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Аннотация

В данной научной статье рассмотрены вопросы группировки ценообразующих
факторов для проведения государственной кадастровой оценки земель населенных
пунктов. Представлен анализ влияния ценообразующих факторов на 1 кв. м ры-
ночной цены земель населенных пунктов с целью выявления факторов, имеющих
непосредственное влияние на стоимость предложений. Определены факторы, фор-
мирующие кадастровую стоимость земельных участков в г. Абинск. Посредством
использования корреляционно-регрессионного анализа сделан расчет значимости це-
нообразующих факторов для проведения кадастровой оценки. Авторы предлагают
в качестве упрощения обработки ценообразующих факторов в процессе проведения
государственной кадастровой оценки объединить их в три большие группы: класс
социальной обеспеченности территории, класс инженерной обеспеченности и класс
удаленности (местоположения).
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Abstract

This scientific article discusses the distribution of pricing factors for the state
cadastral valuation of land in settlements. An analysis of the influence of pricing factors
per 1 sq.m. prices for settlements directly depend on the cost of proposals. Certain factors
that form the cadastral value of land in Abinsk. It is accepted to use the methodology
for assessing the factors proposed by the new methodology for analyzing factors. The
authors provide services to simplify the processing of pricing factors in the process of
conducting state cadastral assessments, combining factors into 3 large groups: the class
of social security of the territory, engineering provision and remoteness (location).
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Для достижения эффективных результатов в сфере управления зе-
мельными ресурсами населенных пунктов необходимо определение объ-
ективных результатов кадастровой стоимости объектов недвижимости.
Это позволит использовать ее как налоговую базу при расчете земель-
ного налога, арендной платы, установления цены продажи земельного
участка из государственной или муниципальной собственности и др. [1,
2].
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Государственная кадастровая оценка земель населенных пунктов
носит массовый характер и проводится с целью определения кадастровой
стоимости земельных участков [3].

Т. к. массовая оценка представляет собой обработку большого ко-
личества данных одновременно по всем объектам оценки, подбор в инди-
видуальном порядке влияющих на стоимость ценообразующих факторов
представляется невозможным [4]. Поэтому бюджетными учреждениями
проводится группировка всех объектов с учетом разрешенного исполь-
зования и затем деление групп на подгруппы с присваиванием кодов
расчета с последующим определением ценообразующих факторов, вли-
яние которых в данной подгруппе на формирование стоимости является
существенным.

Чтобы определить, какие ценообразующие факторы оказывают
влияние на стоимость объекта недвижимости, оценщики устанавливают
их значимость с помощью корреляционного и регрессионного анализа.
Данный анализ дает наиболее четкое представление о закономерностях
влияния отобранных факторов на изучаемый показатель [5, 6].

С целью выявления наиболее значимых ценообразующих факторов
на формирование кадастровой стоимости был выполнен корреляционно-
регрессионный анализ. Для этого проведен сбор рыночной информации
по открытым источникам в Интернете.

По результатам анализа рынка продаж земельных участков, пред-
назначенных под индивидуальную жилую застройку в г. Абинск, было
отобрано 49 объявлений в одном диапазоне площадей. Из них были ис-
ключены земельные участки, по которым не удалось точно установить
их местоположение.

В итоге общее количество объявлений составило 35. Удельный по-
казатель рыночной стоимости всех отобранных объектов колебался от
214,29 до 2142,86 руб./кв. м. Для анализа влияния на стоимость были
проанализированы следующие характеристики:

— удаленность от основных транспортных магистралей (Х1);
— наличие коммуникаций (Х2);
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— расположение вблизи (до 1 км) объекта магазина (Х3);
— расположение вблизи учреждений здравоохранения (Х4);
— наличие вблизи (до 1 км) объекта остановок общественного

транспорта (Х5);
— наличие вблизи (до 1 км) парка, зон отдыха (Х6);
— наличие улучшений (Х7);
— удаленность от административного центра населенного пункта

(Х8);
— расположение относительно санитарно-защитных зон ТБО,

кладбищ (Х9).
Результаты анализа представлены в табл. 1 и 2.

Результаты регрессионной статистики

Множественный R 0,733947433

R-квадрат 0,89546832

Нормированный R-квадрат 0,585836916

Стандартная ошибка 266,8386571

Наблюдения 35

Таблица 1

В результате анализа модели значимыми были определены следу-
ющие факторы:

— наличие коммуникаций (Х2);
— расположение вблизи учреждений здравоохранения (Х4);
— наличие вблизи (до 1 км) объекта остановок общественного

транспорта (Х5);
— наличие вблизи (до 1 км) парка, зон отдыха (Х6);
— наличие улучшений (Х7);
— удаленность от административного центра населенного пункта

(Х8).
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Факторы Х1, Х3 и Х9 выпали, т. к. коэффициент корреляции со-
ставил 0,04, 0,17 и 0,26 соответственно, что по шкале Чеддока говорит о
слабой линейной тесноте связи (0,1–0,3) и, следовательно, не несет зна-
чимости в процессе определения кадастровой стоимости. R-квадрат по-
лученной модели составляет 0,89546832, что означает, что модель адек-
ватна, т. к. значения показателей адекватности модели следующие: до
0,5 — неадекватна, от 0,5 до 0,8 — достаточно адекватна, больше 0,8 —
адекватна.

По результатам произведенных вычислений было выявлено, что
выбранные для дальнейших расчетов ценообразующие факторы оказы-
вают наибольшее влияние на кадастровую стоимость земельных участ-
ков населенных пунктов, а потому представляют наибольшую ценность
в процессе группировки и определении стоимости.

Т. к. государственная кадастровая оценка — это сложный и тру-
доемкий процесс, включающий в себя подготовку и обработку перечня
ценообразующий факторов, выявление наиболее значимых факторов в
отношении множества объектов, то мы предлагаем в качестве упроще-
ния обработки ценообразующих факторов в процессе оценки объединить
их в три большие группы:

1. Класс социальной обеспеченности территории — все, что может
обеспечить человека комфортным проживанием.

2. Класс инженерной обеспеченности — все виды коммуникаций
(электро-, водо-, газо-, теплоснабжение и водоотведение).

3. Класс удаленности (местоположение) — учитывает показатели
расстояний (удаленность объекта оценки от административного
центра населенного пункта, удаленность от центра субъекта и
т. д).
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