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Введение

К а д а с т р о в а я  о ц е н к а  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  я в л я е т с я  в а ж н е й ш е й  п р о ц е д у 

р о й  в  к о м п л е к с е  р а б о т  п о  п о д г о т о в к е  с в е д е н и й  д л я  г о с у д а р с т в е н н о г о  к а д а с т р а  о б ъ е к 

т о в  н е д в и ж и м о с т и .  П р и  э т о м  г л а в н о й  с п е ц и ф и к о й  г о р о д с к и х  з е м е л ь  я в л я е т с я  в  н е 

с к о л ь к о  р а з  б о л е е  в ы с о к а я  с т о и м о с т ь  э т и х  т е р р и т о р и й  п о  о т н о ш е н и ю  к  д р у г и м  к а т е г о 

р и я м  [ 1 ] .  Э т о  о б ъ я с н я е т с я  в ы с о к о й  с т е п е н ь ю  и х  у р б а н и з а ц и и  и  в л о ж е н н ы х  к а п и т а л ь 

н ы х  з а т р а т .

П е р в о с т е п е н н а я  з а д а ч а  к а д а с т р а  о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и  с о с т о и т  в  в ы я в л е н и и  

и  о б о з н а ч е н и и  к а ж д о й  е д и н и ц ы  н е д в и ж и м о с т и ,  п р е д с т а в л я ю щ е й  с о б о й  о б ъ е к т  н а л о 

г о о б л о ж е н и я .  Т а к о й  е д и н и ц е й  м о ж е т  б ы т ь  з е м е л ь н ы й  у ч а с т о к ,  з е м л я  с  ж и л ы м  д о м о м  

и л и  д р у г и м и  п о с т р о й к а м и ,  э т о  м о ж е т  б ы т ь  и  ч а с т ь  д о м а ,  н а п р и м е р ,  к в а р т и р а ,  т .  е .  в с е  

т о ,  н а  ч т о  м о ж е т  б ы т ь  н а ч и с л е н  н а л о г  н а  н е д в и ж и м о с т ь .

В а ж н е й ш у ю  р о л ь  в  ф о р м и р о в а н и и  б ю д ж е т о в  в с е х  у р о в н е й  и г р а е т  н а л о г  и  

а р е н д н а я  п л а т а ,  а  о н и  в  с в о ю  о ч е р е д ь  с к л а д ы в а ю т с я  и з  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  н е д в и 

ж и м о с т и ,  к о т о р а я  о п р е д е л я е т с я  в  р е з у л ь т а т е  п р о в е д е н и я  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  

о ц е н к и .  П р и  э т о м  о с н о в н а я  б ю д ж е т о о б р а з у ю щ а я  к а т е г о р и я  з е м е л ь  -  з е м л и  н а с е л ё н 

н ы х  п у н к т о в .  П р а к т и ч е с к а я  з н а ч и м о с т ь  а к т у а л и з а ц и и  р е з у л ь т а т о в  к а д а с т р о в о й  о ц е н 

к и  з а к л ю ч а е т с я  в  т о м ,  ч т о  е е  р е з у л ь т а т о м  я в л я е т с я  у в е л и ч е н и е  д о х о д о в  р е г и о н а л ь н ы х  

и  м е с т н ы х  б ю д ж е т о в  з а  с ч е т  э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  и м у щ е с т в а .

О б ъ е к т о м  н а ш е г о  и с с л е д о в а н и я  я в л я ю т с я  з е м л и  н а с е л ё н н ы х  п у н к т о в ,  п о д л е 

ж а щ и е  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к е  в  с о о т в е т с т в и и  с  д е й с т в у ю щ и м  з а к о н о д а 

т е л ь с т в о м .  Б ы л  п р о а н а л и з и р о в а н  м е х а н и з м  и  о с о б е н н о с т и  в ы п о л н е н и я  р а б о т  п о  а к 

т у а л и з а ц и и  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  н а  т е р 

р и т о р и и  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и .  Н а м и  б ы л и  р а с с м о т р е н ы  м е т о д о л о г и ч е с к и е  а с п е к т ы  

з е м е л ь н о - к а д а с т р о в о й  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и ,  о р г а н и з а ц и о н н ы е  о с н о в ы  р а б о т  п о  

п е р е о ц е н к е  з е м е л ь  и  в и д о в  а к т у а л и з а ц и и :  а к т у а л и з а ц и и  м а с с о в о й ,  т о т а л ь н о й ,  к о г д а  

п р о в о д и т с я  п р о ц е д у р а  п е р е о ц е н к и  о б ъ е к т о в  и  о п е р а т и в н о й  к о р р е к т и р о в к и  и  о б н о в л е 

н и я  р е з у л ь т а т о в  о ц е н к и  з е м е л ь ,  к а к  п о с т о я н н о  ф у н к ц и о н и р у ю щ е й  с и с т е м ы .

В  р а б о т е  р а с с м о т р е н ы  м е х а н и з м ы  о п е р а т и в н о г о  о б н о в л е н и я  и н ф о р м а ц и и  о  

с т о и м о с т и  з е м е л ь  н а  т е р р и т о р и и  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и .  П р о а н а л и з и р о в а н ы  а л г о р и т 

м ы  а к т у а л и з а ц и и  ( п е р е о ц е н к и ) .  К р о м е  т о г о ,  п р о и з в е д е н  а н а л и з  э ф ф е к т и в н о с т и  п р о 

в е д е н и я  р а б о т  п о  а к т у а л и з а ц и и  р е з у л ь т а т о в  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь .

Объекты и методы исследования
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Результаты и их обсуждение

П е р в о н а ч а л ь н о  р а б о т ы  п о  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к е  з е м е л ь  н а с е 

л ё н н ы х  п у н к т о в  о б л а с т и  б ы л и  в ы п о л н е н ы  в  2 0 0 3  г о д у .  О ц е н к а  п р о в е д е н а  Ф Г У П  « Б е л 

г о р о д с к и м  з е м л е у с т р о и т е л ь н ы м  п р о е к т н о - и з ы с к а т е л ь с к и м  п р е д п р и я т и е м »  и  Ч е р н о 

з е м н ы м  и н с т и т у т о м  м о н и т о р и н г а  з е м е л ь  и  э к о л о г и ч е с к и х  с и с т е м  п о  1 6 0 0  н а с е л ё н н ы м  

п у н к т а м  о б л а с т и  н а  о б щ е й  п л о щ а д и  3 1 7  т ы с .  г е к т а р о в .  О т ч е т н ы е  м а т е р и а л ы  с о д е р ж а т  

у д е л ь н ы е  п о к а з а т е л и  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь  н а с е л ё н н ы х  п у н к т о в  с  ч и с л е н н о 

с т ь ю  д о  и  с в ы ш е  1 0 0 0 0  ч е л о в е к ,  о п р е д е л е н н ы е  п о  1 4  в и д а м  ф у н к ц и о н а л ь н о г о  и с п о л ь 

з о в а н и я  з е м е л ь .

В т о р о й  т у р  м а с с о в о й  о ц е н к и  п о  а к т у а л и з а ц и и  е е  р е з у л ь т а т о в  с о с т о я л с я  в  р а м к а х  

м е р о п р и я т и й  П р о г р а м м ы  « С о з д а н и е  с и с т е м ы  к а д а с т р а  н е д в и ж и м о с т и  н а  т е р р и т о р и и  

Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  ( 2 0 0 7 - 2 0 1 1  г о д ы ) » .  П о  р е з у л ь т а т а м  п р о в е д е н н о г о  к о н к у р с а ,  с о 

с т о я в ш е г о с я  2 2 . 0 8 . 2 0 0 6 г . ,  з а к а з ч и к о м  р а б о т  -  д е п а р т а м е н т о м  и м у щ е с т в е н н ы х  и  з е 

м е л ь н ы х  о т н о ш е н и й  з а к л ю ч е н  б ы л  г о с у д а р с т в е н н ы й  к о н т р а к т  ( о т  3 0 . 0 8 . 2 0 0 6 г .  №  

1 9 8 )  н а  в ы п о л н е н и е  н о в о й  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь  н а с е л ё н н ы х  

п у н к т о в  о б л а с т и  в  2 0 0 6  г о д у  с  О О О  « Б е л г о р о д с к о е  з е м л е у с т р о и т е л ь н о е  п р о е к т н о 

и з ы с к а т е л ь с к о е  п р е д п р и я т и е » .  Ф и н а н с и р о в а н и е  н а  в ы п о л н е н и е  о ц е н о ч н ы х  р а б о т  

п р о и з в о д и л о с ь  з а  с ч ё т  с р е д с т в  о б л а с т н о г о  б ю д ж е т а  в  с у м м е  1 , 0  м л н .  р у б л е й  и  з а  с ч ё т  

с р е д с т в  б ю д ж е т о в  м у н и ц и п а л ь н ы х  о б р а з о в а н и й  -  2 . 3  м л н .  р у б л е й .  Р е з у л ь т а т ы  г о с у 

д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь  н а с е л ё н н ы х  п у н к т о в  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  

у т в е р ж д е н ы  п о с т а н о в л е н и е м  п р а в и т е л ь с т в а  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  2 4 . 0 4 . 2 0 0 7  г о д а  

№  1 0 1 - п п  и  в в е д е н ы  в  д е й с т в и е  с  1  я н в а р я  2 0 0 8  г о д у .  В  о т ч е т н о м  г о д у  в н е с е н о  в  э л е к 

т р о н н ы е  б а з ы  д а н н ы х  п о  к а д а с т р о в ы м  р а й о н а м  о б л а с т и  и з  о ц е н о ч н ы х  о п и с е й  с в е д е 

н и й  о б  э к о н о м и ч е с к и х  х а р а к т е р и с т и к а х  п о  5 6 8 3 7 6  з е м е л ь н ы м  у ч а с т к а м  н а с е л ё н н ы х  

п у н к т о в .  Т а к и м  о б р а з о м ,  б ы л а  п р о в е д е н а  м а с с о в а я  п е р е о ц е н к а  з е м е л ь ,  п р е д с т а в л я ю 

щ а я  с о б о й  а к т у а л и з и р о в а н н ы е  с в е д е н и я  о б  о б ъ е к т а х  о ц е н к и ,  и з м е н е н и е  к о т о р ы х  о б у 

с л о в л е н о  д и н а м и к о й  н а  р ы н к е  н е д в и ж и м о с т и .

О б щ и й  в и д  с х е м ы  о р г а н и з а ц и и  р а б о т  п о  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н 

к е  з е м е л ь  н а с е л ё н н ы х  п у н к т о в  п р и в о д и т с я  н а  р и с у н к е  1 .

О ц е н к а  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  о б л а с т и  п р о в о д и 

л а с ь  п о  о б щ е р о с с и й с к о й  М е т о д и к е  Г К О З  п о с е л е н и й ,  р а з р а б о т а н н о й  Ф К Ц  « З е м л я » ,  у т 

в е р ж д е н н о й  п р и к а з о м  Р о с з е м к а д а с т р а  о т  1 7  о к т я б р я  2 0 0 2  г о д а  № П / 3 3 7  [ 2 ] .

В  с о о т в е т с т в и и  с  М е т о д и к о й ,  р а б о т ы  п о  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к е  

з е м е л ь  п о с е л е н и й  о с у щ е с т в л я л и с ь  п о  д в у м  т е х н о л о г и ч е с к и м  л и н и я м  ( Т Л )  ( р и с .  2 ) .

П о  п е р в о й  Т Л  п р о в о д и л с я  р а с ч е т  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  в  

п о с е л е н и я х  с  ч и с л е н н о с т ь ю  н а с е л е н и я  1 0 0 0 0  ч е л о в е к  и  б о л е е .  Т а к и х  п о с е л е н и й  в  о б 

л а с т и  1 4 .

П о  в т о р о й  Т Л  р а с ч е т  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  п р о в о д и л с я  

в  м а л ы х  г о р о д а х ,  п о с е л к а х  и  с е л ь с к и х  п о с е л е н и я х  с  ч и с л о м  ж и т е л е й  м е н е е  1 0 0 0 0  

ч е л о в е к .

В ы п о л н е н и е  р а б о т  п о  к а д а с т р о в о й  о ц е н к е  з е м е л ь  п о с е л е н и й  п о  е д и н о й  М е т о 

д и к е  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь  п о с е л е н и й  о б е с п е ч и в а е т  с о п о с т а 

в и м о с т ь  р е з у л ь т а т о в  о ц е н к и  п о  о б л а с т я м .  Р а б о т а  б ы л а  в ы п о л н е н а  в  п о л н о м  с о о т в е т с т 

в и и  с  Т е х н и ч е с к и м  з а д а н и е м  к  д о г о в о р у .  П р о в е д е н н а я  г о с у д а р с т в е н н а я  к а д а с т р о в а я  

о ц е н к а  з е м е л ь  п о с е л е н и й  о б л а с т и  у д о в л е т в о р я е т  с л е д у ю щ и м  т р е б о в а н и я м :

-  с о с т а в  п е р в и ч н ы х  д а н н ы х  ф о р м и р о в а л с я  н а  о с н о в е  с т а т и с т и ч е с к о й  и  и н о й  

и н ф о р м а ц и и ,  и с п о л ь з у е м о й  з е м л е у с т р о и т е л ь н ы м и ,  г р а д о с т р о и т е л ь н ы м и ,  и н ы 

м и  с л у ж б а м и  и  о ц е н щ и к а м и  в  с в о е й  д е я т е л ь н о с т и ;

-  в с е  о с н о в н ы е  ф а к т о р ы ,  в л и я ю щ и е  н а  о ц е н к у  н е д в и ж и м о с т и ,  в  т о м  ч и с л е  з е м 

л и ,  у ч и т ы в а л и с ь  с о  в с е й  п о л н о т о й ;

-  п о л у ч е н н ы е  р е з у л ь т а т ы  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь  с о о т в е т с т в у ю т  с л о 

ж и в ш е м у с я  н а  м о м е н т  о ц е н к и  у р о в н ю  ц е н  п о  п р о д а ж е  з е м л и  в  Б е л г о р о д с к о й  

о б л а с т и
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Заказчик

Подготовка перечня земельных участков и 
передача его Исполнителю

Получение перечня ЗУ

Проверка полноты наличия 
характеристик земельных 

участков, необходимых для 
проведения ГКОЗ населен

ных пунктов

Получение перечня ЗУ 
от Заказчика Исполнитель

Определение исходной информации 
для проведения ГКОЗ населенных пунктов

Рис. 1. Схема организации работ по государственной кадастровой оценке земель
населённых пунктов
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Оценочные
работы

По 1-й техн о ло ги ч еско й  
л и н и и  (ТЛ) (оценка земель 

поселений с численностью 10  
000 ж и телей  и вы ш е)

По 2-й техн о ло ги ч еско й  
л и н и и  (оценка земель 

поселений с численностью 
м ен ее 10 000 ж ителей)

Рис. 2. Алгоритм выполнения земельно-оценочных работ

М е т о д и к а  а л г о р и т м о в  о б р а б о т к и  и н ф о р м а ц и и  п о з в о л я е т  в е с т и  м о н и т о р и н г  

р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  з е м л и  и  о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и ,  п о с т о я н н о  а к т у а л и з и р о в а т ь  

и н д е к с ы  и з м е н е н и я  с т о и м о с т и  з е м л и ,  у ч и т ы в а ю щ и е  л о к а л ь н ы е  ц е н о о б р а з у ю щ и е  

ф а к т о р ы ,  п о л у ч а т ь  з н а ч е н и я  о с н о в н ы х  ц е н о о б р а з у ю щ и х  п а р а м е т р о в ,  к о т о р ы е  м о ж н о  

и с п о л ь з о в а т ь  д л я  о ц е н к и  о т д е л ь н ы х  к о н к р е т н ы х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в .

Р е з у л ь т а т о м  р а б о т  п о  Г К О З П  я в л я ю т с я  у д е л ь н ы е  п о к а з а т е л и  к а д а с т р о в о й  

с т о и м о с т и  з е м е л ь  п о с е л е н и й  и  у д е л ь н ы е  п о к а з а т е л и  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь  

к а д а с т р о в о г о  к в а р т а л а  п о  в и д а м  ф у н к ц и о н а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  в  г р а н и ц а х  п о с е 

л е н и й .

Р а с с м о т р и м  р а с ч е т  У П К С З  н а  п р и м е р е  о д н о г о  и з  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в ,  д л я  

к о т о р о г о  о ц е н к а  с т о и м о с т и  з е м е л ь  п р о и з в о д и л а с ь  п о  п е р в о й  т е х н о л о г и ч е с к о й  л и н и и  -  

п г т .  Р а з у м н о е .

О с о б ы е  у с л о в и я  р а с ч е т а  У П К С З  п о  п г т .  Р а з у м н о е :

1 .  Ф у н к ц и о н а л ь н о - п л а н и р о в о ч н а я  с т р у к т у р а  п г т .  Р а з у м н о е  в  в и д е  с л о е в  

о б ъ е к т о в  в л и я н и я  в з я т а  и з  у т в е р ж д е н н о г о  о т ч е т а  п о  о ц е н к е  з е м е л ь  п о с е л е н и я  п г т .  

Р а з у м н о е  2 0 0 2  г о д а .  Д а н н о е  р е ш е н и е  с о г л а с о в а н о  н а  м е ж в е д о м с т в е н н о й  к о м и с с и и .  

О т ч е т  о б  о ц е н к е  з е м е л ь  п о с е л е н и й  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  с  с о о т в е т с т в у ю щ и м и  

к а т а л о г а м и  М А Р  ( м у н и ц и п а л ь н о г о  а д р е с н о г о  р е е с т р а )  п о л у ч е н  о т  У п р а в л е н и я  

Ф е д е р а л ь н о г о  а г е н т с т в а  к а д а с т р а  о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и  п о  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и .

2 .  Р а д и у с ы  д о с т у п н о с т и  и  р а з м е р ы  з о н  в л и я н и я  д л я  о б ъ е к т о в  

ц е н о о б р а з у ю щ и х  ф а к т о р о в  о п р е д е л я л и с ь  и з  р а с ч е т а  1 5 - 2 0  м и н у т н о й  д о с т у п н о с т и ,  ч т о  

х о р о ш о  с о г л а с у е т с я  с  п л а н и р о в к о й  п о с е л к а .  Р а д и у с ы  д о с т у п н о с т и  и  р а з м е р ы  з о н  

в л и я н и я  с о г л а с о в а н ы  с  м е ж в е д о м с т в е н н о й  к о м и с с и е й  п о  р а с с м о т р е н и ю  р е з у л ь т а т о в  

о ц е н к и  и  о р г а н и з а ц и и  р а б о т  п г т .  Р а з у м н о е .

3 .  В  п г т .  Р а з у м н о е  с у щ е с т в у е т  р ы н о к  ж и л ь я  м н о г о э т а ж н о й  и  и н д и в и д у а л ь н о й  

з а с т р о й к и ,  а  т а к ж е  з е м е л ь  п о д  г а р а ж и .  П о э т о м у  б ы л и  р а с с ч и т а н ы  т р и  б а з о в ы е  

п о с т о я н н ы е :  д л я  м н о г о э т а ж н о й  ж и л о й  з а с т р о й к и  и  д л я  и н д и в и д у а л ь н о г о  ж и л и щ н о г о  

с т р о и т е л ь с т в а ,  а  т а к ж е  б а з о в а я  п о с т о я н н а я  п о д  з е м л и  г а р а ж е й  и  а в т о с т о я н о к .

4 .  Р а с ч е т  б а з о в о й  п о с т о я н н о й  д л я  м н о г о э т а ж н о й  ж и л о й  з а с т р о й к и  п р о в е д е н  п о  

с л е д у ю щ и м  и с х о д н ы м  д а н н ы м :

-  с т о и м о с т ь  н о в о г о  с т р о и т е л ь с т в а  8 1 1 7  р у б . / к в .  м  д л я  Б е л г о р о д с к о г о  р а й о н а  

( п и с ь м о  Т е р р и т о р и а л ь н о г о  о р г а н а  ф е д е р а л ь н о й  с л у ж б ы  г о с у д а р с т в е н н о й  с т а т и с т и к и  

п о  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  №  1 2 - 5 1 / 6 7  о т  6 . 1 0 . 2 0 0 6  г о д а ;

-  и з н о с  0 , 1  ( в ы б р а н  п о  к о н т р о л ь н о й  т а б л и ц е  д л я  о п р е д е л е н и я  о б е с ц е н е н и я  

з д а н и й  и  с о о р у ж е н и й  в  п р о ц е н т а х  к  с т р о и т е л ь н о й  с т о и м о с т и ) ,  с р о к  э к с п л у а т а ц и и  

з д а н и й  в ы б р а н  и з  и н ф о р м а ц и и  п о  с д е л к а м ;

-  п л о т н о с т ь  з а с т р о й к и  0 . 8 8  ( в  с о б р а н н ы х  д а н н ы х  п о  с д е л к а м  у к а з а н а  5 -  

т и  э т а ж н а я  з а с т р о й к а ,  п о  т а б л и ц е  и з  м е т о д и к и  о п р е д е л я е т с я  п л о т н о с т ь  з а с т р о й к и ) ;

-  б а з о в ы й  п о к а з а т е л ь  у с т а н о в л е н  н о р м и р у ю щ и м .

5 .  Р а с ч е т  б а з о в о й  п о с т о я н н о й  д л я  з е м е л ь  п о д  и н д и в и д у а л ь н о й  ж и л о й  

з а с т р о й к о й  п р о в е д е н  п о  с л е д у ю щ и м  и с х о д н ы м  д а н н ы м :

-  с т о и м о с т ь  н о в о г о  с т р о и т е л ь с т в а  0  ( и с п о л ь з о в а н ы  с д е л к и  с  з е м л е й ) ;

-  и з н о с  0 ;

-  п л о т н о с т ь  з а с т р о й к и  1 .
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6 .  Р а с ч е т  б а з о в о й  п о с т о я н н о й  д л я  з е м е л ь  п о д  г а р а ж и  и  а в т о с т о я н к и :

- с т о и м о с т ь  н о в о г о  с т р о и т е л ь с т в а  0  ( и с п о л ь з о в а н ы  с д е л к и  с  з е м л е й ) ;

-  и з н о с  0 ;

-  п л о т н о с т ь  з а с т р о й к и  1 .

7 .  Д л я  р а с ч е т а  э к с п е р т н о й  с о с т а в л я ю щ е й  С П О  б ы л а  с о з д а н а  г р у п п а  э к с п е р т о в  в  

к о л и ч е с т в е  1 0  ч е л о в е к .  П о с л е  в в о д а  а н к е т  и  а н а л и з а  к о э ф ф и ц и е н т а  

п о с л е д о в а т е л ь н о с т и  с у ж д е н и й  э к с п е р т а ,  а н к е т ы  с  н о м е р а м и  9 ,  1 0  б ы л и  в ы б р а к о в а н ы .  

С р е д н е е  з н а ч е н и е  в е с о в  о ц е н о ч н ы х  п о к а з а т е л е й  в ы ч и с л е н о  п о  1 ,  2 ,  3 ,  4 ,  5 ,  6 ,  7  и  8  

а н к е т а м .

8 .  В ы п о л н е н  р а с ч е т  У П К С З  п о  в и д а м  и с п о л ь з о в а н и я .

П р и в е д е м  р е з у л ь т а т ы  п е р е о ц е н к и  з е м л и  п о  п г т .  Р а з у м н о е  п о  в с е м  1 4  в и д а м  

ф у н к ц и о н а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я .

Рис. 3. Динамика УПКСЗ пгт. Разумное при переоценке земель 
У сл о в н ы е обозн ачени я: 1 -  Земли под домами многоэтажной застройки; 2 -  Земли под домами инди
видуальной жилой застройки; 3 -  Земли дачных и садоводческих объединений граждан; 4 -  Земли гара
жей и автостоянок; 5 -  Земли под объектами торговли, общественного питания, бытового обслуживания; 
6 -  Земли учреждений и организаций народного образования; 7 -  Земли под промышленными объекта

ми; 8 -  Земли под административно-управленческими и общественными объектами; 9 -  Земли под воен
ными объектами; 10 -  Земли под объектами оздоровительного и рекреационного назначения; 11 -  Земли 
сельскохозяйственного использования; 12 -  Земли под лесами в поселениях; 13 -  Земли под обособлен

ными водными объектами; 14 -  Прочие земли поселений

Н а  д и а г р а м м е  3 .  м о ж н о  п р о с л е д и т ь  д и н а м и к у  з н а ч е н и й  у д е л ь н ы х  п о к а з а т е л е й  

к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и ,  к а к  п о  а б с о л ю т н о й  в е л и ч и н е ,  т а к  и  п о  т е н д е н ц и я м  р о с т а  

с т о и м о с т и  з е м е л ь  п р и  а к т у а л и з а ц и и  р е з у л ь т а т о в  о ц е н к и .  П о  д и а г р а м м е  в и д н о ,  ч т о  

н а и м е н ь ш и е  з н а ч е н и я  у д е л ь н ы х  п о к а з а т е л е й  п о  а б с о л ю т н о й  в е л и ч и н е  о т м е ч а ю т с я  н а  

з е м л я х  с л е д у ю щ и х  в и д о в  ф у н к ц и о н а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я :  з е м л и  п о д  д о м а м и  и н д и 

в и д у а л ь н о й  ж и л о й  з а с т р о й к и ,  з е м л и  д а ч н ы х  и  с а д о в о д ч е с к и х  о б ъ е д и н е н и й  г р а ж д а н ,  

з е м л и  п о д  о б ъ е к т а м и  о з д о р о в и т е л ь н о г о  и  р е к р е а ц и о н н о г о  н а з н а ч е н и я ,  з е м л и  с е л ь 

с к о х о з я й с т в е н н о г о  и с п о л ь з о в а н и я ,  з е м л и  п о д  л е с а м и  в  п о с е л е н и я х ,  з е м л и  п о д  о б о с о б 

л е н н ы м и  в о д н ы м и  о б ъ е к т а м и .  М а к с и м а л ь н ы е  ж е  з н а ч е н и я  х а р а к т е р н ы  д л я  т а к и х  в и 

д о в  ф у н к ц и о н а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  к а к :  з е м л и  п о д  д о м а м и  м н о г о э т а ж н о й  з а с т р о й 

к и ,  з е м л и  г а р а ж е й  и  а в т о с т о я н о к ,  з е м л и  п о д  о б ъ е к т а м и  т о р г о в л и ,  о б щ е с т в е н н о г о  п и 
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т а н и я ,  б ы т о в о г о  о б с л у ж и в а н и я ;  з е м л и  у ч р е ж д е н и й  и  о р г а н и з а ц и й  н а р о д н о г о  о б р а з о 

в а н и я ,  з е м л и  п о д  п р о м ы ш л е н н ы м и  о б ъ е к т а м и ,  з е м л и  п о д  а д м и н и с т р а т и в н о 

у п р а в л е н ч е с к и м и  и  о б щ е с т в е н н ы м и  о б ъ е к т а м и .

Д и а п а з о н  р а з б р о с а  р е з у л ь т а т о в  у д е л ь н ы х  п о к а з а т е л е й  с т о и м о с т и  з е м л и  п о  

2 0 0 2  г о д у  о т  1 9 . 5 5  р у б . / к в . м  ( з е м л и  п о д  о б о с о б л е н н ы м и  в о д н ы м и  о б ъ е к т а м и )  д о  6 0 1 . 5  

р у б . / к в . м  ( з е м л и  п о д  о б ъ е к т а м и  т о р г о в л и ,  о б щ е с т в е н н о г о  п и т а н и я ,  б ы т о в о г о  о б с л у 

ж и в а н и я ) ;  п о  2 0 0 6  г о д у  о т  6 5 9 . 0 1  р у б . / к в . м  ( з е м л и  г а р а ж е й  и  а в т о с т о я н о к )  д о  1 6 1 5 . 1  

р у б . / к в . м  ( з е м л и  п о д  о б ъ е к т а м и  т о р г о в л и ,  о б щ е с т в е н н о г о  п и т а н и я ,  б ы т о в о г о  о б с л у 

ж и в а н и я ) .

Н а и б о л ь ш и й  п р и р о с т  с т о и м о с т н ы х  п о к а з а т е л е й  п о с л е  п е р е о ц е н к и  п р и о б р е л и  

з е м л и  п о д  д о м а м и  м н о г о э т а ж н о й  з а с т р о й к и .  Э т о т  п р и р о с т  с о с т а в и л  2 . 8  р а з а .  В  р а н ж и 

р о в а н н о м  р я д у  п о  н и с х о д я щ е й  в и д ы  ф у н к ц и о н а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  з е м е л ь  п о  д а н 

н о м у  н а с е л е н н о м у  п у н к т у  р а с п р е д е л и л и с ь  с л е д у ю щ и м  о б р а з о м :

Т а б л и ц а  1

Прирост УПКСЗ при актуализации пгт. Разумное Белгородского района

Виды функционального использования земель Прирост УПКСЗ с 
2002 по 2006 г., %

Земли под домами многоэтажной застройки 275
Земли под военными объектами 272
Земли под промышленными объектами 271
Земли под объектами торговли, общественного питания, бытового об
служивания

268

Прочие земли поселений 268
Земли учреждений и организаций народного образования 267
Земли под административно-управленческими и общественными объек
тами

267

Земли под объектами оздоровительного и рекреационного назначения 265
Земли сельскохозяйственного использования 258
Земли под лесами в поселениях 246
Земли под обособленными водными объектами 241
Земли дачных и садоводческих объединений граждан 238
Земли под домами индивидуальной жилой застройки 205
Земли гаражей и автостоянок 138

Среднее значение 248.5

Б е з у с л о в н о ,  т а к о й  з н а ч и т е л ь н ы й  п р и р о с т  с т о и м о с т и  з е м е л ь ,  в  с р е д н е м  с о с т а 

в и в ш и й  п о  з е м л я м  н а с е л е н н о г о  п у н к т а  2 . 5  р а з а  б у д е т  п р о п о р ц и о н а л ь н о  у в е л и ч и в а т ь  и  

н а л о г о в ы е  с б о р ы .

П р и в е д е м  р е з у л ь т а т ы  а к т у а л и з а ц и и  ( п е р е о ц е н к и )  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь  

п о  п г т .  Р а з у м н о е  п о  о д н о м у  и з  н а и б о л е е  з н а ч и т е л ь н ы х  п о  п р и р о с т у  с т о и м о с т и  в и д о в  

ф у н к ц и о н а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  з е м е л ь  -  о б ъ е к т о в  т о р г о в л и  и  б ы т о в о г о  о б с л у ж и в а 

н и я .  Т а к  в  р е з у л ь т а т е  п е р е о ц е н к и  у с т а н о в л е н о ,  ч т о  з а  п е р и о д  с  2 0 0 1  п о  2 0 0 6  г о д  ф у н к 

ц и о н а л ь н о - п л а н и р о в о ч н а я  с т р у к т у р а  н е  п р е т е р п е л а  с у щ е с т в е н н ы х  и з м е н е н и й .  С т и 

х и й н а я  т о р г о в л я  н а  у л и ц а х  и  р ы н к а х  б ы л а  н а п р а в л е н а  в  ц и в и л и з о в а н н о е  р у с л о .  Д л я  

э т о г о  п р о в е д е н о  б л а г о у с т р о й с т в о  р ы н к а ,  с о з д а н ы  б л а г о п р и я т н ы е  у с л о в и я  д л я  т о р г о в 

л и .  В  с у щ е с т в у ю щ и х  с т р о е н и я х  п о д  м а г а з и н а м и  и  п р е д п р и я т и я м и  б ы т о в о г о  о б с л у ж и 

в а н и я  п р о и з о ш л и  и з м е н е н и я  в  с о б с т в е н н и к а х ,  н е к о т о р а я  ч а с т ь  п л о щ а д е й  в ы к у п л е н а  

д р у г и м и  с о б с т в е н н и к а м и ,  н е к о т о р а я  ч а с т ь  с д а н а  в  а р е н д у ,  о д н а к о  з н а ч и м о с т ь  д л я  п о 

с е л к а  о п р е д е л я е т  н е  к о л и ч е с т в о  ю р и д и ч е с к и х  и  ф и з и ч е с к и х  л и ц ,  э к с п л у а т и р у ю щ и х  

с т р о е н и е ,  а  с а м о  н а л и ч и е  м а г а з и н а  с  е г о  ф у н к ц и о н а л ь н о й  н а с ы щ е н н о с т ь ю .  Н о в ы е  

с т р о е н и я  п о д  м а г а з и н ы ,  п р е д п р и я т и я  б ы т о в о г о  о б с л у ж и в а н и я  н а с е л е н и я ,  п р о м ы ш 

л е н н ы е  п р е д п р и я т и я  и  п р .  н е  с т р о и л и с ь .

Н а  к а р т о с х е м е  м о ж н о  в и д е т ь ,  ч т о  в  н а с е л е н н о м  п у н к т е  н а х о д я т с я  1 2  о б ъ е к т о в  

т о р г о в л и  и  6  о б ъ е к т о в  б ы т о в о г о  о б с л у ж и в а н и я .  В  р е з у л ь т а т е  а к т у а л и з а ц и и  У П К С З ,  

с т о и м о с т ь  к в а д р а т н о г о  м е т р а  т а к и х  о б ъ е к т о в  у в е л и ч и л а с ь  в  2 . 7  р а з а ,  ч т о ,  б е з у с л о в н о ,
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п о з в о л и л о  п р о п о р ц и о н а л ь н о  у в е л и ч и т ь  и  н а л о г о в у ю  с о с т а в л я ю щ у ю ,  п о в ы с и в  д о х о д 

н о с т ь  б ю д ж е т о в .

Рис. 4. Картосхема размещения объектов торговли и бытового обслуживания в пгт. Разумное

Т а б л и ц а  2

Результаты актуализации УПКСЗ населенных пунктов 
под объектами торговли и бытового обслуживания в пгт. Разумное

Вид функционального использования 
земель

Удельный показатель 
кадастровой стоимости 

земель населенных 
пунктов (руб./кв.м) 

2002г.

Удельный показатель 
кадастровой стоимости 

земель населенных 
пунктов (руб./кв.м) 

2006г.
Земли под объектами торговли, общест
венного питания, бытового обслужива
ния, автозаправочными и газонаполни
тельными станциями, предприятиями 

автосервиса

601.50 1615.10

П о р я д о к  в ы п о л н е н и я  р а б о т  п о  в т о р о й  т е х н о л о г и ч е с к о й  л и н и и  п о д р а з у м е в а е т  

п р о в е д е н и е  к л а с т е р и з а ц и и  р а й о н о в .  И н ф о р м а ц и о н н о й  о с н о в о й  п р о ц е с с а  

к л а с т е р и з а ц и и  а д м и н и с т р а т и в н ы х  р а й о н о в  н а  т е р р и т о р и и  о б л а с т и  п о с л у ж и л  т и п о в о й  

н а б о р  с т а т и с т и ч е с к и х  п о к а з а т е л е й  п о  р а й о н а м ,  п р е д о с т а в л е н н ы й  Т е р р и т о р и а л ь н ы м  

о р г а н о м  Ф е д е р а л ь н о й  с л у ж б ы  г о с у д а р с т в е н н о й  с т а т и с т и к и  п о  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  

( п и с ь м о  Б е л г о р о д с т а т а  №  0 4 - 1 0 / 1 3 6 9  о т  1 5 . 0 9 . 2 0 0 6  г о д а .  П л о щ а д ь  р а й о н а  и  

ч и с л е н н о с т ь  н а с е л е н и я  в ы б р а н ы  н о р м и р у ю щ и м и .  О с т а л ь н ы е  п о к а з а т е л и  

н о р м и р у е м ы е .  Е с л и  н о р м и р у е м ы й  п о к а з а т е л ь  м е н ь ш е  е д и н и ц ы ,  т о  т а к и е  п о к а з а т е л и  в  

к л а с т е р и з а ц и и  н е  и с п о л ь з о в а л и с ь .  П о с л е  п р и в е д е н и я  п о к а з а т е л е й ,  п о с р е д с т в о м  

п р о г р а м м н о г о  о б е с п е ч е н и я ,  к  д в у м  с ж а т ы м  ф а к т о р а м  п о л у ч и л и  д и а г р а м м у ,
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п р и в е д е н н у ю  н и ж е  ( р и с .  5 ) .  В и з у а л ь н о  м о ж н о  в ы д е л и т ь  г р у п п ы  р а й о н о в ,  

х а р а к т е р и з у ю щ и х с я  о б щ н о с т ь ю  з н а ч е н и й  ф а к т о р о в  ( ч т о  п о з в о л я е т  п р е д п о л о ж и т ь  о б  

о б щ н о с т и  к р и т е р и е в ,  в л и я ю щ и х  н а  ц е н о о б р а з о в а н и е  в  к а ж д о й  г р у п п е ) .  Т а к и х  г р у п п ,  

о б л а д а ю щ и х  о б щ н о с т ь ю  к р и т е р и е в ,  м о ж н о  в ы д е л и т ь  4 .  В  г р у п п е  4  н а б л ю д а е т с я  

д о с т а т о ч н о  б о л ь ш о е  р а с с т о я н и е  м е ж д у  о б ъ е к т а м и ,  н о  о н и  т а к ж е  д а л е к о  р а с п о л о ж е н ы  

и  о т  о с т а л ь н ы х  т р е х  г р у п п .  У ч и т ы в а я ,  ч т о  о б ъ е к т ы  4 - о й  г р у п п ы  о б л а д а ю т  р а з в и т ы м  

п о т е н ц и а л о м  в  г о р н о д о б ы в а ю щ е й  п р о м ы ш л е н н о с т и ,  о б л а д а ю т  с х о д н ы м и  

э к о н о м и ч е с к и м и  х а р а к т е р и с т и к а м и ,  о н и  м о г у т  б ы т ь  о б ъ е д и н е н ы  в  о д н у  г р у п п у .  Т а к и м  

о б р а з о м ,  п о л у ч а е м  4  к л а с т е р а ,  к о т о р ы е  и  б ы л и  и с п о л ь з о в а н ы  в  р а с ч е т а х .

Р е з у л ь т а т ы  п е р е о ц е н к и  з е м л и  в  п .  С е в е р н ы й  Б е л г о р о д с к о г о  р а й о н а  о б л а с т и  

( в а р и а н т  н а с е л е н н о г о  п у н к т а ,  ч и с л е н н о с т ь  к о т о р о г о  м е н е е  1 0  т ы с .  ч е л о в е к  и  

с о о т в е т с т в е н н о  о н  о ц е н и в а л с я  п о  в т о р о й  Т Л )  с в и д е т е л ь с т в у ю т  о б  у в е л и ч е н и и  У П К С З  

п о  в и д а м  ф у н к ц и о н а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  в  с р е д н е м  в  2 , 2 1  р а з а .  Ч т о  т а к ж е  

п р о п о р ц и о н а л ь н о  у в е л и ч и в а е т  н а л о г о о б л а г а е м у ю  б а з у  п о  р е з у л ь т а т а м  а к т у а л и з а ц и и  

р е з у л ь т а т о в  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и .

Н о в а я  м е т о д и ч е с к а я  б а з а  п е р е о ц е н к и  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  д л я  

п е р с п е к т и в н о г о  п р и м е н е н и я  в к л ю ч а е т :  « М е т о д и ч е с к и е  у к а з а н и я  п о  г о с у д а р с т в е н н о й  

к а д а с т р о в о й  о ц е н к е  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в » ,  у т в е р ж д е н н ы е  п р и к а з о м  

М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  1 5  ф е в р а л я  2 0 0 7  г .  № 3 9  [ 3 ]  и  Т е х н и ч е с к и е  

р е к о м е н д а ц и и  п о  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к е  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  

( у т в .  п р и к а з о м  Ф е д е р а л ь н о г о  а г е н т с т в а  к а д а с т р а  о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и  о т  2 9  и ю н я  

2 0 0 7  г .  N  П / 0 1 5 2  [ 4 ] .

К р о м е  т о т а л ь н о й  п е р е о ц е н к и  з е м е л ь  п р а к т и к у е т с я  т е к у щ а я  а к т у а л и з а ц и я  д а н 

н ы х .  Т а к ,  в  с о о т в е т с т в и и  с  п р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  1 2 . 0 8 . 2 0 0 6  г .  

№  2 2 2  « О б  у т в е р ж д е н и и  м е т о д и ч е с к и х  у к а з а н и й  п о  о п р е д е л е н и ю  к а д а с т р о в о й  с т о и 

м о с т и  в н о в ь  о б р а з о в а н н ы х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  и  с у щ е с т в у ю щ и х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  в  

с л у ч а я х  и з м е н е н и я  к а т е г о р и и  з е м е л ь ,  в и д а  р а з р е ш ё н н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  и л и  у т о ч н е 

н и я  п л о щ а д и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а »  с п е ц и а л и с т а м и  о т д е л о в  О В К О Н  Ф Г У  « З е м е л ь н а я  

к а д а с т р о в а я  п а л а т а »  п о  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  в  2 0 0 9  г о д у  п р о в е д е н  р а с ч е т  к а д а с т р о 

в о й  с т о и м о с т и  п о  6 5 7 1 2  з е м е л ь н ы м  у ч а с т к а м .  Т е к у щ а я  а к т у а л и з а ц и я  д а н н ы х  о ц е н к и  

з е м е л ь  о с у щ е с т в л я е т с я  в  р е ж и м е  п о с т о я н н о г о  о б н о в л е н и я .  С л е д у ю щ и й  т у р  м а с с о в о й  

п е р е о ц е н к и  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  з а п л а н и р о в а н  н а  в т о р о е  п о л у г о д и е  2 0 1 1  г о д а .

Распределение объектов по двум факторам

Рис. 5. Результат кластеризации районов
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С о ц и а л ь н о - э к о н о м и ч е с к и м и  с л е д с т в и я м и  п р и м е н е н и я  р е з у л ь т а т о в  г о с у д а р с т 

в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь  д л я  у с т а н о в л е н и я  н а л о г о в ы х  п л а т е ж е й  з а  з е м л ю  

с т а н о в и т с я  в о з р а с т а н и е  н а п о л н я е м о с т и  б ю д ж е т о в .

Заключение

К а д а с т р о в а я  ( м а с с о в а я )  о ц е н к а  к а к  о с н о в а  д л я  н а л о г о о б л о ж е н и я  н е д в и ж и м о с т и  

с т а л а  к л ю ч е в ы м  в о п р о с о м  э к о н о м и ч е с к о г о  р а з в и т и я  и  б у д у щ е й  ф и н а н с о в о й  о с н о в о й  

б ю д ж е т о в  м у н и ц и п а л ь н ы х  о б р а з о в а н и й .

С  в с т у п л е н и е м  в  с и л у  Ф е д е р а л ь н о г о  з а к о н а  о т  2 9 . 1 1 . 2 0 0 4  г .  № 1 4 1 - Ф З  « О  в н е с е 

н и и  и з м е н е н и й  в  ч а с т ь  в т о р у ю  Н а л о г о в о г о  к о д е к с а . . . » ,  б ы л  в в е д е н  н о в ы й  п о р я д о к  и с 

ч и с л е н и я  з е м е л ь н о г о  н а л о г а  -  н а  о с н о в е  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в .  

П р и м е н е н и е  у к а з а н н о г о  З а к о н а  н а  т е р р и т о р и и  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и  н а ч а л о с ь  с  

1  я н в а р я  2 0 0 6  г .  С л е д у ю щ и м и  ш а г а м и  в  р е ф о р м и р о в а н и и  с и с т е м ы  и м у щ е с т в е н н о г о  

н а л о г о о б л о ж е н и я  д о л ж н ы  с т а т ь  в в е д е н и е  е д и н о г о  н а л о г а  н а  н е д в и ж и м о с т ь ,  и з м е н е 

н и е  н а л о г о о б л а г а е м о й  б а з ы  д л я  д е й с т в у ю щ и х  н а л о г о в  н а  и м у щ е с т в о  ф и з и ч е с к и х  л и ц  

и  о р г а н и з а ц и й  п о  р е з у л ь т а т а м  п р о в е д е н и я  м а с с о в о й  о ц е н к и  о б ъ е к т о в  н е д в и ж и м о с т и .

П е р в ы й  т у р  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в ,  

к а к  о с н о в н о й  б ю д ж е т о о б р а з у ю щ е й  к а т е г о р и й  з е м е л ь  в  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  б ы л  

р е а л и з о в а н  в  2 0 0 3  г о д у .  Т а к  к а к  ф а к т и ч е с к о й  д а т о й  о ц е н к и  я в л я е т с я  д а т а ,  п о  с о с т о я 

н и ю  н а  к о т о р у ю  с о б и р а е т с я  р ы н о ч н а я  и н ф о р м а ц и я ,  о п р е д е л я ю т с я  х а р а к т е р и с т и к и  

з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  и  о ц е н и в а е м о й  т е р р и т о р и и  в  ц е л о м ,  т о ,  б е з у с л о в н о ,  к  м о м е н т у  

в в е д е н и я  н о в о й  с и с т е м ы  н а л о г о о б л о ж е н и я ,  с  у ч е т о м  б ы с т р о  р а з в и в а ю щ е г о с я ,  д и н а 

м и ч н о г о  р ы н к а ,  п о т р е б о в а л а с ь  м а с ш т а б н а я  а к т у а л и з а ц и я  р е з у л ь т а т о в  к а д а с т р о в о й  

о ц е н к и  з е м е л ь  [ 5 ] .

В  2 0 0 6  г .  в  о б л а с т и  з а в е р ш е н ы  р а б о т ы  в т о р о г о  т у р а  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о 

в о й  о ц е н к и  з е м е л ь  -  а к т у а л и з а ц и и  р е з у л ь т а т о в  п е р в о г о  т у р а  о ц е н к и .

Д а т а  у т в е р ж д е н и я  р е з у л ь т а т о в  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь  о р 

г а н о м  и с п о л н и т е л ь н о й  в л а с т и  с у б ъ е к т о в  Р о с с и й с к о й  Ф е д е р а ц и и  ф а к т и ч е с к и  н е  я в л я 

е т с я  д а т о й  о ц е н к и ,  н о  о п р е д е л я е т  п е р и о д ,  с  к о т о р о г о  а к т у а л и з и р о в а н н а я  к а д а с т р о в а я  

с т о и м о с т ь  п о д л е ж и т  п р и м е н е н и ю  н а  т е р р и т о р и и  к а ж д о г о  с у б ъ е к т а  Р о с с и й с к о й  

Ф е д е р а ц и и .

В  н а с т о я щ е м  и с с л е д о в а н и и  р а с с м а т р и в а е т с я  а к т у а л и з а ц и я  р а з н ы х  у р о в н е й  и  

м а с ш т а б о в :  а к т у а л и з а ц и я  м а с с о в а я ,  т о т а л ь н а я ,  к о г д а  п р о в о д и т с я  п р о ц е д у р а  п е р е о ц е н 

к и  о б ъ е к т о в  и  а к т у а л и з а ц и я  т е к у щ а я  к а к  п о с т о я н н о  д е й с т в у ю щ а я  с и с т е м а  м е р о п р и я 

т и й ,  о б е с п е ч и в а ю щ и х  о п е р а т и в н о е  о б н о в л е н и е  и н ф о р м а ц и и ,  е е  к о р р е к т и р о в к у  о  

с т о и м о с т и  з е м е л ь .

П р о в е д е н и е  р а б о т  п о  а к т у а л и з а ц и и  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е 

м е л ь ,  р а с с м а т р и в а е м о й  к а т е г о р и и ,  т о  е с т ь  п р о в е д е н и е  в т о р о г о  т у р а  о ц е н к и  н а  т е р р и 

т о р и и  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  п р е д у с м а т р и в а л о с ь  п е р е ч н е м  м е р о п р и я т и й  П р о г р а м м ы  

« С о з д а н и е  с и с т е м ы  к а д а с т р а  н е д в и ж и м о с т и  н а  т е р р и т о р и и  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  

( 2 0 0 7 - 2 0 1 1  г о д ы ) » .

П о  р е з у л ь т а т а м  п р о в е д е н н о г о  к о н к у р с а ,  с о с т о я в ш е г о с я  в  2 0 0 6  г . ,  з а к а з ч и к о м  

р а б о т  -  д е п а р т а м е н т о м  и м у щ е с т в е н н ы х  и  з е м е л ь н ы х  о т н о ш е н и й  б ы л  з а к л ю ч е н  г о с у 

д а р с т в е н н ы й  к о н т р а к т  ( о т  3 0 . 0 8 . 2 0 0 6  г .  №  1 9 8 )  н а  в ы п о л н е н и е  н о в о й  г о с у д а р с т в е н н о й  

к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь  н а с е л ё н н ы х  п у н к т о в  о б л а с т и  в  2 0 0 6  г о д у  с  О О О  « Б е л г о 

р о д с к о е  з е м л е у с т р о и т е л ь н о е  п р о е к т н о - и з ы с к а т е л ь с к о е  п р е д п р и я т и е » .  Р е з у л ь т а т ы  г о 

с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к е  з е м е л ь  н а с е л ё н н ы х  п у н к т о в  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  

в в е д е н ы  в  д е й с т в и е  с  1  я н в а р я  2 0 0 8  г о д у .

П о  ф а к т у  в ы п о л н е н н ы х  з е м е л ь н о - о ц е н о ч н ы х  р а б о т  б ы л и  п о л у ч е н ы  о б н о в 

л е н н ы е  ( н а  м о м е н т  о ц е н к и )  у д е л ь н ы е  п о к а з а т е л и  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь  в  

р а з р е з е  к а д а с т р о в ы х  к в а р т а л о в  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  п о  в и д а м  ф у н к ц и о н а л ь н о г о  

и с п о л ь з о в а н и я .

П р о в е д ё н н ы й  н а м и  с р а в н и т е л ь н ы й  а н а л и з  д и н а м и к и  с р е д н и х  з н а ч е н и й  у д е л ь 

н ы х  п о к а з а т е л е й  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь  п о  в и д а м  ф у н к ц и о н а л ь н о г о  и с п о л ь з о 
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в а н и я  н а  п р и м е р е  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  Б е л г о р о д с к о г о  р а й о н а  в ы я в и л  с л е д у ю щ и е  з а 

к о н о м е р н о с т и :

1 .  В ы я в л е н а  о б щ а я  т е н д е н ц и я  п о в ы ш е н и я  с т о и м о с т и  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в .

2 .  Н а и б о л ь ш и й  п р и р о с т  у д е л ь н ы х  п о к а з а т е л е й  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  з е м е л ь  

о т м е ч а е т с я  д л я  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в ,  о ц е н и в а е м ы х  п о  1  т е х н о л о г и ч е с к о й  л и н и и  

( ч и с л е н н о с т ь  н а с е л е н и я  б о л е е  1 0  т ы с .  ч е л . )

3 .  З н а ч е н и я  у д е л ь н ы х  п о к а з а т е л е й  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и ,  к а к  п о  а б с о л ю т н о й  

в е л и ч и н е ,  т а к  и  п о  т е н д е н ц и я м  р о с т а  с т о и м о с т и  з е м е л ь  в а р ь и р у ю т  п о  в и д а м  ф у н к ц и о 

н а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  з е м е л ь .

4 . Б о л ь ш и е  п о  а б с о л ю т н о й  в е л и ч и н е  и  т е н д е н ц и я м  р о с т а  с т о и м о с т и  з е м е л ь  

х а р а к т е р н ы  д л я  т а к и х  в и д о в  ф у н к ц и о н а л ь н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  к а к :  з е м л и  п о д  д о м а 

м и  м н о г о э т а ж н о й  з а с т р о й к и ,  з е м л и  г а р а ж е й  и  а в т о с т о я н о к ,  з е м л и  п о д  о б ъ е к т а м и  

т о р г о в л и ,  о б щ е с т в е н н о г о  п и т а н и я ,  б ы т о в о г о  о б с л у ж и в а н и я ;  з е м л и  п о д  п р о м ы ш л е н 

н ы м и  о б ъ е к т а м и ,  з е м л и  п о д  а д м и н и с т р а т и в н о - у п р а в л е н ч е с к и м и  и  о б щ е с т в е н н ы м и  

о б ъ е к т а м и .

5 .  М е н ь ш и е  з н а ч е н и я  о т м е ч а ю т с я  д л я  з е м е л ь  д а ч н ы х  и  с а д о в о д ч е с к и х  о б ъ е д и 

н е н и й  г р а ж д а н ,  з е м л и  п о д  о б ъ е к т а м и  о з д о р о в и т е л ь н о г о  и  р е к р е а ц и о н н о г о  н а з н а ч е 

н и я ,  з е м л и  с е л ь с к о х о з я й с т в е н н о г о  и с п о л ь з о в а н и я ,  з е м л и  п о д  л е с а м и  в  п о с е л е н и я х ,  

з е м л и  п о д  о б о с о б л е н н ы м и  в о д н ы м и  о б ъ е к т а м и .

И с х о д я  и з  а н а л и з и р у е м ы х  д а н н ы х ,  у с т а н о в л е н о ,  ч т о  п р и  п е р е о ц е н к е  з е м е л ь  н а 

с е л е н н ы х  п у н к т о в  Б е л г о р о д с к о г о  р а й о н а ,  о ц е н и в а е м ы х  п о  п е р в о й  т е х н о л о г и ч е с к о й  

л и н и и ,  с р е д н и й  п р и р о с т  с т о и м о с т и  з е м е л ь  с о с т а в и л  2 4 8  % ,  а  д л я  о б ъ е к т о в  о ц е н к и  в т о 

р о й  т е х н о л о г и ч е с к о й  л и н и и  в  с р е д н е м  2 2 1  % .  Б е з у с л о в н о ,  т а к о й  з н а ч и т е л ь н ы й  п р и 

р о с т  с т о и м о с т и  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  б у д е т  п р о п о р ц и о н а л ь н о  у в е л и ч и в а т ь  и  н а 

л о г о в у ю  б а з у ,  и  н а л о г о в ы е  с б о р ы .

К р о м е  т о г о ,  н а  т е р р и т о р и и  о б л а с т и  о с у щ е с т в л я е т с я  о п е р а т и в н а я  к о р р е к т и р о в к а  

и  а к т у а л и з а ц и я  р е з у л ь т а т о в  о ц е н к и  з е м е л ь ,  к а к  п о с т о я н н о  ф у н к ц и о н и р у ю щ а я  с и с т е 

м а .  Т а к ,  в  с о о т в е т с т в и и  с  п р и к а з о м  М и н э к о н о м р а з в и т и я  Р о с с и и  о т  1 2 . 0 8 . 2 0 0 6 г .  №  2 2 2  

« О б  у т в е р ж д е н и и  М е т о д и ч е с к и х  у к а з а н и й  п о  о п р е д е л е н и ю  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  

в н о в ь  о б р а з о в а н н ы х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  и  с у щ е с т в у ю щ и х  з е м е л ь н ы х  у ч а с т к о в  в  с л у 

ч а я х  и з м е н е н и я  к а т е г о р и и  з е м е л ь ,  в и д а  р а з р е ш ё н н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  и л и  у т о ч н е н и я  

п л о щ а д и  з е м е л ь н о г о  у ч а с т к а »  с п е ц и а л и с т а м и  о т д е л о в  О В К О Н  Ф Г У  « З е м е л ь н а я  к а д а 

с т р о в а я  п а л а т а »  п о  Б е л г о р о д с к о й  о б л а с т и  в  2 0 0 9  г о д у  п р о в е д е н  р а с ч е т  к а д а с т р о в о й  

с т о и м о с т и  п о  6 5 7 1 2  з е м е л ь н ы м  у ч а с т к а м .  Т е к у щ а я  а к т у а л и з а ц и я  д а н н ы х  о ц е н к и  з е 

м е л ь  о с у щ е с т в л я е т с я  в  р е ж и м е  п о с т о я н н о г о  о б н о в л е н и я .  С л е д у ю щ и й  т у р  м а с с о в о й  п е 

р е о ц е н к и  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  з а п л а н и р о в а н  н а  в т о р о е  п о л у г о д и е  2 0 1 1  г о д а .

В  р е з у л ь т а т е  п р о в е д ё н н о г о  н а м и  и с с л е д о в а н и я  у с т а н о в л е н о ,  ч т о  г л а в н ы м  н е 

д о с т а т к о м  р а б о т  п о  а к т у а л и з а ц и и  р е з у л ь т а т о в  г о с у д а р с т в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  

з е м е л ь  н а с е л ё н н ы х  п у н к т о в  я в л я е т с я :  д л и т е л ь н о с т ь  и н т е р в а л о в  в р е м е н и  м е ж д у  т у р а 

м и  п е р е о ц е н к и ,  ч т о  о б у с л о в л и в а е т  б ы с т р о е  у с т а р е в а н и е  и н ф о р м а ц и и .  П р и ч и н а  д а н 

н о й  с и т у а ц и и  с в я з а н а  с  ф и н а н с о в ы м  о б е с п е ч е н и е м  р а б о т  и  м а с ш т а б н о с т ь ю  р а б о т .  О д 

н а к о  н е о б х о д и м о  п е р е с м о т р е т ь  п е р и о д и ч н о с т ь  а к т у а л и з а ц и и  р е з у л ь т а т о в  м а с с о в о й  

о ц е н к и ,  о с о б е н н о  т а к о й  б ю д ж е т о о б р а з у ю щ е й  к а т е г о р и и  з е м е л ь ,  к а к  з е м л и  н а с е л е н 

н ы х  п у н к т о в  и ,  ч т о  н е  м а л о в а ж н о  м е х а н и з м  у т в е р ж д е н и я  э т и х  р а б о т .  Т е к у щ а я  а к т у а 

л и з а ц и я  д о л ж н а  о с у щ е с т в л я т ь с я  п р и  и з м е н е н и и  р ы н о ч н о й  и н ф о р м а ц и и  п р и  п о м о щ и  

с п е ц и а л ь н о г о  п р о г р а м м н о г о  о б е с п е ч е н и я ,  к о т о р о е  п о з в о л и т  б ы с т р о  и  с  в ы с о к и м  к а ч е 

с т в о м  п р о в о д и т ь  р а б о т ы .  К а д а с т р о в а я  о ц е н к а  д о л ж н а  м а к с и м а л ь н о  у ч и т ы в а т ь  р ы н о ч 

н ы е  с и т у а ц и и  и  т е н д е н ц и и ,  п о э т о м у  ц е л е с о о б р а з н о ,  п о  н а ш е м у  п р е д с т а в л е н и ю ,  а к т у а 

л и з и р о в а т ь  д а н н ы е  с  п е р и о д и ч н о с т ь ю  н е  м е н е е  1  р а з а  в  г о д .  С р о к и  ж е  п е р и о д и ч н о с т и  

к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  д л я  к а ж д о й  и з  к а т е г о р и й  и  г р у п п  з е м е л ь  н е о б х о д и м о  п е р е с м о т 

р е т ь  и  и н д и в и д у а л и з и р о в а т ь ,  п о с к о л ь к у  с у щ е с т в у ю щ и е  с р о к и  « . . . н е  р е ж е  о д н о г о  р а з а  в  

5  л е т  и  н е  ч а щ е  о д н о г о  р а з а  в  3  г о д а . . . »  н е  о т р а ж а ю т  т а к о й  д и н а м и ч н ы й ,  р а з в и в а ю 

щ и й с я  р ы н о к ,  к о т о р ы м  я в л я е т с я  Р о с с и й с к и й  р ы н о к .  Д л я  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в  

с р о к  а к т у а л и з а ц и и ,  в  к о н т е к с т е  п е р е о ц е н к и  д о л ж е н  б ы т ь  м и н и м а л ь н ы м ,  и ,  б е з у с л о в 

н о ,  э к о н о м и ч е с к и  о б о с н о в а н н ы м .
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П о д в о д я  и т о г ,  н е о б х о д и м о  о т м е т и т ь ,  ч т о  а к т у а л и з а ц и я  р е з у л ь т а т о в  г о с у д а р с т 

в е н н о й  к а д а с т р о в о й  о ц е н к и  з е м е л ь ,  о с о б е н н о  з е м е л ь  н а с е л е н н ы х  п у н к т о в ,  в е с ь м а  

в а ж н о е  м е р о п р и я т и е .  Н о  о н о  т р е б у е т  с у щ е с т в е н н о й  м о д е р н и з а ц и и ,  н а п р а в л е н н о й  н а  

п о в ы ш е н и е  к а ч е с т в а  з е м е л ь н о - о ц е н о ч н ы х  р а б о т  и  а д е к в а т н о е  п о п о л н е н и е  б ю д ж е т о в  

в с е х  у р о в н е й .
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Organizational bases of activity in the revaluation (updating) of the 
results concerning the lands of settlements have been reviewed. Practical 
aspects of updating of cadastral valuation for the lands of Belgorod re
gion settlements are analyzed. The mechanisms for operational updating 
of information about lands cost within Belgorod region are proposed.
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