход возможен при соблюдении жестких стандартов. В настоящее время 

такие проекты реализованы в основном для городов спутников. Примерами могут 

служить города Тянцзинь Эко Сити – совместный проект Китая и Сигапура, а также 

Масдар в ОАЭ [8].  

2. Другой путь – реализовать концепцию Умного города в существующих 

городах с готовой инфраструктурой. Тогда под реализацией концепции Умного 

города можно понимать объединении реализации различных проектов и 

подпроектов, в том числе по внедрению интеллектуальных технологий, в 

результате чего становится возможной адаптировать функционирование городских 

систем к постоянно возрастающим нагрузкам, а также сокращению затрат на 

потребление ресурсов. В конечном это приведет к повышается качества 

предоставляемых услуг и экономическому росту. Наиболее ярким примером такого 

подхода является Сингапур с его интеллектуальной системой городского 

транспорта [19].  

Обзор различных проектов по реализации концепции Умного города на 

территории ряда европейских городов позволил выделить неотъемлемые 

составляющие Умного города [71]: 

1. Территория Умного города – это прежде всего пространство, на котором 

реализуется проект, связи с прилегающими городскими территориями, а также 

определение границ умного города внутри существующего города [71];  

2. Технологии (как информационно-коммуникационные, так и прочие), 

направленные на улучшение качества использования городского пространства, 

прежде всего служат для повышения качества использования городской 

инфраструктуры; предоставляемых услуг, управленческой деятельности. 

Конечной целью применения ИКТ служит повышение качества жизни всех 

городских сообществ [71];  

3. Активные горожане, которые участвуют в реализации проектов, 

реализуемых на территории Умных городов, а также интенсивно использующие 

возможности Умного города. Это служит, с одно стороны, накоплению 
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интеллектуального капитала, а также повышению уровня социального развития, а, 

с другой стороны, – сокращению цифрового неравенства [71];  

4. Органы муниципального управления, в обязанность которых входит 

определение стратегические цели развития Умного города, стимулирование 

частных инвестиций в развитие городской инфраструктуры, а также обустройство 

Умного города.  

Несмотря на вышеописанные преимущества концепции Умного города, 

существуют проблемы, заключающиеся в том, что развитие технологий 

происходит в таком темпе, что ученые еще до конца не видят все возможности и 

риски его применения. Кроме того, концепция Умного города не до конца 

исследована, в связи с чем, с большой долей вероятности, можно говорить о 

существующих рисках, связанных с внедрением технологий Умного города, 

которые в настоящее время еще не осознаны.  

Вместе с тем, на данном этапе уже можно говорит о следующих группах рисков 

применения Умного города: 

1. Риск утечки данных: технологии Умного города строится на интеграции 

различного рода информации, в том числе, личной информации. Кража 

информации, собранной из различных источников, личной информации, 

информации об организациях и компаниях может привести к необратимым 

последствиям [18];  

2. Риск технической неисправности. Работа умного города сроится прежде 

всего с использованием электрических приборов, электронных устройств. Сбои в 

их работе, обесточивание, неполадки с электрическим обеспеченьем может 

привести, с оной стороны, к получению недостоверной, неполной или 

неактуальной информации, а в случае с перебоями электроэнергии, к полному 

коллапсу [18];  

3. Риск электронного неравенства. Концепция Умного города строится на том, 

что каждый его житель имеет smart-устройства, нехватка денежных средств у 

определенной части населения для приобретения новейших устройств и программ, 

необходимых для проживания в умном городе, может привести к расслоению [18]; 
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4. Риск полной зависимости от техники. В умном городе население будет 

проживать в домах, полностью оснащенных датчиками, которые будут 

контролировать все; начиная от факта попадания домой и заканчивая возможным 

временем возвращения. Таким образом, человек перестает надеется на себя, 

перекладывая всю ответственность на технику [18];  

5. Риск снижения уровня образования. На сегодняшний день все более заметной 

становится тенденция цифрового слабоумия; многие врачи стали замечать, что все 

больше молодежи, активно использующей гаджеты, неспособны концентрировать 

внимание, страдают расстройством внимания и когнитивными нарушениями [18].  

Исходя из перечисленных выше рисков, необходимо подчеркнуть, что прежде 

чем полностью переходит к концепции Умного города необходимо предусмотреть 

и предотвратить все нежелательные последствию с нею связанные.  

  

1.2 Развитие концепции «Smart City» в России 

 

В Российской Федерации переход к цифровой экономике начался в 2017 году. 

Так, в июле 2017 г. Правительством РФ была принята программа «Цифровая 

экономика Российской Федерации», целью которой являлось систематическое 

развитие и внедрение цифровых технологий во все сферы жизни – экономику, 

государственное управление, социальную сферу. Согласно этой программе 

создание «умных городов» определялось в качестве одной из ключевых задач 

развития цифровой экономики страны.  

 В 2018 году Правительством Российской Федерации на базе программы 

«Цифровая экономика Российской Федерации» сформирована национальная 

программа «Цифровая экономика Российской Федерации». 

 Программы, принятые в Российской Федерации с целью развития концепции 

Умного города, прежде всего ориентированы на рост конкурентоспособности 

российских городов, повышение уровня эффективности управления городом и его 

хозяйством, а также создание комфортных и безопасных условий для проживания 

горожан [34]. 
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Для их реализации Министерством строительства и жильщно-коммунального 

хозяйства Российской Федерации 04.03.2019 был утвержден стандарт "Умный 

город», в соответствии с которыми разработаны базовые и дополнительные 

мероприятия по следующим восьми направлениям: городское управление, «умное» 

ЖКХ, инновации для городской среды, «умный» городской транспорт, 

интеллектуальные системы общественной и экологической безопасности, 

инфраструктура сетей связи, туризм и сервис. 

В рамках утвержденного стандарта в перечень обязательных требований к 

Умному городу вошли: цифровая платформа для решения градостроительных 

вопросов, система автоматизированного контроля работы дорожных служб и 

коммунальной техники, интеллектуальный центр управления городом, 

энергоэффективное городское освещение. Уже в 2020 г. должны быть внедрены 

цифровые платформы и сервисы для вовлечения граждан в управление городскими 

процессами в каждом регионе страны [34]. 

В своем процессуальном осуществлении проект по внедрению концепции 

Умного города в РФ исходит из следующих положений: а) целевая ориентация на 

людей; б) технологичность всей городской инфраструктуры; в) повышение 

качества и оперативности управления ресурсами; г) безопасная и комфортная 

городская среда; д) акцентирование экономической эффективности, и в т.ч. 

сервисной составляющей городской среды. Основой для реализации 

перечисленных выше положений – это внедрение прогрессивных цифровых 

решений в городской инфраструктуре [42, 54]. 

В 2020 г. Росстандарт утвердил восемь предварительных национальных 

стандартов в области развития «умных городов», которые являются логическим 

продолжением базовых и дополнительных требований к «умным городам», 

разработанных Минстроем. Их цель – повышение эффективности проектов в сфере 

информатизации и автоматизации городского хозяйства и упрощение внедрения 

цифровых технологий в сферу городской среды. 

Документы регулируют вопросы функциональной совместимости городских 

систем, методологии планирования, эксплуатации и технического обслуживания 
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различных элементов городской инфраструктуры. Особое внимание в них 

уделяется вопросам открытости, обмена и совместного использования больших 

данных различными организациями. Три года их будут тестировать на различных 

уровнях, затем откорректируют в соответствии с замечаниями участников и 

объявят обязательными к применению. 

Конечная цель, на достижение которой направлены стандарты, – повышение 

качества жизни и эффективности обслуживания горожан за счет внедрения 

новейших цифровых технологий.  

В России существует несколько проектов умных городов, например, 

Иннополис или Смaрт Сити Казaнь. В 2017 году в Нижнем Новгороде реализован 

проект «Умный Нижний» по реализации пилотной программы «Цифровой город». 

Также к российским «умным гoродом» может быть отнесен инновационный центр 

Сколково, его инженерная инфраструктура oбеспечивает жителей всеми 

необходимыми новейшими коммунальными услугами. В Мoскве развернута 

программа по внедрению крупнейших систем видеонаблюдения, а прoект по 

использованию информационных технологий в системе здравоохранения [44]. 

Таким образом, в современном мире существует тенденция к созданию умных 

городов. Умный город объединяет в себе множество различных сквозных 

технологий и систем, а к основным управленческим и экономическим эффектам 

реализации концепции относятся [38]: 

1. Повышение уровня и качества жизни, удобства проживания, а также 

привлекательности самого города как для жителей города, так и для туристов, что, 

в сою очередь, будет способствовать привлечению и удержанию талантов, 

созданию новых сфер бизнеса;  

2. Активное вовлечение жителей в решение городских проблем посредством 

существующих виртуальных технологий, а также безпрепятстяенный доступ к 

городским сервисам и услугам;  

3. Повышение уровня информационного обмена и взаимодействия между 

городским сообществами, что позволит оптимизировать и повысить 

эффективность работы городских служб;   
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4. Активное внедрение инновационных технологий в различных сферах 

жизнедеятельности (здравоохранение, образование, транспорт, жилищно-

коммунальное хозяйство, общественная и экологическая безопасность и др.);  

5. Увеличение денежных поступлений в городскую казну, а также снижение 

затрат на управление инфраструктурой.  

 

1.3 Система государственной кадастровой оценки в Российской Федерации 

 

В Российской Федерации формирование местных и региональных бюджетов 

происходит за счет поступления от уплаты земельного налога (гл. 31 Налогового 

Кодекса РФ), налога на имущество организаций (гл. 30 НК РФ) и налога на 

имущество физических лиц (гл. 32 НК РФ). По данным Федеральной налоговой 

службы за 2019 год в консолидированные бюджеты субъектов Российской 

Федерации поступило 1350,8 млрд. руб. имущественных налогов, в том числе 

порядка 200 млрд. руб. земельного налога; 920 млрд. руб. налога на имущество 

организаций; 71 млрд. руб. налога на имущество физических лиц, а также 175 млрд. 

руб. транспортного налога [64].   

Учитывая, что налоговая база по имущественным налогам за исключением 

транспортного определяется исходя из кадастровой стоимости объектов 

недвижимости, результаты определения кадастровой стоимости затрагивают 

экономические интересы всех собственников объектов недвижимости, и не только 

их. Ведь, исходя из кадастровой стоимости земельного участка рассчитываются 

также и арендные платежи за пользование земельными участками, находящимися 

в муниципальной собственности.  

Таким образом, качественные (достоверные) результаты государственной 

кадастровой оценки объектов недвижимости являются важной задачей 

национального масштаба. 

В Российской Федерации гoсударственная кадастровая oценка объектов 

недвижимости начиная с 2012 года была передана независимым oценщикам. Для 

проведения работ по массовым оценочным работам привлекались оценочные 
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организации, имеющие право на заключение договора на проведение оценки 

объектов недвижимости, в соответствии с законодательством РФ о контрактной 

системе в сфере закупок товаров, работ, услуг для обеспечения государственных и 

муниципальных нужд. Зачастую исполнителем работ по определению кадастровой 

стоимости объектов недвижимости становились специалисты из других регионов 

[41].  

Следует обратить внимание, что кадастровая стоимость, определенная в ходе 

проведения массовых работ по определению кадастровой стоимости в 

соответствии с Федеральным законом РФ от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», зачастую оказывалась завышенной, что 

приводило к недовольству налогоплательщиков, арендаторов и иных лиц [70]. 

В связи с назревшей необходимостью в регулировании данной ситуации был 

принят Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной 

кадастровой оценке» (далее – Закон о ГКО), вступивший в силу с 1 января 2017 

года. В соответствии с ним определение кадастровой стоимости было передано 

специально созданным в субъекте Российской Федерации бюджетным 

учреждениям, которые несут ответственность за результаты проведенной ими 

оценки [2]. 

При этом под кадастровой стоимостью понимается наиболее вероятная цена 

объекта недвижимости, по которой он может быть приобретен, определяемая на 

основе рыночной информации. Кроме того, указанным законом установлено, что 

кадастровая стоимость объекта недвижимости не может превышать величины его 

рыночной стоимости, определенной на ту же дату [2]. 

Государственная кадастровая оценка проводится на основе принципов единства 

методологии определения кадастровой стоимости, непрерывности актуализации 

сведений, необходимых для определения кадастровой стоимости, независимости и 

открытости процедур государственной кадастровой оценки на каждом этапе их 

осуществления, экономической обоснованности и проверяемости результатов 

определения кадастровой стоимости [4]. 
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В соответствии с Законом о ГКО кадастровая стоимость определяется для 

целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации [55]: 

 Во-первых, определение кадастровой стоимости необходимо в целях 

налогообложения. Исходя из кадастровой стоимости определяется налоговая база 

налога на земельный налог, имущество физических лиц, частично имущество 

организаций. 

Во-вторых, кадастровая стоимость служит основой для определения 

государственной пошлины при наследовании имущества. 

В-третьих, в соответствии с кадастровой стоимостью может устанавливаться 

размер арендной платы государственного или муниципального имущества. 

Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации наделяет 

полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости, бюджетное 

учреждение, созданное субъектом Российской Федерации. Кроме определения 

кадастровой стоимости в полномочия бюджетного учреждения входят 

предоставление разъяснений, связанных с определением кадастровой стоимости; 

рассмотрение обращений об исправлении ошибок, допущенных при определении 

кадастровой стоимости; сбор, обработка, систематизация и накопление 

информации, необходимой для определения кадастровой стоимости, в том числе о 

данных рынка недвижимости, а также информации, использованной при 

проведении государственной кадастровой оценки и формируемой в результате ее 

проведения; рассмотрение заявлений об установлении кадастровой стоимости 

объекта недвижимости в размере его рыночной стоимости и принятие решений по 

ним [2]. 

За нарушение требований Закона о ГКО бюджетное учреждение несет 

ответственность в соответствии с действующим законодательством Российской 

Федерации. Субъект Российской Федерации несет субсидированную 

ответственность по обязательствам бюджетного учреждения, связанным с 

возмещением убытков [2]. 

Условно можно выделить следующие этапы проведения государственной 

кадастровой оценки: 
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1. Принятие решения о проведении государственной кадастровой оценки на 

территории субъекта РФ; 

2. Подготовительный этап государственной кадастровой оценки, 

включающий в себя в том числе сбор и обработку информации, необходимой для 

определения кадастровой стоимости. 

3. Определение кадастровой стоимости и составление отчета об итогах 

государственной кадастровой оценки и утверждение результатов оценки. 

Остановимся на описании вышеперечисленных этапов более подробно. 

Государственная кадастровая оценка проводится по решению исполнительного 

органа государственной власти субъекта Российской Федерации с периодичностью 

один раз в четыре года.  

При этом государственная кадастровая оценка проводится одновременно в 

отношении всех учтенных в Едином государственном реестре недвижимости 

(далее – ЕГРН) объектов капитального строительства или земельных участков [2].  

После принятия решения о проведении на территории субъекта РФ 

государственной кадастровой оценки Уполномоченный орган субъекта РФ 

размещает извещения об этом на своем официальном сайте в информационно-

телекоммуникационной сети "Интернет", на своих информационных щитах, 

публикует извещения в печатном средстве массовой информации, в котором 

осуществляется обнародование (официальное опубликование) правовых актов 

органов государственной власти субъекта РФ, а также направляет копию такого 

решения в орган регистрации прав для его размещения в фонде данных 

государственной кадастровой оценки; в органы местного самоуправления 

муниципальных образований, расположенных на территории субъекта РФ, для 

размещения извещения на информационных щитах указанных органов [2]. 

Кроме того, Уполномоченный орган субъекта РФ информирует о приеме 

бюджетным учреждением деклараций о характеристиках объектов недвижимости. 

В рамках подготовительного этапа бюджетным учреждением на постоянной 

основе осуществляется сбор рыночной информации, а также ее систематизация с 

целью последующего выделения сегментов рынка и ценообразующих факторов.  
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Также на этом этапе уточняется информацию об объектах недвижимости, 

подлежащих кадастровой оценке, сведения о которых должны быть предоставлены 

подведомственным органу регистрации прав учреждением, путем направления 

запросов в государственные органы и подведомственные им организации [2].  

Кроме того, информация об уточняющая характеристиках объектов 

недвижимости собирается от правообладателей объектов недвижимости путем 

анализа поданных ими деклараций.  

В дальнейшем указанная информация используется при построении моделей 

кадастровой оценки. 

После поступления в бюджетное учреждение перечня объектов недвижимости, 

подлежащих оценке, начинается этап непосредственного определения кадастровой 

стоимости объектов. 

При определении кадастровой стоимости в первую очередь используются 

методы массовой оценки. Иначе говоря, оценщик не проводит оценку каждого 

объекта недвижимости индивидуально, он оценивает группу объектов. 

Таким образом, все объекты недвижимости разбиваются по группам:  

1. Для земельных участков выделены 13 групп: сельскохозяйственное 

использование; жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная); общественное 

использование; предпринимательство; отдых (рекреация); производственная 

деятельность; транспорт, обеспечение обороны и безопасности; охраняемые 

природные территории и благоустройство; использование лесов; водные объекты; 

специальное, ритуальное использование, запас; садоводческое, огородническое и 

дачное использование, малоэтажная жилая застройка [4]; 

2. Для объектов капитального строительства выделены 10 групп: 

многоквартирные дома; дома малоэтажной жилой застройки, в том числе 

индивидуальной жилой застройки; объекты, предназначенные для хранения 

транспорта; объекты коммерческого назначения, предназначенные для оказания 

услуг населению; объекты временного проживания, включая объекты 

рекреационно-оздоровительного значения; административные и бытовые объекты; 

объекты производственного назначения; учебные, спортивные объекты, объекты 
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культуры и искусства, культовые объекты, музеи, лечебно-оздоровительные и 

общественного назначения объекты; сооружения; прочие объекты [4]. 

Каждая из этих групп подразделяется на подгруппы, в соответствии с которыми 

каждому объекту оценки присваивается код, что позволяет объединить объекты, 

имеющих схожие характеристики, и применить единую методологию определения 

кадастровой стоимости исходя из подгруппы. 

Кадастровая стоимость каждой из выделенных подгрупп происходит с 

помощью методов массовой оценки: а именно с применением затратного, 

доходного или сравнительного подходов.  

Сравнительному подходу, который заключается в сравнении цен сделок 

(предложений) по аналогичным объектам недвижимости, отдается предпочтение 

перед другими подходами к оценке, особенно в случае если рынок объектов 

недвижимости развит в условиях достаточности и репрезентативности 

информации о сделках (предложениях) с объектами недвижимости. 

Затратный подход основан на определении затрат, необходимых для 

приобретения, воспроизводства или замещения объекта недвижимости. Такой 

подход требует актуальных и надежных данные о соответствующих затратах. 

Доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от 

использования объектов недвижимости. Доходный подход рекомендуется 

применять при наличии достоверных данных о доходах и расходах по объектам 

недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования. 

После определения кадастровой стоимости всех объектов недвижимости, 

указанных в перечне, формируется промежуточный вариант отчета, который 

размещается для ознакомления с ним всеми заинтересованными лицами, а также 

для предоставления замечаний, в случае несогласия с величиной кадастровой 

стоимости объекта недвижимости. 

После окончания срока, на который отчет размещается для доступа, результаты 

государственной кадастровой оценки утверждаются уполномоченным органом 

субъекта Российской Федерации. Акт об утверждении результатов определения 
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кадастровой стоимости вступает в силу по истечении одного месяца после дня его 

официального опубликования.  

Также Законом о ГКО реализована возможность установления кадастровой 

стоимости в размере рыночной. Указанная процедура регламентирована статье 22 

Закона о ГКО [2]. 

Для установления рыночной стоимости объекта недвижимости необходимо 

подать заявление в Комиссию, созданной при субъекте Российской Федерации, или 

суд, приложив комплект документов, в состав которого входят выписка из ЕГРН о 

кадастровой стоимости объекта недвижимости, содержащая сведения об 

оспариваемых результатах определения кадастровой стоимости; копия 

правоустанавливающего или правоудостоверяющего документа на объект 

недвижимости; отчет об оценке рыночной стоимости, составленный на бумажном 

и электронном носителях [1].  

Комиссия рассматривает пакет документов в сроки, предусмотренные Законом 

о ГКО, и может принять решение либо об отклонении заявления об оспаривании, 

либо – об определении кадастровой стоимости объекта недвижимости в размере 

рыночной стоимости. 

Под рыночной стоимостью объекта недвижимости понимается наиболее 

вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на 

открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой информацией [2].  

Следует отметить, что при определении кадастровой стоимости вид оценки 

носит массовый характер, при определении рыночной стоимости – 

индивидуальный. Поэтому и результаты таких оценок в отношении конкретного 

объекта недвижимости зачастую сильно разнятся – как правило, кадастровая 

стоимость земли практически всегда превышает (причем нередко многократно) ее 

рыночную стоимость.  

Определение стоимости (кадастровой, рыночной) производится на основе 

рыночной информации. При этом при определении рыночной стоимости возможно 

учесть большее количество индивидуальных характеристик оцениваемого объекта. 
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Таким образом, искажение кадастровой стоимости возникает из-за отсутствия 

возможности учитывать индивидуальные особенности оцениваемых объектов 

капитального строительства и земельных участков [17]. 

Следует обратить внимание, что определение стоимости объектов 

недвижимости сложный процесс, так как должен учитывать, с одной стороны, 

большое количество индивидуальных характеристик каждого объекта оценки, а, с 

другой стороны, учитывать иные факторы, влияющие на оценку недвижимости.  

 

1.4 Проблемы при определении кадастровой стоимости земельных участков в 

России и за рубежом 

 

На сегодняшний день оценка кадастровой стоимости объектов недвижимости 

является одной из острых проблем, так как ее результаты затрагивают 

экономические интересы с одной стороны правообладателей, а с другой стороны, 

органов местного самоуправления, чей бюджет формируется за счет собранных 

налогов. 

По данным сайта Росреестра по Челябинской области в 2014 году Комиссией, 

созданной при Управлении Росреестра по Челябинской области, было рассмотрено 

18 заявлений в отношении 709 объектов недвижимости, в 2015 году ею было 

рассмотрено 4200 заявлений в отношении 8423 объектов недвижимости [63]. 

Динамика рассмотренных комиссией заявлений приведена на рисунке 1. 
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Рисунок 1 – Динамика рассмотренных Комиссией заявлений об оспаривании 

кадастровой стоимости 

 

Указанная комиссия действует в рамках Федерального закона РФ от 29.07.1998 

№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» [1]. 

После того, как на территории Челябинской области в 2019 году была проведена 

государственная кадастровая оценка в рамках Закона о ГКО, который был принят 

в целях повышения качества (достоверности) результатов, случаи установления 

кадастровой стоимости должны были снизится. Вместе с тем по состоянию на 

01.11.2020 года в Комиссию, созданную при Министерстве имущества 

Челябинской области, было подано 432 заявления в отношении 2797 земельных 

участков. При этом положительно рассмотренных 142 заявления в отношении 685 

земельных участков.  

В результате принятых Комиссией положительных решений происходит 

снижение налогооблагаемой базы (суммарной величины кадастровой стоимости). 

Динамика снижения приведена на рисунке 2. 
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Рисунок 2 – Снижение налогооблагаемой базы в результате оспаривания 

 

Также, по состоянию на 01.11.2020 произошло снижение кадастровой 

стоимости на 3 985 млн. рублей, установленной в рамках Закона о ГКО.  

Таким образом, налогооблагаемая база Челябинской области с начала 2014 года 

была снижена более чем на 305 млрд. рублей. Средний процент снижения 

кадастровой стоимости составляет 56,2 %, что говорит о снижении кадастровая 

стоимость более чем в 2 раза. 

Следовательно, результаты кадастровой не достоверны. Этому есть ряд причин 

[23]:  

1. Большое количество противоречивых, неполных или ошибочных сведений 

Единого государственного реестра недвижимости (далее – ЕГРН). 

Например, по данным, опубликованным на сайте Росреестра, по состоянию на 

1 декабря 2018 года в ЕГРН содержатся сведения о 59 998 405 земельных участках, 

из них более половины (33 184 147, или 55,3%) – участки с установленными 

границами. Соответственно, оставшаяся часть – а это чуть меньше половины – не 

имеют установленных границ, при этом именно месторасположение является 

основным ценообразующим фактором.  
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Кроме проблемы с отсутствием границ, также необходимо отметить, что часть 

земельных участков имеют вид разрешенного использования, который не 

позволяет однозначно отнести его к той или иной группе (неоднозначный вид 

разрешенного использования), кроме того, часть зданий и сооружений не имеют 

координат, то есть у них в сведениях ЕГРН отсутствует связь с земельным 

участкам, в границах которого они расположены, ошибки в определении 

кадастровой стоимости объектов капитального строительства могут быть  связаны 

с неточными сведениями о материале стен, а также сведениями о годе ввода здания 

в эксплуатацию или годе завершения его строительства [55].  

Кроме того, в сведения ЕГРН может быть не включена информация, которая 

существенным образом влияет на результаты оценки. Например, наличие на 

участке инженерной инфраструктуры (водоснабжение, водоотведение, 

канализация, электричество, газоснабжение) не является сведениями ЕГРН, вместе 

с тем, указанный фактор является существенным с точки зрения оценки.   

В связи с тем, что при проведении государственной кадастровой оценки не 

предусмотрено выезда и осмотра объектов оценки, оценщиками используется 

только та информация, которая была собрана на предварительном этапе, а также 

информация, содержащаяся в перечне. Таким образом, использование 

некачественной исходной информации об объектах оценки приводит к их 

некорректной кадастровой стоимости [67]. 

2. В Российской Федерации в настоящее время отсутствует единый источник 

информации о цене сделок объектов недвижимости, что вызывает ее дефицит.   

В рамках массовых оценочных работ необходимо провести анализ всех 

сегментов рынка объектов недвижимости в регионе по всем видам разрешенного 

использования земельных участков и по каждому муниципальному образованию. 

Однако в связи с тем, что рынок недвижимости регионов развит неравномерно, а 

также единого источника информации о ценах сделок, провести качественно 

анализ не представляется возможным. Таким образом, представление о структуре 

и ценовом уровне рынка недвижимости региона носит выборочный характер, в 

основном по крупным городам, а также по объектам недвижимости, пользующихся 
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наибольшим спросом (квартиры, земельные участки для садоводства, под 

индивидуальное жилое строительство и т.п.). Вместе с тем, на основе проведенного 

анализа рыночной информации на подготовительном этапе оценочных 

мероприятий определяются основные ценообразующие факторы, влияющие на 

стоимость всех объектов недвижимости, объединенных в подгруппы по сегментам 

и иным признакам.  

Принимая во внимание существующую проблему дефицита рыночной 

информации, определение кадастровой стоимости земельных участков, 

отобранных в одну группу, осуществляется на основе информации о ценах 

предложений нескольких десятков объектов, которые иногда сложно назвать 

«аналогами».  

Кроме того, зачастую цена объекта, указанная в объявлении, и реальная цена 

сделки может отличаться. Следовательно, отсутствие реальной информации о 

ценах сделки купли-продажи, а также неразвитость рынка недвижимости может 

также исказить результаты кадастровой оценки [68]. 

3. Отсутствие налаженного взаимодействия с органами местного 

самоуправления, органами исполнительной власти субъекта по предоставлению 

информации необходимой для проведения массовой оценки. 

Для примера можно привести тот факт, что гражданам и бизнесу хорошо 

известны факторы, влияющие на стоимость их имущества. Например, уровень 

коммунального обеспечения объектов, их техническое состояние, заболоченность, 

расположение рядом с земельными участками неблагоприятных факторов (свалки, 

заводы, кладбища и др.) Этих данных в ЕГРН нет, хотя в каждом муниципальном 

образовании такие сведения есть, и не предоставление такой информации или 

предоставление не в полном объеме может также негативно повлиять на итоговый 

результат кадастровой оценки.  

4. Отсутствие согласованности действующего законодательства и нормативно-

правовых актов в сфере государственной кадастровой оценки, земельных и 

градостроительных правоотношений. 
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Следует обратить внимание, что в ходе массовой оценки оценщику необходимо 

определить кадастровую стоимость большого количества объектов (их количество 

может исчисляться миллионами). По этим причинам физически невозможно 

проанализировать все документы технического учета по всем объектам оценки. 

Кроме того, в соответствии с действующим законодательством стоимость в ходе 

государственной кадастровой оценки определяется на основе тех данных об 

объектах оценки, которые содержатся в ЕГРН, и были переданы в виде перечня 

[39].  

Таким образом, если в ЕГРН указана некорректная информация, то оценщик 

обязан определить стоимость исходя из той информации, которая была указана в 

перечне, а, следовательно, в ЕГРН. При этом он обязан оценить все объекты из 

перечня независимо от качества указанной в нем информации.  

5. Недостаточная подготовка и отсутствие опыта работы специалистов 

государственных бюджетных учреждений. 

Для того чтобы результаты кадастровой оценки были высокого качества эту 

работу должны выполнять высококлассные специалисты, работающие в различных 

направлениях, начиная с высококлассных аналитиков рынка недвижимости и до 

оценщиков с высоким уровнем квалификации и большим опытом работы.   

В связи с чем необходимо регулярно повышать уровень квалификации, а также 

уровня понимания ответственности, возложенных на сотрудников 

государственного бюджетного учреждения при выполнении работ по определению 

кадастровой стоимости [22]. 

 Для получения качественных результатов государственной кадастровой 

оценки (приближенной к рыночной) особенно важно решить вопросы, связанные с 

процессом формирования актуальных, полных и непротиворечивых баз данных 

ЕГРН, в том числе о реальном местонахождении объектов кадастровой оценки - 

земельных участков и находящихся на них объектов капитального строительства; 

уточнить сведения о виде использования, категории, назначении, площади, а также 

дополнить информацией о характеристиках объектов оценки, отсутствующих в 

ЕГРН (уровень инженерного обеспечения, техническое состояние и т.п.), а также 
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обеспечить эффективный обмен данными об объектах недвижимости между 

органами государственной власти, местного самоуправления, налоговыми 

органами и органом регистрации прав в целях актуализации на постоянной основе 

информации об объектах недвижимого имущества. 

Шведская IT-компания EasyPark провела исследования, по результатам 

которых был составлен список умных городов планеты по результатам 2017 года 

[5]. Исходя из составленного рейтинга, были выделены два государства, умные 

города которых содержатся в этом рейтинге – это штат Нового Южного Уэльса 

Австралии и королевство Нидерланды. Эти страны являются наиболее 

прогрессивными: система их государственной оценки недвижимости постоянно 

развивается с учетом накопленного опыта массовой оценки, а также с учетом 

использования постоянно развивающихся инновационных технологий. При этом 

уровень оспаривания кадастровой стоимости в этих странах один из самых низких 

[22].  

В результате анализ системы кадастровой оценки, существующей в этих 

странах, было выявлено, что в целом структура государственной кадастровой 

оценки за рубежом и в России схожа [12, 30].  

Основное отличие состоит в том, что в странах, результаты государственной 

кадастровой оценки которых признаются качественными и удовлетворяют ее 

пользователей, используются цифровые технологии [30, 35, 79, 87, 91, 95, 98 – 101]: 

1. Система трехмерного проектирования; 

2. Автоматизированные системы массовой оценки; 

3. Электронные системы взаимодействия различных государственных 

структур, владеющих различной информацией, которая влияет на результаты 

кадастровой оценки; 

4.  Электронные ресурсы, позволяющие отслеживать стоимость любого 

объекта недвижимости. 

Кроме того, учитывая, что наилучшие носители информации – это владельцы и 

пользователи недвижимости, налаженное взаимодействие с ними с помощью 

интернет-ресурсов, позволяет вовлекать правообладателей в процедуру 
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проведения государственной кадастровой оценки, повышает качество ее 

результатов, а также уровень доверия к результатам налоговой оценки: количество 

жалоб, которые выдвигаются против ежегодных оценок, сокращается. 

Стоит отметить, что использование указанных цифровых технологий и их 

постоянное совершенствование повышает качество кадастровой оценки в 

рассматриваемых странах. 

Таким образом, можно говорить о смартизации процедуры кадастровой оценки 

в рассмотренных государствах, что, в свою очередь, повысило ее качество.  

Исходя из проведенного анализа, можно предположить, что применение 

технологий «Умного города» в рамках осуществления процедуры кадастровой 

оценки в России позволит повысить достоверность ее результатов. 

Выводы по первой главе 

 

1. Проанализировав различные подходы к пониманию концепции Умного 

города, можно говорить о том, что модель Умного города базируется на 

взаимодействии интеллектуальных, «умных» подсистем города при помощи 

информационно-компьютерных технологий и интернета вещей, а также 

взаимодействии всех заинтересованных сторон: правительства, частных 

инвесторов, промышленных поставщиков, снабжающих организаций, 

профессиональных ассоциаций и общественных организаций с непосредственно 

жителями и местными сообществами; 

2. Основными эффектами реализации концепции Умного города являются: 

повышение качества жизни, привлекательности и удобства проживания; активное 

вовлечение жителей города в информационную среду; повышение уровня 

осведомленности, сотрудничества; активное внедрение инноваций в различных 

сферах жизнедеятельности; увеличение доходов, поступающих в казну города, а 

также снижение издержек на управление инфраструктурой;  

3. Учитывая, что при осуществлении процедуры установления кадастровой 

стоимости в размере рыночной кадастровая стоимость объектов недвижимости 
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снижается более чем в 2 раза, результаты государственной кадастровой оценки 

объектов недвижимости на территории Челябинской области не достоверны;  

4. Для получения качественных результатов государственной кадастровой 

оценки важно решить вопросы, связанные с процессом формирования актуальных, 

полных и непротиворечивых баз данных ЕГРН; уточнить сведения о виде 

использования, категории, назначении, площади, дополнить информацией о 

характеристиках объектов оценки, отсутствующих в ЕГРН, а также обеспечить 

эффективный обмен данными об объектах недвижимости между органами 

государственной власти, местного самоуправления, налоговыми органами и 

органом регистрации прав;  

5. Смартизация процедуры кадастровой оценки, использование цифровых 

технологий и их постоянное совершенствование приводит к повышению качества 

кадастровой оценки в зарубежных странах.  
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2 ТЕХНОЛОГИИ SMART CITY, ПОВЫШАЮЩИЕ КАЧЕСТВО 

ГОСУДАРСТВЕННОЙ КАДАСТРОВОЙ ОЦЕНКИ 

 

2.1 Информационные технологии Smart City 

 

Концепция “умного города” представляет собой интеграцию информационных 

и коммуникационных технологий и так называемого Интернета вещей (от англ. 

Internet of Things) [31]. К основным видам цифровых технологий можно отнести: 

Интернет вещей – многосторонняя вычислительная сеть физических предметов 

(вещей), оснащенных встроенными технологиями для взаимодействия друг с 

другом, активно влияющая на развитие социально-экономических процессов или 

исключающая необходимость участия человека. Интернет вещей приобрел 

повсеместное распространение благодаря широкому применению беспроводных 

сетей, технологий межмашинного взаимодействия, программно-конфигурируемых 

сетей и облачных вычислений [11]. 

При этом Интернет вещей необходимо подразделять на следующие технологии: 

1) непосредственно интернет вещей, который включает в себя сбор данных, 

имеющихся в интернет-пространстве, с целью дальнейшего использования для 

построения моделей и (или) предоставления прогнозов; 2) промышленный 

интернет вещей, который заключается в автоматизации процесса производства, в 

том числе за счет дистанционного управления производственными мощностями 

ресурсами по данным, поступающим от встроенных датчиков [45].  

Интернет вещей – это интеграция реального и виртуального миров, где 

происходит взаимодействие между людьми и устройствами, единая сеть 

физических объектов, способных изменять параметры внешней среды или 

собственные параметры, собирать информацию и передавать ее на другие 

устройства. Он предполагает подключение к глобальной компьютерной сети 

производственных и бытовых предметов при помощи встроенных модулей связи, 

благодаря чему эти предметы получают возможность взаимодействовать друг с 
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другом, с внешней средой, обмениваться данными и совершать операции без 

участия человека [14]. 

Большие данные (Big Data) – это совокупность подходов, методов и 

инструментов, предназначенных для обработки информации, поступающей из 

разных источников. Учитывая, что большие объемы информации делают 

классические методы их обработки неэффективными, цель использования больших 

данных заключается в переработке большого количества разнонаправленных 

потоков информации, формирование новых продуктов, воспринимаемых 

человеком [45]. 

В настоящее время большое внимание уделяется не столько технологии Big 

Data, сколько технологии Smart-Data, под которой понимается технология сбора и 

последующего разделения данных по сегментам целевой аудитории с учетом, 

например, социального положения, возраста, пола, профессии, уровня дохода и др. 

Машинное обучение и искусственный интеллект (Machine Learning, Ml and 

Artificial intelligence, Al) – это набор методологических подходов и инструментов, 

благодаря которым современные компьютерные системы на основании массива 

данных, хранящихся в их памяти, могут выстраивать закономерности и находить 

новые данные, которых изначально там не было. Таким образом происходит 

машинное обучение. Следовательно, машинное обучение может происходить в 

процессе решения различных задач. Кроме того, искусственный интеллект 

позволяет беспрепятственно переводить информацию с одного языка на другой, 

распознавать речь и моментально преобразовывать ее в машинописный текст. В 

данном случае, искусственный интеллект выступает как обучаемая структура. 

Основное отличие от человеческого интеллекта заключается в способности 

мыслить в узких рамках четко заданной специализации, а также отсутствием 

гибкости, которая выражается в невозможности спонтанно переключаться между 

профилями умственной деятельности.  

Очевидно, что для развития машинного обучения и искусственного интеллекта 

необходимо постоянное совершенствование IT-технологий. Сегодня уже ряд 
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компаний использует «облачные технологии», в том числе для хранения данных 

используемых в области искусственного интеллекта и машинного обучения [45].  

Облачные вычисления представляют собой технологию распределенной 

обработки данных, в которой компьютерные ресурсы предоставляются 

пользователю в качестве интернет-сервиса.  

Облачные вычисления обладают следующими особенностями:  

1. Универсальный сетевой доступ, обеспечивающий открытость 

вычислительных возможностей на больших расстояниях с помощью стандартных 

механизмов;  

2. Широкая доступность, обеспечивающая повсеместное приобщение к 

данным, располагающимся в облачной технологической инфраструктуре, 

посредством любых устройств, подключенных к интернету; 

3. Интегрированность используемых ресурсов, состоящая в объединении их в 

едином месте для совместного использования большим количеством людей; 

4. Мобильность, заключающаяся в свободе пользователя от привязанности к 

месту доступа данных при наличии подключения к интернету.  

Одно из преимуществ облачной технологии проявляется в том, что потребитель 

находится при ее использовании на весьма удаленном сервере, который получил 

быстро прижившееся название «облако», и может применять любое компьютерное 

устройство для просмотра содержащейся на нем информации. Поскольку все 

вычислительные операции производятся не на его компьютере, а на более мощных 

серверах, он может использовать мощность программных средств этих серверов, 

недоступных его компьютеру. Поэтому пользователь может не покупать 

лицензируемое программное обеспечение облачной технологии, а оплачивать 

только предоставляемую ему сервисную услугу. К тому же есть возможность 

одновременно просматривать, воспроизводить, редактировать одну и ту же 

информацию на разных устройствах разными пользователями с любой точки 

мирового пространства облачной технологии [31]. 

Существуют и другие виды цифровых технологий, применение которых 

позволит максимизировать возможности систем Умного города [31].  
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Одной из таких технологий является технология 3D-печати, 3D-производства.  

Технология 3D-печати (аддитивное производство) представляет собой процесс 

создания физического предмета посредством его послойной печати с заданной 

цифровой 3D-модели. С помощью этой технологии возможно создать различный 

предметы, начиная с батона хлеба, и заканчивая жилым домом. Таким образом, 

учитывая, что 3D-принтер может работать с различными видами материалов и 

сплавов, он может заменить целую фабрику. Особенно 3D-печати востребовано в 

области строительства, производства потребительских товаров и здравоохранении. 

Следующая технология в области идентификационных технологий – это 

технология «блокчейн» (от англ. blockchain), под которой понимается выстроенная 

по определенным правилам непрерывная последовательная цепочка блоков, 

содержащих информацию. Применение шифрования гарантирует, что 

пользователи могут изменять только те части цепочки блоков, от которых у них 

есть закрытые ключи. Блокчейн представляет собой методологию распределения 

баз данных, не имеющих единого центра, а каждая запись при этом содержит 

информацию истории их формирования и развития, вследствие чего предельно 

затруднена фальсификация данной информации [31].  

Отличительные особенности технологии блокчейн заключаются в следующем:  

1. Данные мнoгократно продублированы и хранятся в распределенной сети, 

созданнoй и поддерживаемой всеми участниками, что дeлает ее взлом практически 

нереализуемым;  

2. Каждая информационная зaпись содeржит предысторию, что дает 

возможность проверить происхождение информации и ее подлинность;  

3. Особенности построения базы данных делают ее чрезвычайно устойчивой к 

хакерским атакам или противоправным действиям. 

Также геоинформационные системы (ГИС) играют важную роль для 

практической реализации концепции Умного города путем обеспечения понимания 

пространственных взаимосвязей, что в свою очередь, позволяет решать сложные 

вопросы административно-хозяйственного управления. Кроме того, ГИС является 

хранилищем разнородной информации, на основе которой возможно создавать 
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точные 3D-модели местности и расположенных на ней объектов, получать их 

точные геометрические параметры на выходе. Кроме того, ГИС позволяет наглядно 

отражать взаимосвязь объектов недвижимости и их состояние. Также, она 

позволяет оптимально определять расположение объектов инфраструктуры 

(парковок, входов и выходов, въездов, систем безопасности, инженерных и 

коммуникационных систем и т.д.), предоставлять информацию путем обращения к 

ней через формируемые пространственные запросы, выявлять существующие 

критические отклонения от требований [51, 75]. 

2.2 Оценка ценообразующих факторов, влияющих на стоимость земельных 

участков  

Для того, чтобы оценить, каким образом технологии Smart City могут повысить 

качество результатов государственной кадастровой оценки необходимо 

рассмотреть методы определения кадастровой стоимости при проведении 

массовых работ. 

Кадастровая стоимость земельных участков земель населенных пунктов чаще 

всего определяется методами сравнительного подхода, к которым можно отнести 

метод статистического (регрессионного) моделирования, метод типового 

(эталонного) объекта недвижимости, метод моделирования на основе удельных 

показателей кадастровой стоимости (далее – УПКС), метод индексации прошлых 

результатов [13].  

В связи с тем, что метод статистического (регрессионного) анализа 

используется для определения кадастровой стоимости в рамках государственной 

кадастровой оценки чаще всего, остановимся более подробно на нем.  

Метод основан на построении статистической модели оценки. Под 

статистической моделью оценки понимается математическая формула, 

отображающая связь между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и 

значениями независимых переменных, к которым относятся ценообразующие 

факторы [50]. 
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Анализ случаев применения метода регрессиoнного анализа, проведенного в 

работе Пылаевoй А.В., показал, что наиболее частoо этот метод применяется при 

оценке объектов многоквартирной и индивидуальной жилой застройки, а также 

при определении кадастровой стоимости земельных участков, вид разрешенного 

использования которых предполагает, в том числе коммерческое (торговое) и 

производственное использование [55].  

Порядок подготовки и построения модели оценки кадастровой стоимости 

включает: 

1. Определение перечня ценоoбразующих факторов, оказывающих влияние на 

стоимость оцениваемых объектов [4, 50]; 

2. Определение состава ценоoбразующих факторов, входящих в 

статистическую модель [4, 50]; 

3. Определение общего вида функций, связывающих зависимую переменную с 

каждым из ценообразующих факторов [4, 50]; 

4. Определение конкретного вида зависимостей переменной от факторов 

ценообразования (с построением графиков) и расчет коэффициентов 

статистической модели [4, 50]; 

5. Анализ показателей качества статистической модели [4, 50]. 

Для определения кадастровой стоимости для каждой сформированной 

подгруппы объектов недвижимости строится своя статистическая модель, в 

которой должна быть отражена структура ценообразования. Большая часть 

зависимостей имеет нелинейный характер, в связи с чем построение 

статистических моделей должны быть индивидуально определенным для каждого 

ценообразующего фактора. Результирующие функции влияния каждого ценового 

фактора анализируются в общего виде на предмет соответствия выявленным 

моделям ценообразования. 

Определение кадастровой стоимости осуществляется с использованием 

статистических моделей, в том числе [4]: 

1. Линейной: 

, (1) 
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2. Мультипликативной степенной (без выделения двоичных факторов): 

, 

3) Экспоненциальной: 

, 

где Y – модельное значение зависимой переменной; 

X1, ..., Xn – ценообразующие факторы объектов недвижимости; 

, , ...,  – коэффициенты модели. 

Анализ качества статистической модели подвергается следующим проверкам: 

1. Наличие всех потенциально влияющих ценообразующих факторов, по 

которым объекты сравнения различаются и изменения которых могут повлиять на 

изменение стоимости; 

2. Достоверность знаков при коэффициентах статистического уравнения, то 

есть их соответствие характеру влияния факторов ценообразования; 

3. Соответствие функции влияния каждого ценообразующего фактора 

(графическое отображение) характеру такого влияния на рынке недвижимости; 

4. По t-критерию Стьюдента; 

5. По средней ошибке аппроксимации; 

6. По коэффициенту детерминации R2; 

7. По расчетному значению F-критерия Фишера. 

Показатели R2, F-критерий Фишера являются второстепенными, так как 

требования к ним выполняются автоматически при выполнении остальных 

требований. 

Статистическая модель, выбранная для определения кадастровой стоимости, 

должна быть объяснимой с точки зрения рыночных данных и существующих 

моделей ценообразования, а также обладать свойством статистической 

сбалансированности, то есть существенно не изменять свои результаты при 

удалении объектов недвижимости из отдельных обрабатываемой выборки [4]. 

Также определение факторов, влияющих на стоимость объектов недвижимости, 

возможно экспертным путем, путем привлечения к оценке 

(2) 

(3) 
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высококвалифицированных специалистов, обладающими большим объемом 

знаний в области рынка недвижимости, существующего в регионе, взаимные 

мнения которых позволяют достаточно эффективно и объективно подобрать 

ценообразующие факторы [55].  

В случае, если определить кадастровую стоимость оцениваемого объекта 

методами массовой оценки не представляется возможным, то стоимость 

определяется индивидуально.  

Под индивидуальной оценкой понимается процесс определения кадастровой 

стоимости индивидуально в отношении объекта недвижимости на основе 

существующих подходов к оценке (сравнительный, и (или) затратный, и (или) 

доходный подходы к оценке) [4]. 

Сравнительный подход основан на сравнении цен сделок (предложений) по 

аналогичным объектам недвижимости [69].  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

1. Определение элементов, по которым проводится сравнение объекта оценки с 

объектами-аналогами; 

2. Определение для каждого из сравниваемых элементов характера и степени 

отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

3. Определение для каждого из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка; 

4. Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

нивелирующая их отличия от объекта-оценки; 

5. Расчет стоимости земельного участка путем аргументированного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

Элементы сравнения включают факторы стоимости объекта оценки (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и 

характеристики сделок с земельными участками, сложившиеся на рынке. 

С целью определения ценообразующих факторов, влияющих на стоимость 

земельных участков категории земель населенных пунктов, разрешенное 
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использование которых предполагает промышленное и торговое назначение, был 

использован метод экспертной оценки.  

Земельный участок, вид разрешенного использования которого предполагает 

объекты торговли, может быть использован для размещения на нем объектов 

капитального строительства с целью размещения одной или нескольких 

организаций, осуществляющих продажу товаров, в том числе размещение рынков, 

базаров, магазинов, торговых центов, организаций общественного питания         

(далее – Торговый земельный участок) [3]. 

Земельный участок, вид разрешенного использования которого предполагает 

производство, может быть использован для размещения на нем объектов 

капитального строительства в целях добычи полезных ископаемых, их 

переработки, изготовления вещей промышленным способом, в том числе 

недропользование, тяжелая, автомобиле-строительная, легкая, фармацевтическая, 

пищевая, нефтехимическая, строительная и другие виды промышленности (далее – 

Производственный земельный участок) [3]. 

 Метод экспертной оценки – это процедура получения оценки проблемы на 

основе мнения специалистов (экспертов) с целью последующего принятия решения 

(выбора) [10].  

При анализе литературы были выделены группы факторов, которые влияют на 

ценообразование земельных участков [33, 58]: 

1. Экономические факторы – это факторы, влияющие на стоимость земли, 

которые зависят от общего состояния мировой экономики, экономической 

ситуации в стране, регионе. К ним относятся уровень занятости; размер заработной 

платы и доходов; платежеспособность; наличие источников финансирования; 

процентную ставку; расходы, связанные с оформлением сделок.  

2. Социальные и демографические факторы – эти факторы отражают состояние 

развития общества, а также демографическую ситуацию в регионе. Учитывая, что 

эта группа факторов основана на потребностях людей в приобретении земли и 

общении с окружающими, она помогает объяснить характер существующего 

спроса на объекты недвижимости и их цену.  
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Следует учитывать, что на стоимость земельного участка влияет престижность 

его месторасположения, а также такие демографические факторы, как возраст, или 

социальные факторы, например, уровень образования населения и др.  

3. Факторы, обусловленные государственным регулированием рынка земли. 

Правительство может влиять на стоимость, стимулируя или подавляя спрос на 

различные объекты недвижимости через такие механизмы, как налогообложение, 

зонирование, контроль землепользования и ставку арендной платы. Например, 

предоставление различного рода льгот способствует стимулированию 

покупательской способности земельных участков.  

4. Факторы окружающей среды и природных особенностей. 

Под факторами окружающей среды понимаются природные явление или 

качественные состояния окружающей среды, например, уровень загрязнения 

основных природных сред, таких как вода, воздух, почва, включая радиоактивное 

загрязнение; наличие зеленых насаждений, привлекательная архитектурная среда, 

наличие или отсутствие рядом неблагоприятных непривлекательных 

производственных и иных негативно влияющих на окружающую среду объектов 

(например, мусоросжигательных заводов). Кроме того, к факторам окружающей 

среды относят любые природные условия местности, связанные с климатическими, 

гидрологическими, гидрогеологическими и горно-геологическими особенностями 

территории [37]. 

К климатическим особенностям относятся такие характеристики, как 

благоприятный или неблагоприятный климат. К гидрологическим условиям 

относят наличие источников питьевой воды, промышленного и 

сельскохозяйственного водоснабжения, уровень грунтовых вод, возможности и 

периодичность подтопление, продолжительность паводкового периода и 

вероятность наводнений. К гидрогеологическим – относят наличие подземных вод, 

их расположение, а также возможность хозяйственного использования. К горно-

геологическим параметрам относят карст, оползни, повышенную сейсмичность, 

лавиноопасность, неровный рельеф, строительные качества почв и подстилающих 

пород, гидрогеологические условия и ряд других особенностей. 
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5. Физические характеристики участка, в том числе его местоположение. 

Эта группа факторов имеет решающее значение для стоимости земельных 

участков. Она включает в себе фактические характеристики участка, такие как, 

например, размер участка, его форма, а также показатели местоположения, такие 

как транспортная доступность, например, расстояние до автострад, наличие вблизи 

оцениваемых объектов социально значимых объектов, например, расстояние до 

торговых центов или школ, остановок общественного транспорта и др. Первая 

группа факторов влияет на стоимость земли в связи с тем, что собственник участка 

может эффективно использовать его характеристики, влияя тем самым на 

стоимость, вторая группа факторов влияет на стоимость косвенно.  

Факторами, в наибольшей степени оказывающих влияние на стоимость, как 

правило, являются: местоположение и окружение объекта; целевое назначение, 

разрешенное использование, права других лиц на земельный участок; физические 

характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); транспортная доступность; 

инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения 

к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). К характеристикам сделок с 

земельными участками относятся: условия финансирования сделок с земельными 

участками (соотношение собственных и заемных средств, условия предоставления 

заемных средств); условия оплаты при совершении сделок с земельными участками 

(платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный 

участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, 

аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с 

аналогом до даты проведения оценки. 

Для сбора экспертного мнения была составлена анкета (Приложение А), при 

этом экспертам необходимо было проранжировать сначала группы факторов по 

степени значимости их для формирования стоимости земельных участков. А затем 

необходимо было проранжировать сами факторы по степени их влияния. При этом 

необходимо было оценить влияние факторов на формирование стоимости двух 
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земельных участков (производственного назначения, торгового назначения). а 

затем оценить влияние этих же факторов на формирование стоимости земельных 

участков, но уже в условии пандемии. 

Обычно под пандемией подразумевают болезнь, принявшую массовый 

характер, поражающую значительную часть всего населения. Пандемия 

коронавируса в 2020 году и карантинные меры по ее сдерживанию оказали резкое 

и масштабное шоковое воздействие на мировую экономику. Пандемия привела к 

закрытию предприятий в странах с высоким процентом заболевших, резкому 

возрастанию спроса на продукты повседневного спроса, спекуляциям на рынке 

определённых товаров: противовирусных препаратов, санитарных масок, 

дезинфицирующих средств. Карантинные меры привели к закрытию предприятий 

и организаций, сокращению уровня доходов, и, следовательно, 

платежеспособности населения [7]. 

Карантинные ограничения стали и причиной кризиса 2020 года, более того, до 

настоящего времени пандемия не приводила к экономической депрессии. Схема 

развития настоящего кризиса такова: правительство вводит ограничительные меры 

ограничивает, связанные с массовыми контактами людей (розничная торговля, 

общественное питание, пассажирские перевозки, туризм). Компании в этих 

отраслях полностью или частично прекращают работу. Это в свою очередь, 

вызывает приостановку в закупке сырья и материалов, потреблению энергии и 

топлива, сокращению зарплаты и в качестве крайней меры увольнению 

сотрудников. Далее происходит сокращение бизнес их поставщиков, таким 

образом, кризисные явления распространяются по экономике [16, 73]. 

В исследование принято участие 7 экспертов – сотрудников отдела определения 

кадастровой стоимости филиала ФГБУ «ФКП Рореестра» по Челябинской области, 

а также сотрудники отдела определения кадастровой стоимости ОГБУ 

«Государственная кадастровая оценка по Челябинской области». 

В результате проведенного исследования были получены результаты, сводные 

таблицы которых приведены в приложениях Б – Д. С целью интерпретации 

полученных данных были определены суммы каждой строки и затем сумма строк.  
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Группе факторов с наименьшей суммой рангов (исходя из условия 

ранжирования) имеет наибольшее значение, и наоборот, фактор с наибольшей 

суммой рангов оценивается экспертами как наименее важный. Затем самым 

значимым группам факторов был присвоен ранг – 1, а затем в порядке убывания, 

чем больше сумма оценок, тем меньший ранг присваивался группе факторов. 

Итоговые данные исходя из значимости влияния группы факторов приведены в 

итоговой таблице 1. 

Таблица 1 – Значимость групп факторов на стоимость земельных участков  
  1 2 3 4 

    Условия 
пандемии 

  П
роизводственное 

назначение  

Торговое 
назначение  

П
роизводственное 

назначение  

Торговое 
назначение  

1 Экономические факторы 2 2 1 1 

2 Социально-демографические факторы 4,5 4 4 3 

3 Факторы, обусловленные государственным 
регулированием рынка земли 

3 3 3 4 

4 Факторы окружающей среды и природных особенностей 4,5 5 5 5 

5 Физические характеристики 1 1 2 2 

 

Из таблицы 1 видно, что, на ценообразование земли в обычных условиях, по 

мнению экспертов, влияют, в первую очередь, физические характеристики, а затем 

экономические факторы, тогда как в условиях пандемии на первый план выходят 

экономические факторы, а затем факторы, характеризующие земельный участок. 

Выявленная тенденция объяснима в первую очередь тем, что в обычных 

условиях значимыми являются именно физические характеристики земельных 

участков, и покупатели оценивают размер и форму участка, его доступность, 

наличие удобных подъездных путей и другие характеристики. В условиях же 

пандемии, можно сказать в условиях большей неопределенности, прежде всего 

оцениваются риски от вложения, оценивается как раз экономическая составляющая 
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в регионе, стране и мировой экономике, возможность успеха от совершенных 

вложений. 

Это связано прежде всего с тем, что большая часть коммерческой 

недвижимости используется для бизнеса, связанного с физическим присутствием 

клиентов. Магазины, рестораны, торговые центры, гостиницы – именно они 

пострадали в первую очередь и больше остальных. На фоне заморозки и падения 

оборотов часть организаций уже стали банкротами, а часть не могут платить аренду 

по докризисным ставкам. 

Производственная сфера пострадала в меньшей степени, вместе с тем учитывая, 

что потребители уменьшают свои расходы на фоне снижения доходов, страха 

заражения вирусом или повышения неопределенности, что в свою очередь, 

приводит к уменьшению спроса на продукты и услуги во многих секторах 

экономики и промышленности.  

Полученные результаты можно считать надежными только при условии 

хорошей согласованности экспертов, для чего производится обобщение мнений 

экспертов путем исчисления коэффициента конкордации по формуле [22]: 

 𝑊 = 𝑆112𝑚2(𝑛3 − 𝑛) 
 

 где S = ∑ (∑ 𝑥𝑖𝑗 − ∑ ∑ 𝑖𝑗𝑚𝑖=1𝑛𝑗=1 𝑛𝑚𝑖=1 )2𝑛𝑗=1  

 

m – число специалистов-экспертов, в данном случае m=7,  

n – число факторов, в данном случае, n=5. 

Значение коэффициента конкордации лежит в пределах от 0 до 1. Когда мнение 

специалистов полностью совпадает, то W = 1, при несовпадении мнений он равен 

0. 

Полученные значение внесем в таблицу 2 с результатами. 

 

(4) 

(5) 
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Таблица 2 – Значимость групп факторов на стоимость земельных участков 

  1 2 3 4 

    Условия 
пандемии 

  П
роизводственн

ое назначение  

Торговое 
назначение  

П
роизводственн

ое назначение  

Торговое 
назначение  

1 Экономические факторы 2 2 1 1 

2 Социально-демографические факторы 4,5 4 4 3 

3 Факторы, обусловленные государственным 
регулированием рынка земли 

3 3 3 4 

4 Факторы окружающей среды и природных особенностей 4,5 5 5 5 

5 Физические характеристики 1 1 2 2 

 Коэффициент конкордации 0,61 0,7 0,66 0,71 
 

Коэффициент конкордации в размере от 0,61 до 0,71 говорит о наличии 

умеренной степени согласованности мнений экспертов. 

Определим значимость коэффициента конкордации, для этого вычислим 

критерий согласия Пирсона по формуле: 

)1n(nm
12

1

S2




 

Полученные результаты также занесем в итоговую таблицу 3. 

Таблица 3  Значимость групп факторов на стоимость земельных участков 

  1 2 3 4 

    Условия 
пандемии 

  П
роизводствен

ное назначение  

Торговое 
назначение  

П
роизводствен

ное назначение  

Торговое 
назначение  

1 Экономические факторы 2 2 1 1 

2 Социально-демографические факторы 4,5 4 4 3 

3 Факторы, обусловленные государственным 
регулированием рынка земли 

3 3 3 4 

4 Факторы окружающей среды и природных особенностей 4,5 5 5 5 

5 Физические характеристики 1 1 2 2 

 Коэффициент конкордации 0,61 0,7 0,66 0,71 

 Коэффициент Пирсона 16,9 19,4 18,4 19,88 

(6) 
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Полученное значение сравним с табличным значением χ2 для числа степеней 

свободы К = n – 1 и при заданном уровне значимости α = 0,05. Если вычисленное 

значение χ2 будет меньше χ2 табличного, то гипотеза о том, что полученный 

коэффициент конкордации W – случайная величина, принимается. Если 

вычисленное значение χ2 будет больше χ2 табличного, то W есть величина 

неслучайная, она действительно характеризует наличие определенной степени 

согласованности мнений экспертов. Полученным результатам можно доверять и 

использовать их в дальнейших исследованиях. 

В нашем случае число степеней свободы К=5–1=4, χ2
табл = 9,5. 

Учитывая, что χ2
расч находятся в диапазоне от 16,9 до 19,88, т.е. больше 9,5, 

полученные коэффициенты конкордации величины неслучайные, в связи с чем 

полученные результаты ранжирования групп факторов, влияющих на стоимость 

земельных участков, степени их значимости, имеют смысл и могут быть 

использованы. 

Теперь аналогичным образом проведем анализ ранжирования самих факторов, 

влияющих на стоимость земли. 

Таблица 4 – Значимость ценообразующих факторов земельных участков 

   1 2 3 4 

     Условия 
пандемии 

  Н
омер группы

 
факторов

 

 П
роизводственное 

назначение  

Торговое 
назначение  

П
роизводственное 

назначение  

Торговое 
назначение  

1 уровень занятости населения; 1 15 10 12 5 

2 величина доходов и цен; 1 23 1 5 2 

3 доступность внешних источников финансирования 
(степень развития ипотеки, стоимость кредита); 1 11 14 2 4 

4 издержки по оформлению и регистрации сделок; 1 13 20 10 16 

5 экономическая ситуация в стране и регионе; 1 4 2 1 1 

6 инвестиционный климат; 1 14 13 6 6 

7 тенденция развития местности; 1 16 11 13 17 

8 численность и плотность населения в данном 
регионе; 2 24 12 17 12 
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Окончание таблицы 4 

 
9 возрастной и профессиональный состав; 2 25 28 19 21 

10 миграция населения, размер семьи и др.; 2 26 19 21 14 

11 правовое регулирование земельного рынка на 
федеральном и региональном уровне; 3 17 16 16 13 

12 территориально-экономическое зонирование; 3 6 9 11 8 

13 политика государства в области налогообложения, 
ценообразования, кредитования, инвестиций; 3 8 8 9 11 

14 климат, геологические и гидрологические условия; 4 19 26 22 27 

15 состояние окружающей среды; 4 18 22 25 28 

16 красивый вид или ландшафт; 4 28 15 28 24 

17 наличие или отсутствие мест рекреации; 4 27 25 26 25 

18 наличие или отсутствие вредных экологических 
факторов на участке или в ближайшем окружении; 4 20 21 24 22 

19 размер и форма участка; 5 1 3 7 7 

20 рельеф; 5 10 23 15 23 

21 ориентация участка по сторонам света; 5 21 27 23 26 

22 положение по отношению к соседним участкам; 5 9 17 20 20 

23 инженерная подготовка участка (газ, водопровод, 
электричество); 5 2 6 3 3 

24 характеристика земли (качество почв, наличие 
воды); 5 5 18 14 18 

25 вид и объем полезной застройки; 5 12 24 18 19 

26 близость к транспортным магистралям; 5 3 4 4 9 

27 близость к объектам социальной инфраструктуры; 5 7 7 8 10 

28 соседство с привлекательными или, наоборот, 
непривлекательными объектами. 5 22 5 27 15 

 

Из таблицы 4 видно, что, на ценообразование земельного участка 

производственного назначения в первую очередь, по мнению экспертов, влияют 

физические характеристики, такие как размер и форма участка, инженерная 

подготовка земельного участка, близость к транспортным магистралям, 

характеристика земли, а также такой экономический фактор как экономическая 

ситуация в регионе. В последнюю очередь на стоимость производственного 

земельного участка влияют красивый вид или ландшафт, наличие или отсутствие 

мест рекреации, а также такие социально-демографические факторы, как миграция 

населения, размер семьи, возрастной и профессиональный состав населения, а 

также численность и плотность населения в регионе. 

Ценообразование земельного участка торгового назначения строится по-

другому: в первую очередь эксперты полагают, что на стоимость торговой 

недвижимости влияет величина доходов и цен, экономическая ситуация в регионе, 
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а затем уже такие физические характеристики земельного участка, как размеры и 

его форма, близость к транспортным магистралям, а также соседство с 

привлекательными или, наоборот, непривлекательными объектами. В меньшей 

степени на стоимость, по мнению экспертов, влияют возрастной и 

профессиональный состав населения, ориентация участка по сторонам света, 

климат, геологические и гидрологические условия, наличие или отсутствие мест 

рекреации, а также вид и объем полезной застройки.  

Можно отметить противоречие, которое состоит в том, что по мнению 

экспертов, на ценообразование торгового земельного участка, прежде всего влияют 

физические характеристики, а затем экономические, тогда как экспертами выбраны 

основополагающими такие экономические факторы как величина доходов и цен, 

экономическая ситуация в стране и регионе.  

На стоимость производственного земельного участка в условиях пандемии, в 

первую очередь по мнению экспертов влияют, экономические факторы такие как 

экономическая ситуация в стране и регионе, доступность внешних источников 

финансирования, а также величина доходов и цен. Также значимыми являются 

физические характеристики земельных участков, такие как инженерная подготовка 

участка и близость к транспортным магистралям. Меньше всего на стоимость 

влияют красивый вид и ландшафт, соседство с привлекательным или, наоборот, 

непривлекательными объектами, наличие или отсутствие мест рекреации, 

состояние окружающей среды, а также наличие или отсутствие вредных 

экологических факторов на участке или в ближайшем окружении. 

На стоимость земельного участка, разрешенное использование которого 

предполагает торговлю, в первую очередь влияют также экономические факторы, 

величина доходов и цен, доступность внешних источников финансирования, а 

также уровень занятости населения, и такой физический фактор, как инженерная 

инфраструктура земельного участка. В наименьшей степени влияют состояние 

окружающей среды, климат, геологические и гидрологические условия, 

ориентация участка по сторонам света, наличие или отсутствие мест рекреации, а 

также красивый вид или ландшафт. 
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По приведенным выше формулам определим коэффициент конкордации, а 

также коэффициент согласованности Пирсона. Полученные результаты расчетов 

добавим в таблицу.  

Таблица 5 – Значимость ценообразующих факторов земельных участков 

   1 2 3 4 

     Условия 
пандемии 

  Н
омер группы

 
факторов

 

 П
роизводственное 

назначение  

Торговое 
назначение  

П
роизводственное 

назначение  

Торговое 
назначение  

1 уровень занятости населения; 1 15 10 12 5 

2 величина доходов и цен; 1 23 1 5 2 

3 доступность внешних источников 
финансирования (степень развития ипотеки, 
стоимость кредита); 

1 11 14 2 4 

4 издержки по оформлению и регистрации 
сделок; 1 13 20 10 16 

5 экономическая ситуация в стране и регионе; 1 4 2 1 1 

6 инвестиционный климат; 1 14 13 6 6 

7 тенденция развития местности; 1 16 11 13 17 

8 численность и плотность населения в данном 
регионе; 2 24 12 17 12 

9 возрастной и профессиональный состав; 2 25 28 19 21 

10 миграция населения, размер семьи и др.; 2 26 19 21 14 

11 правовое регулирование земельного рынка на 
федеральном и региональном уровне; 3 17 16 16 13 

12 территориально-экономическое зонирование; 3 6 9 11 8 

13 политика государства в области 
налогообложения, ценообразования, 
кредитования, инвестиций; 

3 8 8 9 11 

14 климат, геологические и гидрологические 
условия; 4 19 26 22 27 

15 состояние окружающей среды; 4 18 22 25 28 

16 красивый вид или ландшафт; 4 28 15 28 24 

17 наличие или отсутствие мест рекреации; 4 27 25 26 25 

18 наличие или отсутствие вредных 
экологических факторов на участке или в 
ближайшем окружении; 

4 20 21 24 22 

19 размер и форма участка; 5 1 3 7 7 

20 рельеф; 5 10 23 15 23 

21 ориентация участка по сторонам света; 5 21 27 23 26 

22 положение по отношению к соседним 
участкам; 5 9 17 20 20 
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Окончание таблицы 5 
 

23 инженерная подготовка участка (газ, 
водопровод, электричество); 5 2 6 3 3 

24 характеристика земли (качество почв, наличие 
воды); 5 5 18 14 18 

25 вид и объем полезной застройки; 5 12 24 18 19 

26 близость к транспортным магистралям; 5 3 4 4 9 

27 близость к объектам социальной 
инфраструктуры; 5 7 7 8 10 

28 соседство с привлекательными или, наоборот, 
непривлекательными объектами. 5 22 5 27 15 

 Коэффициент конкордации  0,74 0,67 0,7 0,71 

 Коэффициент Пирсона  139,7 125,4 132,38 133,69 

 

Коэффициент конкордации в размере от 0,67 до 0,74 говорит о наличии 

умеренной степени согласованности мнений экспертов. 

Полученное значение коэффициента Пирсона сравним с табличным значением 

χ2 для числа степеней свободы К = n – 1 и при заданном уровне значимости α = 0,05. 

В нашем случае число степеней свободы К=28–1=27, χ2табл = 40,1. 

Учитывая, что χ2 расч. находятся в диапазоне от 125,4 до 139,7, т.е. больше 40,1, 

полученные коэффициенты конкордации величины неслучайные, в связи с чем 

результаты ранжирования ценообразующих факторов, влияющих на стоимость 

земельных участков, степени их значимости, имеют смысл и могут быть 

использованы.  

 

2.3 Анализ отчетов об определении кадастровой стоимости земельных участков 

категории земель населенных пунктов  

 

Последние два тура государственной кадастровой оценки земельных участков 

земель населенных пунктов на территории Челябинской области были проведены 

в 2015 и 2020 годах. 

В перечень объектов оценки, проведенной в 2015 году, было включено 969 307 

земельных участков в составе земель населенных пунктов, сведения о которых 

содержались в государственном кадастре недвижимости по состоянию на 1 октября 
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2014 г. Результаты утверждены приказом Министерства имущества и природных 

ресурсов Челябинской области от 13.11.2015 № 263–П. 

В перечень объектов оценки, проведенной в 2020 году, было включено 950 322 

земельных участков в составе земель населенных пунктов, сведения о которых 

содержались в государственном кадастре недвижимости по состоянию на 1 января 

2020 г. Результаты утверждены приказом Министерства имущества Челябинской 

области от 09.11.2020 №180–П [46]. 

В соответствии с требованиями методик определения кадастровой стоимости, 

действующих на момент проведения государственной кадастровой оценки в 2015 

и 2020 годах, на первом этапе работ по построению статистических моделей 

производится определение состава факторов стоимости земельных участков. 

Состав факторов стоимости определяется для каждого вида разрешенного 

использования земельных участков на основе примерного перечня факторов 

стоимости и анализа информации о рынке недвижимости субъекта Российской 

Федерации. 

В модель должны быть включены те факторы, которые оказывают решающее 

влияние на стоимость земельных участков. Сбор сведений о значениях факторов 

стоимости осуществляется из источников, содержащих достоверные данные.  

В качестве рыночной информации используются: 

1. Цены сделок (купля-продажа, аренда, ипотека);  

2. Цены предложения (купля-продажа, аренда);  

3. Цены спроса (купля-продажа, аренда);  

4. Информация о рыночной стоимости объектов недвижимости в составе 

земель населенных пунктов, установленной в отчетах об оценке;  

5. Коэффициенты и индексы, используемые для определения рыночной 

стоимости объектов недвижимости;  

6. Иные показатели, используемые для определения рыночной стоимости 

объектов недвижимости.  

В качестве источников информации могут быть определены:  
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1. Официальные реестры, содержащие информацию о цене сделки с объектами 

недвижимости, находящиеся в ведении органов государственной власти и местного 

самоуправления;  

2. Медиа-источники, в том числе официальные сайты предприятий, 

организаций, размещающих объявления о рынке недвижимости; 

3. Отчеты об оценке рыночной стоимости.  

При анализе информации она проверяется по следующим критериям: 

1. Правильность информации (фактологические ошибки); 

2. Достоверность (проверка существования данного источника информации, 

проверка на достоверность местоположения, на непротиворечивость данных, на 

актуальность);  

3. Полнота (наличие значений всех факторов стоимости у всех объектов).  

Для обеспечения сопоставимости рыночной информации вносятся 

необходимые корректировки. Информация считается достаточной, если ее можно 

использовать для построения статистически значимой модели расчета кадастровой 

стоимости. В случае недостаточности рыночной информации осуществляется сбор 

дополнительной рыночной информации. 

Важность корректного определения состава факторов стоимости заключается в 

том, что для получения достаточно надежных оценок параметров при построении 

регрессионных моделей желательно, чтобы количество наблюдений превышало 

количество определяемых параметров как минимум в 6−7 раз. Следовательно, 

рыночная информация считается достаточной, если размер выборки составляет не 

менее 6*(m+1), где m – количество факторов стоимости, отобранных для 

построения моделей расчета.  

С целью определения достоверности собранной рыночной информации 

проводится ее статистический анализ, на основании которого определяется и 

исключается информация об объектах-аналогах с выбросами в значениях 

рыночной стоимости или значениях факторов стоимости, также обеспечивается 

непротиворечивость и интерпретируемость рыночной информации, проверяется 
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репрезентативность выборки, и на основе этот осуществляется выбор факторов, 

участвующих в построении статистических моделей [4].  

Для каждой группы осуществляется построение статистических моделей 

расчета кадастровой стоимости путем определения значений коэффициентов 

(параметров) модели.  

В результате анализа отчета о результатах определения кадастровой стоимости 

№ 01_КСЗ НП_74-2015 было выявлено, что при определении кадастровой 

стоимости земельных участков торгового назначения была применена 

мультипликативная модель [25]:  

УПКС=0,50872982*((((15,875+-8,749-Расстояние от объекта до 

административного центра населенного 

пункта))+9,249))^1,35064666*Численность населения в населенном 

пункте^0,44791399) 

Таким образом, ценообразующими факторами при определении кадастровой 

стоимости торгового объекта выступили расстояние от объекта до 

административного центра населенного пункта, а также численность населения в 

населенном пункте. Т.е. всего было использовано два фактора, относящиеся к 

физическим характеристикам участка, а также к социальным и демографическим 

факторам. При этом зависимость кадастровой стоимости от численности населения 

в населенном пункте – прямая, тогда как от объекта до административного центра 

населенного пункта – обратная. 

При определении кадастровой стоимости производственных земельных 

участков в рассматриваемом отчете была применена экспоненциальная модель:  

УПКС=290,26696277*e^(+0,06577517*((16,517+-4,623-Расстояние от объекта 

до административного центра населенного пункта))+0,00001147*Среднемесячная 

заработная плата в муниципальном районе (городском 

округе)+0,00000126*Численность населения в населенном пункте) 

Таким образом, ценообразующими факторами при определении кадастровой 

стоимости объекта производственного назначения выступили: расстояние от 

объекта до административного центра населенного пункта, среднемесячная 
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заработная плата в городе, а также численность населения в населенном пункте. 

Т.е. всего было использовано три фактора, относящиеся к физическим 

характеристикам участка, экономическим факторам, а также к социальным и 

демографическим факторам. При этом зависимость кадастровой стоимости от 

численности населения в населенном пункте, среднемесячной заработной платы в 

городе – прямая, тогда как от объекта до административного центра населенного 

пункта – обратная. 

Следует отметить, что в процессе моделирования оценщиком подбирались 

различные комбинации факторов для модели, но наиболее достоверные и 

адекватные результаты были получены при использовании факторов, 

представленных выше. Добавление к модели какого-либо фактора приводило к 

ухудшению качества модели и не интерпретируемости результатов. При этом 

появлялись обратные зависимости, например, при увеличении расстояния до 

положительно влияющего объекта, стоимость не уменьшалась, а увеличивалась.  

При сборе и анализе рыночной информации для целей государственной 

кадастровой оценки в 2020 году было выявлено, что рынок незастроенных 

земельных участков под коммерческую недвижимость не развит, в связи с чем 

бюджетным учреждением, в полномочия которого входит определение 

кадастровой стоимости в ходе государственной кадастровой оценки, было принято 

решение использовать предложения (сделки) о продаже земельных участков 

других сегментов рынка. 

Таким образом, в качестве объектов-аналогов принимались в том числе 

предложения о продаже земельных участков из сегмента индивидуальное 

жилищное строительство с соответствующей повышающей корректировкой.  

В связи с недостаточным количеством информации о рынке недвижимости в 

рассматриваемом сегменте определение кадастровой стоимости с применением 

моделирование стоимости невозможно, поэтому определение кадастровой 

стоимости земельных участков торгового назначения осуществлялось 

индивидуально в отношении каждого объекта недвижимости, вошедшего в 

рассматриваемый сегмент. 
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Для построения в ходе государственной кадастровой оценки, прошедшей на 

территории Челябинской области в 2020 году, модели расчета кадастровой 

стоимости земельных участков производственного назначения, расположенных в 

крупных городских населённых пунктах области, были использованы следующие 

ценообразующие факторы – это численность населенного пункта, а также 

расстояние до административного центра населенного пункта. 

Зависимость цены от факторов представлены на Рисунках 3, 4. 

 

 

Рисунок 3 – Зависимость стоимости земельных участков от численности 

населенного пункта 

 

 

 

Рисунок 4 – Зависимость стоимости земельных участков от расстояния до 

административного центра по г. Челябинску 
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Для определения их стоимости выбрана экспоненциальная модель с формулой 

расчета удельного показателя кадастровой стоимости, имеющей вид: 

УПКС=75,57741975*e^(+0,00000159*Численность+0,07078627*((17,281+-

1.956-Расстояние до административного центра))) 

Таким образом, при определении кадастровой стоимости объектов 

производственного назначения выступили: расстояние от объекта до 

административного центра населенного пункта, а также численность населения в 

населенном пункте. Указанные факторы также использовались при определении 

кадастровой стоимости земельных участков производственного назначения в ходе 

государственной кадастровой оценки в 2015 год. 

Перечисленные факторы относятся к группам факторов: физические 

характеристики участка, а также социальные и демографические характеристики.  

В ходе проведенного анализа ценообразующих факторов, выделенных 

экспертами и методами математического моделирования, были выявлены 

противоречия. 

По мнению экспертов, ценообразование земельных участков 

производственного и торгового назначения, строится исходя из размера и формы 

участка, его инженерной подготовки, близости к транспортным магистралям, а 

также величины доходов населения и экономической ситуация в регионе. 

Вместе с тем, при проведении массовых работ по определению кадастровой 

стоимости используются модели с применением таких ценообразующих факторов 

как расстояние от объекта до административного центра населенного пункта, 

численность населения в населенном пункте, а также уровень среднемесячной 

заработной платы в городе.  

Таким образом, физические характеристики участка, такие как его 

местоположение (окружение), индивидуальные характеристики, инженерная 

оснащенность не учитываются при определении кадастровой стоимости методами 

массовой оценки. 

Выявленное противоречие можно объяснить следующими причинами [41]: 
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1. В сведениях ЕГРН отсутствует информация, которая существенным образом 

влияет на стоимость объекта оценки. Например, наличие на участке инженерной 

инфраструктуры (водоснабжение, водоотведение, канализация, электричество, 

газоснабжение) не является сведениями ЕГРН. Вместе с тем, для построения 

математической модели необходимы значения ценообразующих факторов для 

объектов-аналогов, а для определения стоимости – наличие значений выбранных 

факторов для объектов оценки;  

2. В Российской Федерации в настоящее время отсутствует единый 

государственный источник информации о сделках на рынке недвижимости, что 

вызывает дефицит достоверной рыночной информации. Кроме того, информация в 

объявлениях о продаже земельных участков не всегда содержит сведения, которые 

позволяют не только идентифицировать объект недвижимости, но также 

определить значение всех факторов, влияющих на его стоимость. Также, цена 

объекта, указанная в объявлении, и реальная цена сделки может отличаться.  

Следовательно, использование информации из объявлений предложений 

купли-продажи объектов недвижимости, с одной стороны, не всегда позволяет 

идентифицировать объект, а, следовательно, определить все ценообразующие 

факторы, влияющие на его стоимость и их значение, с другой стороны, искажают 

реальную стоимость купли-продажи.   

3. Отсутствие налаженного взаимодействия с органами местного 

самоуправления, органами исполнительной власти субъекта по предоставлению 

информации необходимой для проведения кадастровой стоимости методами 

массовой оценки. 

 

2.4  Геоинформационная система: повышение качества результатов 

государственной кадастровой оценки 

 

Проблемы государственной кадастровой оценки, которые негативно влияют на 

качество ее результатов, в большей части можно решить за счет внедрения 

региональной географической информационной системой. 
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Под географической информационной системой понимается хранилище 

сведений о территориальном взаимодействии природы и общества, 

обеспечивающее сбор, хранение, обработку и визуализацию многих видов 

информации о явлениях в окружающем человека пространстве и во времени [29]. 

Геоинформационные системы разделяются:  

1. По территориальному охвату: общенациональные и региональные;  

2. По целям использования: многоцелевые, специализированные, 

информационно-справочные, для нужд планирования, управления и др.; 

3. По тематике: использование водных объектов, использования 

сельскохозяйственных земель, лесопользования, туризму и др.   

Создание ГИС связано с необходимостью автоматизации процедуры создания 

карт различного вида (физических, топографических, почвенных, 

землеустроительных, кадастровых и т. д.), а также потребностью в систематизации 

картографических данных для дальнейшего использования в информационно – 

поисковых системах. 

Основой материалов баз данных ГИС являются: 

1. Картографическая информация под которой понимаются различные карты, 

отображающие особенности местности различных тематик; 

2.   Статистическая информация, к которой можно отнести данные геолого-

морфологических, геофизических, геохимических, гидро-климатических и других 

исследований; 

3. Материалы аэрокосмической съемки и аэрофотосъемки (орто- и фото- 

планы); 

4. Полевые исследования – это исследование местности специалистами с 

использованием специальных приборов и геодезического оборудования; 

5. Данные дистанционного зондирования (использование технологии GPS для 

зондирования территории со спутника). 

Способ организации ГИС – это слоевая модель, суть которой заключается в 

разделении объектов на тематические слои. Объекты слоя сохраняются в 

отдельном файле, имеют свою систему идентификаторов, к которой можно 
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обращаться как к некоторому множеству. Каждый слой может содержать 

информацию, относящуюся только к одной или нескольким темам. Например, для 

задач кадастровой оценки земель жилой застройки в набор из отдельных слоёв 

могут входить слои о собственности на землю (частная/государственная), об 

объектах транспортной инфраструктуры, остановках, объектах образования 

(школы, детские сады и иные образовательные центры), здравоохранения 

(поликлиники, объекты частных медицинских практик), культуры (театры, 

досуговые центры, спортивные комплексы), инженерных сетях и др. 

 

Рисунок 5 – Пример слоевой модели организации ГИС 

Все объекты географической системы имеют координаты, т.е. их положение 

четко определено, также каждый объект имеет свой идентификатор – кадастровый 

номер объекта недвижимости. Таким образом, цифровая кадастровая карта 

представляет собой совокупность графических и семантических данных, 

определяет точное в определенной системе координат месторасположение 

различных объектов недвижимости (земельных участок, зданий и прочее), их 

границы и площади. 

Инструментарий ГИС позволяет проводить имитационное моделирование с 

использованием запросов атрибутивных и пространственных данных. Кроме того, 

встроенные внутренние языки программирования ГИС позволяют создавать 

собственные приложения, направленные на решение специализированных задач. 

Обладая мощным инструментарием визуализации, анализа и моделирования, 
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позволяющими объединить знания об окружающем мире, измерения и расчеты, 

ГИС-технологии получили широкое распространение в различных областях и 

являются информационной основой при принятии решений, в том числе 

управленческих.  

Одним из преимуществ ГИС является интеграция разнородной информации о 

состоянии контролируемых территорий в единой пространственно-координатной 

системе. В результате анализа регулярно поступающей информации принимаются 

взвешенные решения, регулирующие социально-экономического развитие региона 

[52]: 

1. Оценка состояния и планирования развития различных сфер социально-

экономической деятельности на территории Российской Федерации;  

2. Осуществление мониторинга с использованием качественных 

геоинформационных данных, обеспечивает своевременный контроль выполнения 

различных федеральных и региональных целевых программ по развитию 

инфраструктуры и экономики; 

3. Позволяет проводить гео-пространственный анализ и моделирование, 

необходимых при реализации многих программ развития транспортной 

инфраструктуры города, как, например, анализ транспортной доступности, расчёт 

близости к источникам скопления общественного транспорта, пространственный 

анализ эксплуатационной ситуации и моделирование сценариев ее развития и др.; 

4. Развитие внутреннего и внешнего туризма путем создания интерактивных 

карт, на которых отображены памятники, отели, дороги, рестораны, кемпинги и т.п. 

Всё это размещено в интернете и является вкладом местных и федеральных властей 

в развитие бизнеса и повышение привлекательности регионов;  

5. ГИС является основой для интеллектуальных транспортных систем, которая 

базируется на датчиках и интеллектуальных видеокамерах, она обеспечивает сбор 

информации о движущихся объектах, а также информирование водителей о 

ситуации на дорогах, альтернативных маршрутах и т.д.; 

6. Использование ГИС позволит осуществлять регулярный мониторинг 

состояния, использования и развития объектов государственной и коммерческой 
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собственности, а также наличия несанкционированных свалок; выявление зон 

несанкционированной разработки и добычи природных ресурсов; мониторинг за 

состоянием опасных объектов, например, гидротехнических сооружений. 

Таким образом, применение ГИС позволит повысить качество планирования 

услуг и пространства, позволит оптимизировать ресурсы, контролировать 

выполнение целевых программ, что в конечном итоге приведет к повышению 

эффективности во многих сферах городского управления. 

Внедрение геоинформационных технологий в сферу оценочной деятельности 

позволит обеспечить оценщиков актуальными данными, позволяющими проверять 

и обосновать расчёт стоимости объекта оценки, сократить время на поиск 

необходимой для оценки информации, что в конечном итоге позволит 

автоматизировать процесс оценки и сделать его массовым и доступным. 

ГИС в сфере оценочной деятельности является основой для сбора информации, 

в том числе значений ценообразующих факторов, сведения о которых отсутствуют 

в ЕГРН.  

Основные задачи геоинформационных систем в данной области – это сбор 

детальной, с точной привязкой к местности информации как об объектах оценки, 

так и объектах аналогах, относительно [4]:  

1. Протяженности земельного участка;  

2. Площади застройки земельного участка; 

3. Удаленности объекта оценки до значимых объектов (рынок сбыта, 

магистралей, железнодорожных путей и др.); 

4.  Расположении земельного участка относительно автомобильных дорог, их 

тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная 

автомобильная дорога), их наименование, тип покрытия (асфальт, бетон, 

улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия и прочее); 

5. Линии застройки зданий, сооружений (первая, внутри квартала); 

6. Расположении земельного участка относительно ближайшего водного 

объекта, его наименование, тип (море, река, озеро, пруд, затопленный карьер и 

прочее); 
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7. Расположении земельного участка относительно ближайшей рекреационной 

зоны, ее наименование и тип (лесной массив, парковая зона, заповедная зона и 

прочее); 

8. Расположении земельного участка относительно железных дорог, их тип 

(грузовая, пассажирская, смешенного назначения, пригородная, транзитная; 

промышленная, временная, тупиковая); 

9. Сведениях об инженерной оснащенности (описание коммуникаций 

(электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, 

канализация), в том числе их удаленность от земельного участка; 

10. Расположении земельного участка относительно линий электропередач, 

магистральных газопроводов; 

11. Протяженности земельных участков под линейными объектами, в том числе 

под линиями электропередач, трубопроводным транспортом, автомобильными и 

железными дорогами, мостами и прочими объектами; 

12. Наличии и расстояния до социально-значимых объектов (например, школы 

или магазина в сельской местности); 

13. Расстоянии до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых; 

14. Расстоянии до зоны особого режима использования в границах земельных 

участков (например, до границ свалок, объектов Минобороны России (военных 

полигонов), кладбищ и прочее); 

15. Наименовании и расстояния от объекта до локальных центров, 

отрицательно влияющих на стоимость объектов недвижимости (к отрицательно 

влияющим факторам могут быть отнесены неорганизованные свалки, 

заболоченные земли, экологическое загрязнение территории). 

Таким образом, ГИС позволит учитывать при определении кадастровой 

стоимости индивидуальные характеристики земельных участков, сведения о 

которых отсутствуют в ЕГРН.  

Также ГИС обеспечит максимальную идентификацию объектов недвижимости, 

сведения о которых содержатся в объявлениях о продаже земельных участков, 

особенно при условии использовании ГИС при размещении вышеуказанных 
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объявлений. Это позволит наращивать базу объектов-аналогов, используемых при 

определении кадастровой стоимости объектов оценки, а также позволит 

определить ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объектов-аналогов, 

а также их значение. 

Органы местного самоуправления и иные органы власти обладают 

информацией, которая существенным образом может повлиять на результат 

государственной кадастровой оценки, например заболоченность земельного 

участка, расположение рядом с земельными участками неблагоприятных факторов 

(свалки, заводы, кладбища и др.) Этих данных в ЕГРН нет, хотя в каждом 

муниципальном образовании такие сведения есть, и не предоставление такой 

информации или предоставление не в полном объеме может также негативно 

повлиять на итоговый результат кадастровой оценки.  

Использование ГИС позволит в одной системе соединить всю информацию и 

учитывать ее при определении кадастровой стоимости, что также скажется на 

повышении точности ее результатов. 

Кроме того, наличие в единой системе всей информации об объектах оценки и 

объектах аналогах, а также факторах, влияющих на их ценообразование, позволит 

сократить время специалистов бюджетного учреждения, наделенного 

полномочиями по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости на 

поиск и анализ необходимой информации. 

Учитывая вышеизложенное, использование ГИС в оценочной деятельности 

позволит использовать более точную информацию как об объектах оценки, так и 

об объектах аналогах. Это в свою очередь позволит повысить качество результатов 

государственной кадастровой оценки.  

 

Выводы по второй главе 

 

1. К технологиям Умного города относятся интернет вещей, большие данные, 

облачные технологии, блокчейн, машинное обучение, 3-D печать, применение ГИС 

систем; 
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2. Под географической информационной системой понимается хранилище 

знаний о территориальном взаимодействии природы и общества, обеспечивающее 

сбор, хранение, обработку и визуальное представление информации о явлениях в 

окружающем человека пространстве и во времени; 

3. В ходе проведенного анализа ценообразующих факторов, которые должны 

быть использованы, по мнению экспертов, при определении кадастровой 

стоимости, и использованными в ходе последних двух туров государственной 

кадастровой оценки земельных участков категории земли населенных пунктов, 

прошедшей на территории Челябинской области в 2015 и 2020 годах, выявлено, 

что, при проведении массовых работ по определению кадастровой стоимости 

используются модели с применением не более трех ценообразующих факторов, 

только один из которых – это фактор, учитывающий физические характеристики 

объекта, тогда как, по мнению экспертов, ценообразование земельных участков 

производственного и торгового назначения, должно строится, в первую очередь, 

исходя из физических характеристик, таких как размер и формы участка, его 

инженерной оснащенности, близость к транспортным магистралям, а затем уже 

экономических факторов.  

4. Не использование в ходе проведения массовых работ по определению 

кадастровой стоимости физических характеристик земельных участков связано, в 

первую очередь с тем, что в сведения ЕГРН не включена вся информация, в том 

числе о характеристиках земельных участков, которая является основой для 

ценообразования. 

5. Использование ГИС в области оценочной деятельности позволит учитывать 

индивидуальные особенности объектов недвижимости, идентифицировать 

объекты-аналоги, информация о которых содержится в объявлениях о продаже, 

что, в свою очередь, даст возможность выделить их индивидуальные 

характеристики, и позволит исследовать взаимосвязи индивидуальных 

характеристик и рыночной стоимости. Все это позволит построить математические 

модели, которые будут учитывать индивидуальные особенности оцениваемых 

объектов, что в свою очередь повысит качество результатов кадастровой оценки.  



 76 

3 ОЦЕНКА СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ С УЧЕТОМ 

ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ  
 

3.1  Анализ экономической ситуации в Челябинской области в период с 2014 по 

2020 годы 

Целью настоящей работы было показать возможности повышения качества 

результатов кадастровой оценки земель населенных пунктов, предполагающих 

торговое и производственное использование, за счет применения технологий 

Умного города. В свою очередь технологии Умного города, такие как ГИС, 

позволяют идентифицировать индивидуальные особенности объектов 

недвижимости и, соответственно, определять кадастровую стоимость с учетом этих 

индивидуальных характеристик объектов недвижимости. 

 В настоящей главе реализуется одна из задач работы, направленная на 

определение стоимости земельных участков земель населенных пунктов, 

предполагающих торговое и производственное использование, с учетом 

индивидуальных характеристик, таких как инженерная оснащенность. Также 

происходит сопоставление результатов оценки кадастровой стоимости, 

полученной в ходе государственной кадастровой оценки, а также определенной с 

учетом индивидуальных характеристик земельных участков.  

Челябинская область входит в состав Уральского федерального округа 

Российской Федерации, состоит из 15 городских округов, одного городского округа 

с внутригородским делением, 27 муниципальных районов, 27 городских 

поселений, семи внутригородских районов, 242 сельских поселений. Самые 

молодые населенные пункты, официально признанные городскими округами – 

Озерск, Снежинск, Трехгорный, – имеют статус закрытых административно-

территориальных образований (ЗАТО). Городя Челябинче, являющийся областным 

центром, расположен на расстоянии 1919 км от Москвы [48]. 

Область занимает порядка 90 тыс. кв. км и простирается с юга на север на 490 

км, с запада на восток – на 400 км.  

На территории Южного Урала проживает свыше 3,4 млн человек, при этом 
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большая часть – это русские, на втором месте по численности – татары, на                 

третьем – башкиры.  

Область высоко урбанизирована – четвертая часть населения проживает в 

городах: численность населения Челябинской области по состоянию на 01.01.2019 

составляла 3 475 727 человек, при этом в городах области проживает 2 874 959 

человек, в сельской местности – 600 768 человек. Город Челябинск населяют                            

1 200 703 человека.  

По территории Челябинской области проходят федеральные автотрассы такие 

как М5, М36, М51 и Южно-Уральская железная дорога, которая входит в состав 

Транссибирской магистрали. На территории Челябинской области действует 

международный аэропорт «Баландино», проходят федеральные автомагистрали. 

Челябинская область является одним из наиболее крупных в экономическом 

отношении субъектов Российской Федерации. По итогам 2016 Челябинская область 

сохранила по сравнению с другими регионами лидирующие позиции по 

следующим направлениям: второе место – по производству скота и птицы на убой 

в живом весе; пятое место – по производству яиц; седьмое место – по объему 

продукции в обрабатывающих производствах; 14 место – по обороту розничной 

торговли и по объему платных услуг населению; 17 место – по вводу жилья [66]. 

Промышленное развитие области определяют металлургический, 

машиностроительный, топливно-энергетический, строительный, аграрно-

промышленный комплексы. Зарегистрировано свыше 90 тыс. предприятий и 

организаций всех форм собственности. Ведущим в экономике является 

металлургический комплекс, в котором выпускается более 60% объема 

промышленной продукции. Большое внимание уделяется развитию малого 

предпринимательства. В этой сфере работает каждый третий занятый в экономике. 

Доля малого предпринимательства в валовом региональном продукте достигла 

25%. 

Область располагает богатыми и разнообразными природными ресурсами. 

Разведано около трехсот месторождений минерального сырья, Южный Урал 

является монополистом в России по добыче и переработке графита (95%), 
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магнезита (95%), металлургического доломита (71%), талька (70%). 

К преимуществам области можно отнести наличие квалифицированных кадров. 

В различных отраслях экономики заняты 1674 тыс. человек, или 47,3% от всего 

населения. 

Отличие Южного Урала – это высокий научный и образовательный потенциал: 

в области 34 высших учебных заведения. Выполнение научно-исследовательских 

работ и проектно-конструкторских разработок осуществляют 40 организаций [53]. 

В таблице 6 приведена динамика основных социально-экономических 

показателей развития Челябинской области в период с 2014 по 2020 годы. 

Таблица 6 – Основные показатели социально-экономические развития Челябинской 

области 2014–2020 г 

Показатели 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

(9 мес) 
Валовый региональный продукт 

(млрд. руб.) 
994,0 1 209,0 1 348,5 1 384,6    

Инвестиции в основной 
капитал (млн. руб.) 

229 100 212 793  123 150 115 228 167 220 195 590 131 470 

Ввод в действие жилых домов 
(тыс. кв.м.) 

2 031,3 1 709,5 1 312,2 1 404,3 1 515,8 1 446,3 958,0 

Средняя стоимость 
строительства одного 

квадратного метра общей 
площади отдельно стоящих 
жилых домов квартирного 

типа 

  30 846 34 524,8 30 650 32 290 35 016 

Объем работ в строительстве 
(млн. руб.) 

79 342,7 80 410,2 83 342,2 131 600 121 366 88 823,6 59 891,0 

Налоговые и неналоговые 
доходы консолидированного 

бюджета области, в т.ч. 
внутренние обороты (млн. 

руб.) 

117 327 127 791 138 621 151 018 176 996 176 348 117 633 

Прибыли прибыльных 
организаций по крупным и 

средним организациям (млн. 
руб.) 

68 834,4 138 491 185 635 186 712 219 424 179 390 75 134 

Среднемесячные денежные 
дохода в расчете на душу 

населения (руб.) 

23 127,0 24 556,7 22 466,4 23 025,2 23 106,4 24 289,9 24 865,4 

Среднемесячная начисленная 
заработная плата одного 

работника по полному кругу 
организаций (рублей) 

27 982,7 29 805,3 30 412,7 32 196,1 34 306,8 36 487,4 38 109,9 

Оборот розничной торговли 
(млн. руб.) 

538 816 513 079 487 927 491 326 518 610 542 434 418 026 

Внешнеторговый оборот (млн. 
долл) 

5 715,5 4 317,4 3 597 5 488,8 

 

7 356,5 

 

6 634,8 

 

4 066,9 

 

Объем платных услуг 
населению (млн. руб) 

128 710 134 367 138 027 142 646 153 699 172 811 118 478 

Численность населения  3 490 053 3 497 274 3 500 716 3 502 323 3 493 036 3 475 753 3 466 369 
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Таким образом, заметны положительные тенденции по социально 

экономическому развитию Челябинской области в период с 2014 по 2015 годах, 

замедление темпов роста в 2016 году, и положительная динамика экономического 

развития в период с 2017 по 2019г. 

Если рассматривать динамику социально-экономического развития области в 

январе – октябре 2020 года (в % к январю – октябрю 2019 года):  

1. Индекс производства в добыче полезных ископаемых увеличился на 23,3%; 

2. Инвестиции в основной капитал также вырос на 7,7%; 

3. Ввод жилых домов увеличился на 2,1% (на 6,5% с учетом жилых домов, 

построенных населением на земельных участках, предназначенных для ведения 

садоводства); 

4. Оборот розничной торговли увеличился на 0,6%  

5. Среднемесячная заработная плата (в январе – сентябре 2020 года) выросла на 

3,3%, тогда как реальная заработная плата – на 0,2%.  

Вместе с тем, в январе-октябре 2020 года можно отметить следующие 

отрицательные тенденции социально-экономического развития Челябинской 

области (в % к январю – октябрю 2019 года):  

1. Индекс промышленного производства снизился на 2,5%,  

2. Объем работ в строительстве – на 9,6%  

3. Налоговые и неналоговые доходы консолидированного бюджета – на 7,7%;  

4. Объем платных услуг населению – на 11,2%  

5. Экспорт – на 4,2%  

6. Импорт – на 21,6%;  

7. Прибыль прибыльных организаций – на 38,8%;  

8. Реальные располагаемые денежные доходы населения (в январе-сентябре 

2020 года) – на 1,7%;  

9. Численность зарегистрированных безработных на 01.11.2020 г. увеличилась 

в 4,3 раза по сравнению с уровнем на 01.11.2019 г.  

Экономическая активность и финансовая стабильность бизнеса являются 
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отражением коммерческой деятельности предприятий и определяют критерии 

развития рынка коммерческой недвижимости г. Челябинска и Челябинской области. 

Так, при снижении объема потребительского спроса, падении доходов предприятий 

и при высоком уровне конкуренции происходит снижение интересов компаний к 

офисным, торговым и производственным объектам недвижимости.   

Учитывая снижение прибыли организаций, снижение реальных доходов 

населения, а также повышения численности безработных, можно предположить о 

снижении в 2020 г. стоимости земельных участков на территории Челябинской 

области. 

Анализ информации о рынке недвижимости земельных участков Челябинской 

области. 

Исходя из информации о стоимости 1 кв.м. земельных участков в Челябинской 

области, сведения о которой содержатся на сайте www.rosrealt.ru [59] по месяцам и 

годам, был проведен анализ динамики средней стоимости предложений к продаже 

1 кв.м. земли без учета их вида разрешенного использования. Динамик цен 

приведена на рисунке 6. 

 

Рисунок 6 – Динамика стоимости 1 кв.м земли в период с 2014 по 2020 год 

Из рисунка видно, что, начиная с 2014 года средняя удельная стоимость 

земельных участков вплоть до 2020 года возрастала с 1929 руб./кв.м. до 2545 

руб./кв.м. Рост стоимости с 2014 года к 2019 доставил 24%, тогда как начиная в 

2020 года наметилась отрицательная динамика: цена на земельную недвижимость 
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упала до 1199 руб/кв.м. 

Если рассматривать динамику удельной цены земельных участков, 

расположенных на территории Челябинской области (рисунок 7), заметна 

стагнация показателя на уровне 1067 – 1200 с начала 2020 года до октября 2020 

года, начиная с октября 2020 отмечается повышение цены на землю до 1856 рублей 

за квадратный метр. Средняя цена в течение года составила 1199 рублей за 

квадратный метр. Рост стоимость цены предложения 1 кв. м. в ноябре 2020 года по 

сравнению с январем 2020 года составил 35%.  

 

 

Рисунок 7 – динамика стоимости 1 кв.м. земельных участков на территории 

Челябинской области в 2020 году. 

Таким образом, исходя из проведенного анализа социально-экономического 

развития Челябинской области, а также динамики цен на земельные участки, можно 

предположить, что с 2014 г. по 2019 г. должен происходить постепенный рост 

стоимости (как кадастровой, так и рыночной) недвижимости, в том числе и 

земельных участков. 

 

3.2  Определение рыночной стоимости земельного участка, предназначенного 

для торгового использования 

С целью сопоставления стоимости земельных участков земель населенных 

пунктов в рассматриваемый период были отобраны два земельных участка 
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промышленного и торгового назначения с соблюдением следующих правил [65]: 

Оба земельных участка вошли в последние два тура государственной 

кадастровой оценки, т.е. их кадастровая стоимость определена методами массовой 

оценки по состоянию на 01.10.2014 и 01.01.2020. 

Также кадастровая стоимость обоих земельных участков была оспорена в 

комиссии по рассмотрению споров об определении кадастровой стоимости, 

созданной при Управлении Росреестра по Челябинской области. Таким образом, их 

кадастровая стоимость установлена в размере рыночной по состоянию на 

01.10.2014.  

В рамках настоящей работы осуществлено определение их рыночной 

стоимости по состоянию на 01.11.2020.  

Для определения рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода был 

использован метод сравнения продаж. Метод заключается в анализе предложений 

купли-продажи сопоставимых с объектом оценки объектов недвижимости, 

сравнение их с объектом оценки, и во внесении соответствующих корректировок 

на различия, которые имеются между объектами-аналогами и объектами оценки. В 

результате устанавливается цена каждого объекта-аналога, как если бы при 

продаже он имел те же основные характеристики, что и объект оценки. 

Описание земельного участка земельного участка приведено в таблице 7. 

Таблица 7 – Описание земельного участка 

Объект оценки Земельный участок с кадастровым номером 
74:36:0308024:25 

Местоположение г. Челябинск, Ленинский район, в границах улиц: 
Новороссийская - Дербентская - Туруханская - 

Люблинская 
Площадь участка, кв.м. 2 400 
Категория земельного участка Земли населенных пунктов 
Разрешенное использование Для размещения (установки) и эксплуатации временной 

нестационарной торгово-выставочной площадки 
Состояние участка Участок имеет прямоугольную форму, рельеф ровный 

Транспортная доступность, 
подъезд 

Удовлетворительная: участок расположен вдали от 
основных транспортных магистралей 

Качество дорог Асфальтовые 

Состояние дорог Хорошее 

Доступные инженерные 
коммуникации 

Отсутствуют 
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Окончание таблицы 7 
 

Месторасположение  На второй линии домов от основных транспортных 
магистралей. 

Ближайшее окружение Многоквартирные дома средней этажности, сквер 

Социальная инфраструктура Хорошо развита 

Расположение объекта оценки 
на публичной кадастровой 
карте 

 
Расположение объекта оценки 
на ГИС 

 
 

В период с 01.11.2020 по 05.11.2020 были проанализированы существующие на 

рынке земельных участков торгового назначения предложения о продаже. Общее 

количество собранной информации по данному виду разрешенного использования 

земель составляет 12 объектов. Цены предложений купли-продажи незастроенных 

земельных участков под торговую недвижимость находятся в диапазоне от 500 

руб./кв.м до 26 020 руб. /кв. м.  и составляют в среднем 7 952 руб. /кв. м. 

Описательная часть объявлений по объектам-аналогам, а также ссылки на 

объявления приведены в Приложении Е. 

Учитывая, что для части земельных участков подготовлена разрешительная 

документация, они были исключены из анализа (ОА2, ОА6, ОА7). Также исключен 

ОА10, так как на нем есть улучшение в виде здания площадью 30 кв.м. Кроме этого, 

из дальнейшего анализа исключены объекты аналоги ОА 9 и ОА 12 в связи с тем, 

что значение стоимости 1 кв.м. для этих земельных участков являются крайними, 
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следовательно, имеются ценообразующие факторы, информация о которых 

отсутствует в объявлении, которые влияют на стоимость земельного участка, но при 

этом их будет сложно выделить и учесть при определении рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Таким образом, для определения рыночной стоимости были использованы 

оставшиеся 6 объектов-аналогов.  

Диапазон цен предложений купли-продажи незастроенных земельных участков 

под торговую недвижимость с учетом исключенных объектов аналогов составил от 

2 357 руб./кв.м до 7 500 руб. /кв.м. Средняя стоимость 1 кв. м. составила 5 628 руб. 

/кв. м. 

В справочнике оценщика недвижимости «Том 3. Корректирующие 

коэффициенты для оценки земельных участков» приведен перечень факторов для 

участков офисно-торгового назначения и коэффициенты их влияния, который 

описан в Таблице 8 [61]. 

Таблица 8 – Перечень факторов для участков офисно-торгового назначения и 

коэффициенты их влияния:  

Название фактора Вес фактора 

Местоположение земельного участка 0,25 

Расположение относительно красной линии 0,20 

Передаваемые имущественные права 0,17 

Наличие электроснабжения на участке 0,13 

Общая площадь (фактор масштаба) 0,13 

Наличие водоснабжения и канализации на участке 0,08 

Наличия газоснабжения на участке 0,04 

 

Сумма факторов, отражающих наличие инженерных коммуникаций, составляет 

0,25 (0,13+0,08+0,04). 

Таким образом, можно сделать вывод, что на стоимость земельных участков 

торгового назначения в большей степени влияют следующие факторы:  

- наличие инженерных коммуникаций и транспортной инфраструктуры;  

- местоположение участка;  
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- физические характеристики;  

- оформленные права.  

Следует обратить внимание, что аналогичные факторы были выявлены в ходе 

проведения опроса экспертов, результаты исследования которого описаны во 

второй главе. По мнению экспертов, на ценообразование земельного участка 

торгового назначения влияют размеры земельного участка, транспортная 

доступность и его инженерная оснащенность. 

Описание типовых корректировок. 

1. Корректировка на дату. Изменение цены во времени при расчете кадастровой 

стоимости должно учитываться с помощью корректировки.  

Учитывая, что рыночную стоимость земельного участка определяем на 

01.01.2020 года и все аналоги подобраны в указанном временном диапазоне, 

указанная корректировка не вводилась. 

2. Корректировка на торг. Корректировка на торг введена на основании данных 

Приложения № 12 к Методическим указаниям, утвержденным приказом 

Минэкономразвития от 12.05.2017 № 226. Данные представлены в таблице 9 [4]. 

Таблица 9 – Значение корректировок на торг 

Вид использования Активный рынок Неактивный рынок 

Среднее 
значение 

Границы 
диапазона 

Среднее 
значение 

Границы 
диапазона 

Земельные участки под 
офисную/торговую застройку 

10% 6%-14% 16% 0%-22% 

 

Характеристики рынка, в частности скидки на торг, зависят от активности 

соответствующего сегмента рынка. Под активным понимается рынок, который 

характеризуется высоким уровнем торговой активности, небольшим разбросом цен 

на аналогичные объекты, присутствием на рынке достаточного количества 

продавцов и покупателей, конкуренцией и достаточно большим объемом 

совершаемых сделок. 

Под неактивным понимается рынок, обладающий низким уровнем активности, 

большим разбросом цен на идентичные объекты недвижимости, а также 

ограниченным количеством продавцов и редкими сделками. 
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Следует отметить, что разделение на активные и неактивные рынки достаточно 

условное.  

Учитывая количество объявлений о продаже аналогичных объектов 

недвижимости, в связи с чем в качестве корректировки на торг взято среднее 

значение для земельных участков под офисно-торговую застройку для неактивного 

рынка в размере 16%.  

1. Корректировка на передаваемые имущественные права: стоимость продажи 

земельного участка зависит от прав, передаваемых на момент заключения сделки. 

Стоимость продажи земельного участка, находящегося в аренде, дешевле 

аналогичного, находящегося на праве собственности. 

В связи с тем, что все объекты аналоги находятся в собственности, указанная 

корректировка не вводилась. 

2. Корректировка на площадь: при прочих равных условиях, стоимость 1 кв.м 

земельных участков меньшей площади больше стоимости 1 кв.м земельных 

участков большей площади – так называемый «эффект масштаба». Коэффициенты 

корректировки на площадь для предложений, сделок продаж земельных участков 

определялись по данным Справочника оценщика. Часть 2 (Рисунок 8) [61]. 

 

Рисунок 8 – значение коэффициентов корректировок на площадь 

 

3. Корректировка на наличие коммуникаций. Сети инженерно-технического 

обеспечения, подведенные к земельному участку, не только делают его более 

привлекательным в глазах девелоперов и инвесторов, но также существенно 

увеличивают его стоимость. Земельные участки различного назначения с уже 

имеющимися на территории коммуникациями предлагаются по ценам выше 

нежели земельные участки свободные от коммуникаций.  

Чем больше коммуникаций подведено на земельный участок, тем более 
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высокую цену предъявляют при его продаже.  

Так исходя из проведенного анализа рыночных цен земельных участков 

торгового назначения была выведена зависимость удельной стоимости земельного 

участка от степени оснащенности инженерными коммуникациями на земельном 

участке. Земельным участкам, на которых отсутствуют коммуникации присвоен код 

«0», если есть подключение хотя бы к одному виду коммуникации – «1». В случае 

если на земельном участке есть все коммуникации – «4» (рисунок 9). 

 

Рисунок 9 – зависимость удельной стоимости земельного участка от 

инженерной оснащенности 

Разница в цене между такими участками (с коммуникациями и без них) учтена 

в корректировке на коммуникации в соответствии с данными СтатРиелт (рисунок 

10).  

 

Рисунок 10 – Значения коэффициентов корректировок на коммуникации 

4. Корректировка на подъездные пути. Стоимость земельных участков, 

обеспеченных подъездными путями, выше стоимости земельных участков ими не 

обеспеченными. Однако и качество покрытия подъездных путей также влияет на 

стоимость земельного участка – чем лучше качество подъездного пути, тем выше 

стоимость участка. 
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В качестве объектов аналогов подобраны земельные участки, к которым 

обеспечены подъездные пути в виде дороги с асфальтовым покрытием, поэтому 

указанная корректировка не вводилась. 

5. Корректировка на линию застройки зданий, сооружений. Как правило, 

земельные участки под офисно-торговую застройку, расположенные на красной 

линии улиц, характеризующихся высоким пешеходным и транспортным потоком, 

стоят дороже аналогичных участков, расположенных внутриквартально или на 

красной линии улиц с более низким пешеходным и автомобильном трафиком. Это 

объясняется тем, что интенсивность транспортного и пешеходного потока 

напрямую влияет на инвестиционную привлекательность местоположения 

земельных участков. 

Корректировка применялась в соответствии со сведениями Справочника 

оценщика. Часть 1 (Рисунок 11). 

 

Рисунок 11 – Значения коэффициентов корректировок на линию застройки 

6. Корректировка на местоположение в зависимости от района по г. 

Челябинску. Расчета поправки на местоположение осуществлен исходя из 

коэффициента К2, применяемого при расчете арендной платы за землю на 

территории г. Челябинска, и учитывающего особенности территориального 

расположения земельного участка. Возможность применения данных показателей 

обуславливается их рыночной природой. Для их расчета администрация города 

привлекает экспертные организации, которые на основании данных о рыночной 

стоимости земельных участков, подготавливают документ «экономическое 

обоснование корректирующих коэффициентов по установлению арендной платы 

за землю». Последние изменения внесены Челябинской городской Думой 

решением №48/11 от 25.12.2018г., следовательно, являются актуальными и на дату 

оценки [56]. Исходные данные по районам и расчет корректировки приведены в 
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таблице 10. 

Таблица 10 – Значение коэффициентов корректировок на местоположение в 

зависимости от района г. Челябинска 

Район города Значение коэффициента К2 Корректировка к уровню цен 
Ленинского района 

Калининский 1,118 0,975 

Курчатовский 1,060 1,028 

Ленинский 1,090 1,0 

Металлургический 1,042 1,046 

Советский 1,083 1,006 

Тракторозаводский 1,011 1,078 

Центральный 1,186 0,919 

 

Кроме того, после определения рыночной стоимости необходимо с помощью 

коэффициента вариации проверить однородность выборки, подобранной для 

определения рыночной стоимости рассматриваемого объекта. Расчет 

коэффициента осуществляется по формуле [21]: 

CV=(σ/k)∗100, 

где σ – среднеквадратическое отклонение случайной величины; 

k – ожидаемое (среднее) значение случайной величины. 

При этом если значение коэффициента вариации не превышает 33%, то 

совокупность считается однородной, а если больше 33%, то – неоднородной, 

следовательно, необходимо подобрать иные объекты аналоги. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки приведен в Таблице 11.  

(7) 



Таблица 11– Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 
 

№ Элемент сравнения Объект оценки Объекты-аналоги 

ОА1 ОА3 ОА4 ОА5 ОА11 ОА14 

  Земельный участок 
площадью 2 400 
кв.м, 
расположенный в 
Ленинском р-не  

ЗУ площадью 
377 кв.м, 

расположенный 
в Советском р-не 

ЗУ площадью 8 
000 кв.м, 

расположенный 
в Курчатовском 

р-не 

ЗУ площадью 3 
583 кв.м, 

расположенный 
в Калининском 

р-не 

ЗУ площадью 
606 кв.м, 

расположенный 
в Советском р-не 

ЗУ площадью 
800 кв.м, 

расположенны
й в Советском 

р-не 

ЗУ площадью 
1 400 кв.м, 

расположенный 
в Курчатовском 

р-не 

 УПКС (руб./кв.м) ? 6 631 5 375 5 303 6 601 7 500 2357 

1 Рыночные условии сделка предложение предложение предложение предложение предложение предложение 

Корректировка на 
уторгование, % 

 -16% (0,84) -16% (0,84) -16% (0,84) -16% (0,84) -16% (0,84) -16% (0,84) 

Скорректированная цена 
(руб./кв.м) 

 5 570,04 4 515 4 454,52 5 544,84 6 300 1 995 

2 Местоположение (район 
города) 

Ленинский Советский Курчатовский Калининский Советский 

 

Советский Курчатовский 

Корректировка на 
местоположение, % 

 +0,6% (1,006) +2,8% (1,028) -2,5% (0,975) +0,6% (1,006) +0,6% (1,006) +2,8% (1,028) 

Скорректированная цена 
(руб./кв.м) 

 5 603,46 4 641,4 4 343,16 5 578,12 6 337,8 2 050,86 

3 Местоположение (локальное) вторая линия Вторая линия Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия Вторая линия 

Корректировка на 
местоположение, % 

 0% (1) -28% (0,72) -28% (0,72) -28% (0,72) -28% (0,72) 0% (1) 

Скорректированная цена 
(руб./кв.м) 

 5 603,46 3 341,81 3 127,08 4 016,25 4 563,22 2 050,86 

4 Площадь (кв.м) 2 400 377 8 000 3 583 606 800 1 400 

Корректировка на площадь, %  -12% (0,88) +12% (1,12) 0% (1) -12% (0,88) -12% (0,88) 0% (1) 
Скорректированная цена 
(руб./кв.м) 

 4 931,05 3 742,83 3 127,08 3 534,3 4 015,63 2 050,86 

5 Наличие инженерных 
коммуникаций 

отсутствуют Электричество, 
водопровод, 
канализация 

отсутствуют электричество Электричество, 
водопровод 

нет электричество 

Корректировка на наличие 
коммуникаций, % 

 -20% (0,8) 0% (1) -8% (0,92) -8% (0,92) 0% (1) -8% (0,92) 

Скорректированная цена 
(руб./кв.м) 

 3 944,8 3 742,8 2 876,9 3 251,6 4 015,63 1 886,8 

6 Общая валовая коррекция, % 
(в долях) 

Сумма 
корректировок по 

модулю 

48,6 (0,486) 58,8 (0,588) 54,5(0,545) 64,6 (0,646) 56,6 (0,566) 26,8 (0,268) 
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7 Показатель для определения 
уд. весов аналогов (величина 

обратная общей валовой 
коррекции), в долях 

1 / п.6 2,058 1,7 1,83 1,55 1,77 3,73 

 

8 Сумма показателей по строке 
7 

12,638       

9 Удельный вес аналога п.7/п.8 0,16 0,13 0,15 0,12 0,14 0,3 

10 Расчетная цена (стр. 9 * 
скорректированную 
стоимость стр. 5) 

 631,2 486,6 

 

431,5 390,2 562,2 566,04 

11 Расчетная цена (сумма по стр. 
10) 

3 067,74       

 Рыночная стоимость объекта 
оценки 

7 362 576       

 Коэффициент вариации 24,7       

 



Таким образом, рыночная стоимость земельного участка с кадастровым 

номером 74:36:0308024:25, площадью 2 400 кв.м., видом разрешенного 

использования: «Для размещения торгово-выставочной площадки», 

расположенный в Ленинском районе, по состоянию на 01.11.2020 составила 

7 362 576 рублей. 

 

3.3 Определение рыночной стоимости земельного участка, предназначенного 

для промышленного использования 

По аналогии с предыдущим разделом определим рыночную стоимость 

земельного участка с кадастровым номером 74:36:0706003:61 с видом 

разрешенного использования «Для эксплуатации существующей промышленной 

базы». Описание земельного участка приведено в таблице 12. 

Таблица 12 – Описание земельного участка 

Объект оценки Земельный участок с кадастровым номером 
74:36:0706003:61 

Местоположение Челябинская область, г Челябинск, 1-ый Северо-Западный 
промрайон (Курчатовский р-н) 

Площадь участка, кв.м. 3 538 
Категория земельного участка Земли населенных пунктов 
Разрешенное использование Для эксплуатации существующей промышленной базы 
Состояние участка Участок имеет неправильную многоугольную форму. 

Рельеф ровный. 
Качество дорог Асфальтовые 

Состояние дорог Хорошее 

Доступные инженерные 
коммуникации 

Центральные: электроснабжение, теплоснабжение, 
водоснабжение, канализация 

Улучшения Автовесовая площадью 66,4 кв.м. 
Расположение объекта оценки 
на публичной кадастровой карте 
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Расположение объекта оценки 
на ГИС 

 
 

В период с 01.11.2020 по 05.11.2020 был проанализирован рынок предложений 

земельных участков промышленного назначения. Общее количество собранной 

информации по данному виду разрешенного использования земель составляет 19 

объектов. Цены предложений купли-продажи земельных участков для 

промышленного пользования находятся в диапазоне от 171 руб./кв.м до 14 989 

руб./кв.м и составляют в среднем 3 508 руб./кв. м. 

В результате анализа были исключены объекты аналоги, в пределах которых 

расположены объекты капитального строительства, в связи с тем, что цена 

предложение указана за единый объект недвижимости, включающий стоимость 

земли и объекта недвижимости. Таким образом, будет сложно определить 

стоимость только земли. Также при анализе текстов объявлений было отмечено, что 

земельные участки, на которых расположены объекты капитального строительства 

(цех, база, промпредприятие) уже оснащены всеми коммунальными сетями. 

Таким образом, в выборке остались только объявления, на которых отсутствуют 

улучшения, ограждения.  

Отметим, из анализа исключены крайние значения стоимость одного 

квадратного метра в размере 172 руб./кв.м. и 14 959 руб./кв.м. Скорее всего, в 

данных случаях имеются еще какие-то факторы, влияющие на стоимость, выделить 

которые только по тексту объявлений не представляется возможным. 

В результате вышеописанного исключения с целью определения рыночной 

стоимости осталось четыре объявления. 

Описательная часть объявлений по объектам-аналогам, а также ссылки на 
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объявления приведены в Приложении Ж. 

Диапазон цен предложений купли-продажи незастроенных земельных участков 

под промышленную недвижимость с учетом исключенных объектов аналогов 

составил от 800 руб./кв.м до 1153 руб. /кв. м., среднее значение составляет 1055 руб. 

/кв. м. 

В таблице 13 приведен перечень факторов для участков индустриального 

назначения и коэффициенты их влияния исходя из справочника оценщика 

недвижимости «Том 3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных 

участков» [61].  

Таблица 13 – Факторы, влияющие на стоимость земельных участков 

индустриального назначения и коэффициенты их влияния 

Название фактора Вес фактора 

Местоположение земельного участка 0,25 

Передаваемые имущественные права 0,19 

Наличие электроснабжения на участке 0,19 

Общая площадь (фактор масштаба) 0,13 

Наличия газоснабжения на участке 0,06 

Расположение относительно автомагистралей 0,06 

Наличие водоснабжения и канализации на участке 0,06 

Наличие железнодорожной ветки на земельном участке 0,06 

 

Сумма факторов, отражающих наличие инженерных коммуникаций, составляет 

0,3=(0,19+0,06+0,06). 

Таким образом, можно сделать вывод, что на стоимость земельных участков 

промышленного назначения в большей степени влияют следующие факторы:  

1. Наличие инженерных коммуникаций и транспортной инфраструктуры;  

2. Местоположение участка;  

3. Физические характеристики. 

Следует обратить внимание, что мнение экспертов, результаты опроса которого 

описаны в предыдущей главе, коррелируют с факторами, приведенными в Таблице 

13: по их мнению, на ценообразование земельного участка производственного 
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назначения влияют размер участка, его инженерная оснащенность, а также 

транспортная доступность.  

Описание типовых корректировок. 

1. Корректировка на дату. Учитывая, что рыночную стоимость земельного 

участка определяем на 01.11.2020 года и все объекты аналоги подобраны в 

указанном временном диапазоне, указанная корректировка не вводилась. 

2. Корректировка на торг введена на основании данных Приложения № 12 к 

Методическим указаниям, утвержденным приказом Минэкономразвития от 

12.05.2017 № 226 [4]. Данные представлены в таблице 14. 

Таблица 14 – Значение коэффициентов корректировок на торг 

Вид использования Активный рынок Неактивный рынок 

Среднее 
значение 

Границы 
диапазона 

Среднее 
значение 

Границы 
диапазона 

Земельные участки под 
промышленную застройку 

11% 7%-15% 19% 2%-25% 

 

В качестве корректировки на торг взято среднее значение для земельных 

участков под промышленно-складскую застройку для неактивного рынка в размере 

19%.  

3. Корректировка на передаваемые имущественные права: все объекты аналоги 

находятся в собственности, поэтому корректировка на передаваемые 

имущественные права не вводилась.  

4. Корректировка на площадь. Коэффициенты корректировки на площадь для 

предложений, сделок продаж земельных участков определялись по данным 

Справочника оценщика. Часть 2. (Рисунок 12). 

 
 

Рисунок 12 – Значение коэффициентов корректировок на площадь 

5. Корректировка на местоположение в зависимости от района по г. Челябинску.  
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Расчета поправки на местоположение осуществлен исходя из коэффициента К2, 

применяемого при расчете арендной платы за землю на территории г. Челябинска, 

и учитывающего особенности территориального расположения земельного 

участка. Последние изменения внесены Челябинской городской Думой решением 

№48/11 от 25.12.2018г., следовательно, являются актуальными и на дату оценки. 

Исходные данные по районам и расчет корректировки приведены в таблице 15. 

Таблица 15 – Значение коэффициентов корректировок на местоположение в 

зависимости от района г. Челябинска 

Район города Значение коэффициента К2 Корректировка к уровню цен 
Курчатовского района 

Калининский 1,118 0,948 

Курчатовский 1,060 1 

Ленинский 1,090 0,972 

Металлургический 1,042 1,017 

Советский 1,083 0,98 

Тракторозаводский 1,011 1,05 

Центральный 1,186 0,89 

 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки приведен в Таблице 16.  
 



Таблица 16 – Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 
 

№ Элемент сравнения Объект оценки Объекты-аналоги 

ОА1 ОА2 ОА3 ОА 

  Земельный участок 
площадью 3 538 кв.м, 
расположенный в 
Курчатовском р-не  

ЗУ площадью 7 718 кв.м, 
расположенный в 

Курчатовском р-не 

ЗУ площадью 4 233 

кв.м, расположенный в 
Ленинском р-не 

ЗУ площадью 10 000 

кв.м, расположенный 
в Ленинском р-не 

ЗУ площадью 10 230 кв.м, 
расположенный в 
Ленинском р-не 

 УПКС (руб./кв.м) ? 1 153 1 299 800 968 

1 Рыночные условии сделка предложение предложение предложение предложение 

Корректировка на 
уторгование, % 

 -19% (0,81) -19% (0,81) -19% (0,81) -19% (0,81) 

Скорректированная цена 
(руб./кв.м) 

 934 1 052 648 784 

2 Местоположение (район 
города) 

Курчатовский Курчатовский Ленинский Ленинский Ленинский 

Корректировка на 
местоположение, % 

 0% (1) -2,8% (0,972) -2,8% (0,972) -2,8% (0,972) 

Скорректированная цена 
(руб./кв.м) 

 934 1 023 630 762 

3 Площадь (кв.м) 3 538 7 718 4 233 10 000 10 230 

Корректировка на 
площадь, % 

 +12% (1,12) 0% (1) +12% (1,12) +26 % (1,26) 

Скорректированная цена 
(руб./кв.м) 

 1 046 1 023 706 960 

4 Наличие инженерных 
коммуникаций 

Подведены все 
коммуникации 

электричество Коммуникации 
отсутствуют 

Коммуникации 
отсутствуют 

Коммуникации отсутствуют 

Корректировка на наличие 
коммуникаций, % 

 +19 (1,19) +27% (1,27) +27% (1,27) +27% (1,27) 

Скорректированная цена 
(руб./кв.м) 

 1 245 1 300 897 1 219 

6 Общая валовая 
коррекция, % (в долях) 

Сумма корректировок по 
модулю 

50 (0,5) 48,8 (0,488) 60,8 (0,608) 74,8 (0,748) 

7 Показатель для 
определения уд. весов 

аналогов (величина 
обратная общей валовой 

коррекции), в долях 

1 / п.6 2 2,1 1,64 1,34 

8 Сумма показателей по 
строке 7 

7,08     
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9 Удельный вес аналога п.7/п.8 0,28 0,3 0,23 0,19 

10 Расчетная цена (стр. 9 * 
скорректированную 
стоимость стр. 5) 

 348,6 390 206,3 231,6 

11 Расчетная цена (сумма по 
стр. 10) 

1 176,5     

 Рыночная стоимость 
объекта оценки 

4 162 457     

 Коэффициент вариации 15,6%     

 



Таким образом, рыночная стоимость земельного участка с кадастровым 

номером 74:36:0706003:61 площадью 3 538 кв.м., видом разрешенного 

использования: «Для эксплуатации существующей промышленной базы», 

расположенного в Курчатовском районе, по состоянию на 01.11.2020 составляет 4 

162 457 рублей.  

 

3.4 Сопоставление рыночной и кадастровой стоимостей земельных участков 

производственного и торгового назначения, определенных по состоянию 

на 01.10.2014 и 01.01.2020 

Определим рыночную стоимость рассматриваемых земельных участков по 

состоянию на 01.01.2020.  

Для того, чтобы это сделать необходимо вывести коэффициент динамики 

рыночной стоимости. Воспользуемся данными об индексе среднемесячного темпа 

инфляции по статистическим данным, приведенным на сайте https:// уровень-

инфляции.рф.  

 

Рисунок 13 – Соотношение динамики удельной стоимости земли и уровня 

инфляции в Челябинской области в период с 01.01.2020 по 01.11.2020 

С помощью Пакет анализа Excel определим коэффициент корреляции между 

уровнем стоимость 1 кв.м. земли и уровнем инфляции в Челябинской области в 

период с января по октябрь 2020 года. Результаты приведены в таблице 17. 
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Таблица 17 – Значение коэффициентов корреляции между уровнем стоимости 

1 кв.м. земли и уровнем инфляции в Челябинской области в период с января по 

октябрь 2020 года 

  

Стоимость 
1 кв.м. 

земли (руб.) 

Коэффициент 
инфляции 

Стоимость 1 
кв.м. земли 
(руб.) 

1  

Коэффициент 
инфляции 

0,571179472 1 

  

Из Таблицы 17 видно, что коэффициент корреляции между стоимостью 1 кв.м. 

земли и уровнем инфляции составляет 0,57, что по шкале Чеддока говорит о 

заметном уровне связи [21]. 

Учитывая взаимосвязь стоимости земли и уровня инфляции, чтобы 

скорректировать стоимость земельных участков к дате 01.01.2020 необходимо 

определить коэффициент динамики темпа роста инфляции в рассматриваемый 

период. Для расчета коэффициента среднемесячного темпа инфляции за 

произвольный период необходимо, руководствуясь общей теорией статистики, 

перемножить все входящие в этот временной промежуток индексы, по формуле: 

 

К = (к1 *к2 *к3 * … кn )*100% 

где К – величина корректировки, отражающая изменение цены от даты 

предложения до даты оценки (помесячно),  

к1, к2, к3 – индекс среднемесячного темпа инфляции (начиная с месяца 

предложения аналога),  

кn – индекс среднемесячного темпа инфляции за месяц даты оценки. 

По статистическим данным, приведенным на сайте https:// уровень-

инфляции.рф/ инфляционные – калькуляторы, индекс среднемесячного темпа 

инфляции составляет К=4,05. 

Определим рыночную стоимость рассматриваемых земельных участков по 

состоянию на 01.01.2020. Для этого из размера рыночной стоимости, определенной 

(8) 
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по состоянию на 01.11.2020, вычтем произведение рыночной стоимости и 

коэффициента среднемесячного темпа инфляции с января по ноябрь 2020 года 

(4,05%). Результаты полученных стоимостей приведены в Таблице 18. 

Таблица 18 – Значение рыночной стоимости рассматриваемых земельных 

участков по состоянию на 01.01.2020 

Кадастровый номер Вид использования 

Рыночная 
стоимость по 
состоянию на 

01.11.2020 

(руб.) 

Рыночная 
стоимость по 
состоянию на 

01.01.2020 

(руб.) 
74:36:0308024:25 торговое 7 362 576 7 064 391,67 

74:360706033:61 производственное 4 162 457 3 993 877,5 

 

Теперь сопоставим кадастровую и рыночную стоимости земельных участков, 

определенные по состоянию на 01.10.2014 и 01.01.2020 (таблица 19). 

Таблица 19 – значение кадастровой и рыночной стоимостей рассматриваемых 

земельных участков по состоянию на 01.10.2014 и 01.01.2020 

 

Кадастровая 
стоимость по 
состоянию на 

01.10.2014 

(руб.) 

Рыночная 
стоимость по 
состоянию на 

01.10.2014 

(руб.) 

Кадастровая 
стоимость по 
состоянию на 

01.01.2020 

(руб.) 

Рыночная 
стоимость по 
состоянию на 

01.01.2020 

(руб.) 
торговое 12 213 888 4 564 000 11 334 816 7 064 391,67 

производственное 11 352 734,4 3 237 000 5 516 909 3 993 877,50 

 

Из таблицы 19 видно, что в период с 01.10.2014 по 01.01.2020 кадастровая 

стоимость земельных участков торгового и производственного назначений, 

снизилась, хотя в этот период происходил социально-экономический рост на 

территории Челябинской области. При этом кадастровая стоимость торгового 

земельного участка снизилась на 7,2%, тогда как по производственному земельному 

участку процент снижения составил 51,4%. 

Рыночная стоимость земельных участков обоих назначений выросла: по 

торговому – на 35,4%, по производственному – 19%. 

Кроме того, видно, что кадастровая стоимость обоих земельных участков, 
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определенная на 2014 и 2020г, превышает их рыночную стоимость, определенную 

на эти же даты: 

1. Для торгового земельного участка – на 62% (в 2014г.) и на 37,7% (в 2020 г.); 

2. Для производственного земельного участка – на 71,5% (в 2014 г.) и на 27,6% 

(в 2020 г.) 

Таким образом, изменение законодательного регулирования системы 

государственной кадастровой оценки земли не привело к повышению точности 

результатов кадастровой оценки. 

Вместе с тем, определение рыночной стоимости по состоянию на 01.10.2014 и 

по состоянию на 01.01.2020 происходило с учетом индивидуальных характеристик 

земельных участков, таких как локальное местоположение и инженерная 

оснащенность земельных участков. При этом рыночная стоимость земли 

получилась ниже более чем на 30% кадастровой стоимости, определенной без учета 

индивидуальных особенностей рассматриваемых земельных участков.  

Исходя из вышеизложенного, можно сделать вывод, что учет индивидуальных 

характеристик земельных участков при определении их кадастровой стоимости 

приведет к повышению точности результатов массовой кадастровой оценки. 

Выводы по третьей главе 

1. В результате проведенного анализа рынка недвижимости земельных участков 

торгового и производственного назначения были определена рыночная стоимость 

земельных участков по состоянию на 01.01.2020, которая составила для земельного 

участка торгового назначения 7 064 391,67 рублей, для земельного участка 

промышленного назначения – 3 993 877,50 руб.; 

2. Размеры рыночных стоимостей земельных участков определены в том числе 

с учетом их локального местоположения, а также инженерной оснащенности; 

3. При сопоставлении кадастровой стоимости земельных участков торгового и 

производственного назначения, определенной по состоянию на 01.10.2014 и 

01.01.2020, было выявлено снижение их кадастровой стоимости, вместе с тем в 

рассматриваемый период был отмечен социально-экономический рост на 
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территории Челябинской области; 

4.  При сопоставлении рыночной стоимости земельных участков торгового и 

производственного назначения, определенной по состоянию на 01.10.2014 и 

01.01.2020, было отмечен рост в течение рассматриваемого периода;  

5. Кадастровая стоимость обоих земельных участков, определенная по 

состоянию на 2014 и 2020г., превышает в среднем на 30% их рыночную стоимость, 

определенную на эти же даты; 

6. Учет индивидуальных характеристик земельных участков при определении 

их кадастровой стоимости приведет к повышению точности результатов массовой 

кадастровой оценки. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Настоящая работа направлена на то, чтобы показать, что изменение только 

законодательного регулирования государственной кадастровой оценки не приведет 

к повышению ее точности. Повышение качества результатов кадастровой оценки 

возможно в том числе за счет применения информационных технологий Умного 

города. 

В результате проведения исследования методом экспертной оценки было 

выявлено, что на ценообразование земельных участков торгового и 

производственного назначения, по мнению экспертов, прежде всего влияют его 

физические характеристики, а затем экономические факторы. 

Вместе с тем, при определении кадастровой стоимости земельных участков 

торгового и производственного назначения применяют фактор, относящийся к 

физическим характеристикам земельного участка и его месторасположения, такой 

как расстояние от объекта до административного центра населенного пункта, 

фактор численности населения в населенном пункте, относящийся к группе 

социальных и демографических факторов, а также экономический фактор: уровень 

среднемесячной заработной платы в городе. 

Не применение в массовой оценке факторов, связанных с физическими 

характеристиками, объяснимо тем, что оценщики используют информацию об 

объектах оценки и аналогах из Единого государственного реестра недвижимости, 

тогда как в ЕГРН не включена вся информация, влияющая на результаты оценки; 

отсутствием единого источника информации о сделках на рынке недвижимости, а 

также отсутствием налаженного взаимодействия бюджетного учреждения с 

органами местного самоуправления, органами исполнительной власти субъекта по 

предоставлению информации необходимой для проведения массовой оценки. 

Также в ходе работы были сопоставлены кадастровая и рыночная стоимости 

земельных участков торгового и промышленного назначения, определенные по 

состоянию на 01.10.2014 и 01.01.2020, при этом рыночная стоимость определена в 

том числе с учетом их локального местоположения, а также инженерной 
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оснащенности земельных участков. В результате такого сопоставления было 

выявлено, что кадастровая стоимость обоих земельных участков, определенная по 

состоянию на 2014 и 2020г., превышает в среднем на 32% их рыночную стоимость, 

определенную на эти же даты. 

Следовательно, чтобы повысить точность результатов кадастровой оценки 

необходимо изменить не только законодательство, но и решить вопросы, связанные 

с процессом формирования актуальных, полных и непротиворечивых баз данных 

ЕГРН; уточнить сведения о виде использования, категории, назначении, площади, 

дополнить информацией о характеристиках объектов оценки, отсутствующих в 

ЕГРН, а также обеспечить эффективный обмен данными об объектах 

недвижимости между органами государственной власти, местного 

самоуправления, налоговыми органами и органом регистрации прав.  

Это возможно сделать путем смартизации процедуры государственной 

кадастровой оценки, в том числе через внедрение географической 

информарционной системы, включающей различные слои, в том числе об 

инженерной оснащенности, соседстве с привлекательными или, наоборот, 

непривлекательными объектами, близостью социальных объектов и т.п. Это 

позволит при построении математических моделей учитывать индивидуальные 

характеристики объектов оценки, их локальное местоположение и др.  

Применение информационных технологий концепции «Умного города» в 

рамках проведения государственной кадастровой оценки в России позволит 

повысить достоверность ее результатов. Что в свою очередь, приведет к снижению 

налогового бремени и, как следствие, повышение качества и уровня жизни жителей 

Челябинской области. 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 

ПРИЛОЖЕНИЕ А                                                                

АНКЕТА 

 

Предлагаем поучаствовать Вам в оценке влияния различных факторов на стоимость 
земельных участков путем присвоения каждому фактору рангового номера. Фактору 
может присваиваться ранг от 1 до 28. При этом фактору, который, по-Вашему мнения, в 
наибольшей степени влияет на стоимость, присваивается ранг 1, а затем в порядке 
убывания. 

Для этого, в столбце 1 и 2 необходимо оценить влияние одних и тех же факторов на 
стоимость земельного участка земель населенных пунктов, предназначенных сначала для 
производства (столбец 1), а затем для торговли (столбец 2). 

 Затем, в столбце 3 и 4 необходимо оценить влияние одних и тех же факторов на 
стоимость земельного участка земель населенных пунктов, предназначенных сначала для 
производства (столбец 3), а затем для торговли (столбец 4) в условиях пандемии. 

Сначала оцените влияние блоков (выделенных серым цветом) на стоимость 
земельных участков (от 1 до 5), а затем самих факторов (от 1 до 28). 

 
  1 2 3 4 

 Ситуация 
пандемии 

П
роизводствен

ное назначение
 

Торговое 
назначение

 

П
роизводствен

ное назначение
 

Торговое 
назначение

 

1 экономические факторы, зависящие от 
макроэкономического состояния и экономической 

ситуации в регионе 

    

1.1 уровень занятости населения;     

1.2 величина доходов и цен;     

1.3 доступность внешних источников финансирования 
(степень развития ипотеки, стоимость кредита); 

    

1.4 издержки по оформлению и регистрации сделок;     

1.5 экономическая ситуация в стране и регионе;     

1.6 инвестиционный климат;      

1.7 тенденция развития местности;      

2 социальные и демографические факторы     

2.1 численность и плотность населения в данном регионе;     

2.2 возрастной и профессиональный состав;     

2.3 миграция населения, размер семьи и др.;     

3 факторы, обусловленные государственным 
регулированием рынка земли 
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3.1 правовое регулирование земельного рынка на 
федеральном и региональном уровне;  

    

3.2 территориально-экономическое зонирование;     

3.3 политика государства в области налогообложения, 
ценообразования, кредитования, инвестиций; 

    

4 Природные особенности, окружающая среда     

4.1 климат, геологические и гидрологические условия;     

4.2 состояние окружающей среды;     

4.3 красивый вид или ландшафт;     

4.4 наличие или отсутствие мест рекреации;     

4.5 наличие или отсутствие вредных экологических 
факторов на участке или в ближайшем окружении; 

    

5 Физические характеристики участка и его 
местоположение 

    

5.1 размер и форма участка;     

5.2 рельеф;     

5.3 ориентация участка по сторонам света;     

5.4 положение по отношению к соседним участкам;     

5.5 инженерная подготовка участка (газ, водопровод, 
электричество); 

    

5.6 характеристика земли (качество почв, наличие воды);     

5.7 вид и объем полезной застройки;     

5.8 близость к транспортным магистралям;     

5.9 близость к объектам социальной инфраструктуры;     

5.10 соседство с привлекательными или, наоборот, 
непривлекательными объектами. 

    

  

БЛАГОДАРИМ ЗА УЧАСТИЕ! 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Б                                                          

Результаты опроса экспертов о ценообразовании 

земельного участка промышленного назначения 

 

 

Таблица Б 1 – Сводные результаты опроса экспертов о ценообразовании 
земельного участка промышленного назначения 

 

  эксперты Сумма Рейтинг 

 Группы факторов 1 2 3 4 5 6 7 
экономические факторы, 
зависящие от 
макроэкономического 
состояния и экономической 
ситуации в регионе 

2 3 2 1 3 1 2 14 2 

социальные и демографические 
факторы 

3 4 4 5 5 5 4 30 4,5 

факторы, обусловленные 
государственным 
регулированием рынка земли 

5 2 3 2 2 2 3 19 3 

Природные особенности, 
окружающая среда 

4 5 5 3 4 4 5 30 4,5 

Физические характеристики 
участка и его местоположение 

1 1 1 4 1 3 1 12 1 

 
15 15 15 15 15 15 15 

  

          

  эксперты 
  

 Ценообразующие факторы 1 2 3 4 5 6 7 
  

уровень занятости населения; 13 21 19 10 11 15 19 108 15 
величина доходов и цен; 26 22 18 20 20 23 18 147 23 
доступность внешних 

источников финансирования 
(степень развития ипотеки, 
стоимость кредита); 

15 11 13 7 10 13 23 92 11 

издержки по оформлению и 
регистрации сделок; 

16 17 17 9 8 14 24 105 13 

экономическая ситуация в 
стране и регионе; 

5 7 9 3 3 1 5 33 4 

инвестиционный климат;  12 19 10 21 19 10 14 105 14 
тенденция развития местности;  14 13 12 24 21 9 16 109 16 
численность и плотность 
населения в данном регионе; 

17 18 22 26 24 20 21 148 24 

возрастной и 
профессиональный состав; 

19 23 20 27 23 21 20 153 25 

миграция населения, размер 
семьи и др.; 

18 20 21 28 25 22 25 159 26 
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правовое регулирование 
земельного рынка на 
федеральном и региональном 
уровне;  

25 15 11 25 22 12 12 122 17 

территориально-экономическое 
зонирование; 

3 2 5 8 9 7 9 43 6 

политика государства в области 
налогообложения, 
ценообразования, 
кредитования, инвестиций; 

10 16 8 4 2 3 13 56 8 

климат, геологические и 
гидрологические условия; 

22 25 25 11 12 11 22 128 19 

состояние окружающей среды; 21 14 24 12 26 19 11 127 18 
красивый вид или ландшафт; 27 28 26 23 28 28 26 186 28 
наличие или отсутствие мест 
рекреации; 

28 27 27 19 27 27 27 182 27 

наличие или отсутствие 
вредных экологических 
факторов на участке или в 
ближайшем окружении; 

20 26 23 13 18 26 10 136 20 

размер и форма участка; 6 1 1 1 6 2 1 18 1 
рельеф; 11 12 14 16 13 16 3 85 10 
ориентация участка по 
сторонам света; 

23 10 16 18 17 25 28 137 21 

положение по отношению к 
соседним участкам; 

4 8 7 17 14 17 8 75 9 

инженерная подготовка участка 
(газ, водопровод, 
электричество); 

1 3 3 5 1 4 4 21 2 

характеристика земли (качество 
почв, наличие воды); 

8 9 4 2 5 8 2 38 5 

вид и объем полезной 
застройки; 

7 4 15 15 16 24 17 98 12 

близость к транспортным 
магистралям; 

2 5 2 6 4 5 6 30 3 

близость к объектам 
социальной инфраструктуры; 

9 6 6 14 7 6 7 55 7 

соседство с привлекательными 
или, наоборот, 
непривлекательными 
объектами. 

24 24 28 22 15 18 15 146 22 

 
406 406 406 406 406 406 406 
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ПРИЛОЖЕНИЕ В                                                          

Результаты опроса экспертов о ценообразовании земельного участка торгового 

назначения 

Таблица В 1 – Сводные результаты опроса экспертов о ценообразовании 
земельного участка торгового назначения 

 
  эксперты Сумма Рейтинг 

 Группы факторов 1 2 3 4 5 6 7 

экономические факторы, зависящие 
от макроэкономического состояния 
и экономической ситуации в 
регионе 

2 3 2 1 2 1 2 13 2 

социальные и демографические 
факторы 

3 4 4 2 5 5 3 26 4 

факторы, обусловленные 
государственным регулированием 
рынка земли 

5 2 3 4 3 3 4 24 3 

Природные особенности, 
окружающая среда 

4 5 5 5 4 4 5 32 5 

Физические характеристики участка 
и его местоположение 

1 1 1 3 1 2 1 10 1 

 
15 15 15 15 15 15 15 

  

          

  эксперты 
  

 Ценообразующие факторы 1 2 3 4 5 6 7 
  

уровень занятости населения; 19 13 18 7 15 10 10 92 10 

величина доходов и цен; 5 5 4 1 3 1 3 22 1 

доступность внешних источников 
финансирования (степень развития 
ипотеки, стоимость кредита); 

13 12 22 10 10 23 26 116 14 

издержки по оформлению и 
регистрации сделок; 

22 24 16 13 19 13 27 134 20 

экономическая ситуация в стране и 
регионе; 

8 4 7 2 2 2 2 27 2 

инвестиционный климат;  20 16 19 23 12 17 6 113 13 

тенденция развития местности;  21 17 8 5 20 12 11 94 11 

численность и плотность населения 
в данном регионе; 

23 14 15 8 11 14 9 94 12 

возрастной и профессиональный 
состав; 

26 25 27 28 18 28 24 176 28 

миграция населения, размер семьи и 
др.; 

18 18 9 15 21 22 23 126 19 

правовое регулирование земельного 
рынка на федеральном и 
региональном уровне;  

27 15 10 22 17 15 15 121 16 
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территориально-экономическое 
зонирование; 

14 6 17 9 9 11 5 71 9 

политика государства в области 
налогообложения, 
ценообразования, кредитования, 
инвестиций; 

9 7 11 6 16 3 4 56 8 

климат, геологические и 
гидрологические условия; 

25 26 26 19 22 24 21 163 26 

состояние окружающей среды; 17 11 23 18 26 25 20 140 22 

красивый вид или ландшафт; 11 27 24 20 6 9 22 119 15 

наличие или отсутствие мест 
рекреации; 

10 28 28 16 13 26 25 146 25 

наличие или отсутствие вредных 
экологических факторов на участке 
или в ближайшем окружении; 

12 20 25 17 23 18 19 134 21 

размер и форма участка; 7 1 1 4 5 8 1 27 3 

рельеф; 28 21 21 21 14 21 14 140 23 

ориентация участка по сторонам 
света; 

16 23 20 26 27 27 28 167 27 

положение по отношению к 
соседним участкам; 

6 22 13 24 24 20 13 122 17 

инженерная подготовка участка 
(газ, водопровод, электричество); 

3 2 5 12 1 7 16 46 6 

характеристика земли (качество 
почв, наличие воды); 

15 10 12 25 25 19 18 124 18 

вид и объем полезной застройки; 24 19 14 27 28 16 17 145 24 

близость к транспортным 
магистралям; 

1 8 2 3 4 6 12 36 4 

близость к объектам социальной 
инфраструктуры; 

2 9 3 14 7 5 8 48 7 

соседство с привлекательными или, 
наоборот, непривлекательными 
объектами. 

4 3 6 11 8 4 7 43 5 

 
406 406 406 406 406 406 406 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Г                                                          

Результаты опроса экспертов о ценообразовании земельного участка 

промышленного назначения в условиях пандемии 

 

Таблица Г 1 – Сводные результаты опроса экспертов о ценообразовании 
земельного участка промышленного назначения в условиях пандемии 

 
  эксперты Сумма Рейтинг 

 Группы факторов 1 2 3 4 5 6 7 

экономические факторы, 
зависящие от 
макроэкономического состояния 
и экономической ситуации в 
регионе 

1 2 1 1 1 1 2 9 1 

социальные и демографические 
факторы 

3 3 3 5 5 5 4 28 4 

факторы, обусловленные 
государственным 
регулированием рынка земли 

5 4 4 4 3 2 3 25 3 

Природные особенности, 
окружающая среда 

4 5 5 2 4 4 5 29 5 

Физические характеристики 
участка и его местоположение 

2 1 2 3 2 3 1 14 2 

 
15 15 15 15 15 15 15 

  

          

  эксперты 
  

 Ценообразующие факторы 1 2 3 4 5 6 7 
  

уровень занятости населения; 5 12 13 6 11 12 19 78 12 

величина доходов и цен; 4 13 9 1 2 13 13 55 5 

доступность внешних источников 
финансирования (степень 
развития ипотеки, стоимость 
кредита); 

3 3 5 2 3 7 9 32 2 

издержки по оформлению и 

регистрации сделок; 
13 19 14 3 4 3 12 68 10 

экономическая ситуация в стране 
и регионе; 

1 4 1 4 8 1 2 21 1 

инвестиционный климат;  2 5 10 5 15 2 16 55 6 

тенденция развития местности;  14 20 15 7 16 6 22 100 13 

численность и плотность 
населения в данном регионе; 

15 14 17 13 13 17 21 110 17 

возрастной и профессиональный 
состав; 

16 22 16 15 14 18 18 119 19 
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миграция населения, размер 
семьи и др.; 

17 18 18 17 23 27 24 144 21 

правовое регулирование 
земельного рынка на 
федеральном и региональном 
уровне;  

23 11 11 18 12 15 15 105 16 

территориально-экономическое 
зонирование; 

19 3 12 16 9 5 11 75 11 

политика государства в области 
налогообложения, 
ценообразования, кредитования, 
инвестиций; 

10 8 6 14 7 4 14 63 9 

климат, геологические и 
гидрологические условия; 

22 25 25 8 21 25 25 151 22 

состояние окружающей среды; 21 24 26 25 25 23 20 164 25 

красивый вид или ландшафт; 28 28 27 22 27 24 26 182 28 

наличие или отсутствие мест 
рекреации; 

24 27 28 19 26 26 27 177 26 

наличие или отсутствие вредных 
экологических факторов на 
участке или в ближайшем 
окружении; 

18 26 24 26 22 14 23 153 24 

размер и форма участка; 6 1 2 12 17 16 1 55 7 

рельеф; 11 15 21 21 10 20 4 102 15 

ориентация участка по сторонам 
света; 

27 16 20 23 28 21 17 152 23 

положение по отношению к 
соседним участкам; 

20 17 19 20 18 22 10 126 20 

инженерная подготовка участка 
(газ, водопровод, электричество); 

8 2 3 10 1 10 5 39 3 

характеристика земли (качество 
почв, наличие воды); 

26 9 4 28 19 11 3 100 14 

вид и объем полезной застройки; 12 10 22 24 20 19 6 113 18 

близость к транспортным 
магистралям; 

7 7 7 9 5 8 7 50 4 

близость к объектам социальной 
инфраструктуры; 

9 6 8 11 6 9 8 57 8 

соседство с привлекательными 
или, наоборот, 
непривлекательными объектами. 

25 23 23 27 24 28 28 178 27 

 
406 388 406 406 406 406 406 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Д                                                          

Результаты опроса экспертов о ценообразовании земельного участка торгового 

назначения в условиях пандемии 

 

Таблица Д 1 – Сводные результаты опроса экспертов о ценообразовании 
земельного участка торгового назначения в условиях пандемии 

 
  эксперты Сумма Рейтинг 

 Группы факторов 1 2 3 4 5 6 7 

экономические факторы, 
зависящие от 
макроэкономического состояния и 
экономической ситуации в 
регионе 

1 2 1 1 1 1 2 9 1 

социальные и демографические 
факторы 

3 3 3 2 5 5 3 24 3 

факторы, обусловленные 
государственным регулированием 
рынка земли 

5 4 4 3 3 3 4 26 4 

Природные особенности, 
окружающая среда 

4 5 5 5 4 4 5 32 5 

Физические характеристики 
участка и его местоположение 

2 1 2 4 2 2 1 14 2 

 
15 15 15 15 15 15 15 

  

          

  эксперты 
  

 Ценообразующие факторы 1 2 3 4 5 6 7 
  

уровень занятости населения; 4 9 12 6 4 2 3 40 5 

величина доходов и цен; 5 1 3 4 2 3 4 22 2 

доступность внешних источников 
финансирования (степень 
развития ипотеки, стоимость 
кредита); 

3 7 7 3 5 4 8 37 4 

издержки по оформлению и 
регистрации сделок; 

23 6 14 5 18 23 22 111 16 

экономическая ситуация в стране 
и регионе; 

1 4 1 1 3 1 6 17 1 

инвестиционный климат;  2 5 13 2 9 15 7 53 6 

тенденция развития местности;  6 19 16 7 19 25 20 112 17 

численность и плотность 
населения в данном регионе; 

7 16 17 8 16 26 5 95 12 

возрастной и профессиональный 
состав; 

17 24 19 20 17 28 21 146 21 

миграция населения, размер семьи 
и др.; 

16 11 18 10 6 27 15 103 14 
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правовое регулирование 
земельного рынка на федеральном 
и региональном уровне;  

28 18 11 11 15 9 9 101 13 

территориально-экономическое 
зонирование; 

20 8 6 13 13 6 2 68 8 

политика государства в области 
налогообложения, 
ценообразования, кредитования, 
инвестиций; 

18 17 5 14 12 5 14 85 11 

климат, геологические и 
гидрологические условия; 

22 28 27 27 21 22 25 172 27 

состояние окружающей среды; 21 25 26 26 26 24 24 172 28 

красивый вид или ландшафт; 27 26 25 28 20 13 26 165 24 

наличие или отсутствие мест 
рекреации; 

19 27 28 24 23 19 27 167 25 

наличие или отсутствие вредных 
экологических факторов на 
участке или в ближайшем 
окружении; 

14 23 24 25 22 18 23 149 22 

размер и форма участка; 13 3 4 12 8 12 10 62 7 

рельеф; 26 20 21 22 24 20 16 149 23 

ориентация участка по сторонам 
света; 

25 21 23 23 27 21 28 168 26 

положение по отношению к 
соседним участкам; 

15 15 22 19 25 14 18 128 20 

инженерная подготовка участка 
(газ, водопровод, электричество); 

8 2 2 9 1 8 1 31 3 

характеристика земли (качество 
почв, наличие воды); 

24 10 10 21 14 17 19 115 18 

вид и объем полезной застройки; 10 14 15 15 28 16 17 115 19 

близость к транспортным 
магистралям; 

9 12 9 16 11 7 12 76 9 

близость к объектам социальной 
инфраструктуры; 

11 13 8 17 7 10 13 79 10 

соседство с привлекательными 
или, наоборот, 
непривлекательными объектами. 

12 22 20 18 10 11 11 104 15 

 
406 406 406 406 406 406 406 101,5 

 

 

 



ПРИЛОЖЕНИЕ Е                                                                                                          

Сводная таблица по объектам-аналогам по земельному участку торгового назначения 

Таблица Е 1 – Описательная часть объявлений по объектам-аналогам 

 

 
площадь 

(кв.м) местоположение 

асфальтовая дорога  

электроснабжение  

газопровод
 

 

водопровод
 

канализация  

разре
шите
льная 
доку
мент
ация 

стоимость 

(руб.) УПКС 
ссылка на 

объявление 

текст объявления 

 

ОА1 377 Советский р-н + + 
 

+ + 
 

2500000 6631 https://chelyabinsk.n

1.ru/view/70343966/?

open_card_land 

Продам земельный участок в самом центре города, в 
непосредственной близости вокзал, через дорогу по ул. 
Овчинникова магазин Спар. Вторая линия. Назначение 
участка торгово-развлекательное, административное. 
Площадь 377 кв.м. Один взрослый собственник. 
Канализация, вода, асфальтовая дорога - есть 

ОА2 1422 Тракторозаводски
й р-н 

+ + 
 

+ + + 37000000 26020 https://chelyabinsk.n

1.ru/view/70599706/?

open_card_land 

Продается земельный участок площадью 1422 кв.м. в 
собственность. На участке по адресу проспект Ленина, 
9 разработан эскизный проект "Гостиница 
аппартаментного типа на 90 мест с подземным 
паркингом на 50 машиномест, который согласован с 
Главным архитектором г. Челябинска. Канализация. 
вода, асфальтовая дорога есть. 

ОА3 8000 Курчатовский + 
     

43000000 5375 https://chelyabinsk.n

1.ru/view/31781381/?

open_card_land 

Продам коммерческую землю. Канализация вода нет, 
асфальтовая дорога есть 

ОА4 3583 Калининский р-н + + 
    

19000000 5303 https://chelyabinsk.n

1.ru/view/70144534/?

open_card_land 

Продам земельный участок по адресу ул. Братьев 
Кашириных - ул. Университетская Набережная - ул. 
Молодогвардейцев. Канализация, вода - нет, 
асфальтовая дорога есть 

ОА5 606 Советский р-н + + 
 

+ 
  

4000000 6601 https://chelyabinsk.n

1.ru/view/32936867/?

open_card_land 

Продам земельный участок в центре города, 
расположенный в Советском районе, по улице Елькина 
63В. Участок под строительство торгово-офисного 
комплекса. Отличная транспортная доступность. 

https://chelyabinsk.n1.ru/view/70343966/?open_card_land
https://chelyabinsk.n1.ru/view/70343966/?open_card_land
https://chelyabinsk.n1.ru/view/70343966/?open_card_land
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ОА6 2200 Курчатовский р-н + 
    

+ 5500000 2500 https://chelyabinsk.n

1.ru/view/33187849/?

open_card_land 

Продам коммерческую землю, получены разрешение 
на электричество, воду, отопление. Эскизник 
согласован. Разрешение на строительство на 
согласовании. Канализация, вода - нет, асфальтовая 
дорога есть. 

ОА7 2509 Калининский р-н + 
    

+ 25000000 9964 https://www.avito.ru/

chelyabinsk/zemelny

e_uchastki/uchastok_

25_sot._izhs_192014

1103 

Продам коммерческую землю с эскизным проектом. 
Расположен между улицами Косарева и 
Краснознаменная, вдоль Братьев Кашириных. 

ОА8 800 Советский р-н + 
     

6000000 7500 https://www.avito.ru/

chelyabinsk/zemelny

e_uchastki/uchastok_
8_sot._promnaznache

niya_1984581487 

Продается земельный участок в центре города, под 
любое строительство. Планируется под строительство 
магазина 

ОА9 5000 Тракторозаводски
й р-н 

+ 
     

2500000 500 https://www.avito.ru/

chelyabinsk/zemelny

e_uchastki/uchastok_

50_sot._izhs_199488

5435 

Продается земельный участок под строительство 
магазина, автосервиса, автомойки. 

ОА10 1000 Курчатовский р-н + + + + 
  

2800000 2800 https://chelyabinsk.ci

an.ru/sale/commercia

l/190506019/ 

Продается земельный участок на проспекте Победы, 
между Чайковского и Молодогвардейце. Идеально под 
СТО, шиномонтаж, автомойку, под кафе-ресторан. 
Электричество 15 кВт, теплотрасса на участке, 
центральное отопление, имеется строение на земле 30 
кв.м., центральное отопление, свет, вода 

ОА11 1400 Курчатовский р-н + + 
    

3300000 2357 https://chelyabinsk.ci

an.ru/sale/commercia
l/188697740/ 

Продается земельный участок между домом 
Краснопольский проспект 5д и автомоечным 
комплексом под строительство объекта. Участок 
ровный, правильной формы, рядом стоит столб 
электрификации, нет деревьев. Недалеко от 
асфальтовой дороги 

ОА12 5000 Калининский р-н + + + + + 
 

80000000 16000 https://chelyabinsk.ci

an.ru/sale/commercia

l/237673528/ 

Продам земельный участок под строительство 
гипермаркета, торгового комплекса. В центре города, 
ориентир Торговый Центр. Отличный автомобильной и 
пешеходный трафик. Есть газ. Осуществляется продажа 
без посредника. 

  



ПРИЛОЖЕНИЕ Ж                                                                                                         

Сводная таблица по объектам-аналогам по земельному участку промышленного назначения 

Таблица Ж 1 – Описательная часть объявлений по объектам-аналогам 

 

 
площад
ь (кв.м) 

местоположен
ие 

асфальтовая 
дорога  

электроснабж
ение

 

газопровод
 

 

водопровод
 

канализация
 

стоимость 

(руб.) УПКС 
ссылка на 

объявление 

текст объявления 

 

ОА1 7718 

 

Курчатовский 
район 

 

+ + - - - 8900000 1153 

 

https://chelyabinsk.

n1.ru/view/713598

89/?open_card_lan

d 

 

Продается земельный участок пром. 
назначения 0,77 Га. 
Кадастровый номер: 74:36:0000000:54881. 
Челябинск, район Курчатовский, пос. 
Керамзавода,  
Электричtкство 30 кВт. 
Участок выровнен.  

ОА2 4233 Ленинский 
район 

+ - - - - 5500000 1299 https://chelyabinsk.

n1.ru/view/706099

80/?open_card_lan

d 

 

Земельный участок на автодороге 
Меридиан, первая линия, тех.условия 
получены на газ и электричество. Есть 
возможность тех.присоединения к 
водоснабжению, водоотведению. По виду 
разрешенного использования-

автокомплекс, склад. 
ОА3 10230 Ленинский 

район 

+ - - - - 9900000 968 https://www.avito.r

u/chelyabinsk/zeme

lnye_uchastki/ucha

stok_1.02_ga_pro

mnaznacheniya_18

76370056 

ПЧелябинская область, Челябинск, 
Ленинский район 

р-н Ленинский 

 

https://chelyabinsk.n1.ru/view/71359889/?open_card_land
https://chelyabinsk.n1.ru/view/71359889/?open_card_land
https://chelyabinsk.n1.ru/view/71359889/?open_card_land
https://chelyabinsk.n1.ru/view/71359889/?open_card_land
https://chelyabinsk.n1.ru/view/70609980/?open_card_land
https://chelyabinsk.n1.ru/view/70609980/?open_card_land
https://chelyabinsk.n1.ru/view/70609980/?open_card_land
https://chelyabinsk.n1.ru/view/70609980/?open_card_land
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ОА4 10000 Ленинский 
район 

+ - - - - 8000000 800 https://www.avito.r

u/chelyabinsk/zeme

lnye_uchastki/ucha

stok_100_sot._pro

mnaznacheniya_18

96301735 

Вид права - собственность. 
Возможность подключения к сетям-

коммуникациям (газ, электричество) 
существует. Челябинская область, 
Челябинск, Енисейская ул. 
р-н Ленинский 
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