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Работа посвящена рассмотрению особенностей проведения ра-
бот  по  актуализации  кадастровой  стоимости земель населенных 
пунктов на территории Ульяновской области. Выявлены изменения в 
проведении работ по кадастровой оценки в период с 2007 по 2012гг. 
Предложены мероприятия по совершенствованию процесса када-
стровой оценки земель населенных пунктов.

В основе оценки недвижимости лежит определение кадастровой 
стоимости земли, которая призвана обеспечить объективное проведение 
эффективной налоговой и инвестиционной политики, совершенствова-
ние уровня управления земельными отношениями. В настоящее время 
самыми ценными землями являются земли населенных пунктов, кото-
рые дают 68,5% от общей суммы земельных платежей. 

Для проведения кадастровой оценки городской земельной недви-
жимости необходимо знать ее  основные характеристики: площадь и 
распределение по функциональному назначению городских земель, па-
раметры расположенных на них зданий и сооружений, характеристики 
инженерной, транспортной и иных видов городской инфраструктуры. 
Важнейшей информационной основой оценки является баланс город-
ских земель. [3]

В связи с тем, что государственная кадастровая оценка земель про-
водится для определения кадастровой стоимости земельных участков 
различного целевого назначения не реже одного раза в 5 лет, то возни-
кает необходимость в своевременной актуализации последней оценки, а 
так же в определении её экономической эффективности. [1]
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Последняя государственная кадастровая оценка земель населенных 
пунктов Ульяновской области проводилась в 2007 – 2008 годах в соот-
ветствии с Методическими указаниями по государственной кадастровой 
оценке земель населенных пунктов», утвержденными приказом Минэко-
номразвития России от 15.02.2007 г. № 39 в разрезе 16 видов функци-
онального использования. Результаты оценки были утверждены Поста-
новлением Правительства Ульяновской области от 11 декабря 2008 года 
№508-П «Об утверждении результатов государственной кадастровой 
оценки земель населенных пунктов Ульяновской области». [2,4]

В 2011-2012 годах  были  проведены  работы  по  актуализации  ка-
дастровой  стоимости земель населенных пунктов на территории Улья-
новской области. 

Заказчиком кадастровой оценки выступают органы местного само-
управления районов, городов, поселков. 

Выбор организации для проведения оценки земель осуществлялся 
путём электронного аукциона, заказчиком которого являлся Департа-
мент государственного имущества и земельных отношений Ульянов-
ской области. [2]

Необходимо отметить следующие изменения в проведении работ 
по кадастровой оценки в период с 2007 по 2012гг. 

1. Под кадастровой стоимостью стала пониматься установленная 
в процессе государственной кадастровой оценки рыночная стоимость 
объекта недвижимости, определенная методами массовой оценки;

2. Передана функция кадастровой оценки субъектам Федерации. 
На уровне Российской Федерации остаются только функции разработки 
методических материалов, программного обеспечения, установления 
единых правил кадастровой оценки земель и контроля их исполнения;

3. Отменено условие проведения кадастровой оценки не чаще одного 
раза в три года. Субъект Федерации имеет право сам определять потребность 
в кадастровой оценке земель населенных пунктов по срокам и объемам.

Для объективного анализа данных, земельные участки были сгруп-
пированы по следующим группам:

- земельные участки в составе земель населенных пунктов город-
ского округа города Ульяновска;

- земельные участки в составе земель городских населенных пунктов;
- земельные участки в составе земель сельских населенных пунктов. 
Пространственная группировка земельных участков отражает за-

висимость цены земельного участка от его географического располо-
жения, экономического развития территории, сложившегося рынка не-
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движимости. Группировка земельных участков по диапазонам значений 
факторов стоимости внутри указанных групп не проводилась. [3]

Наиболее рентоносными и самыми дорогими землями в городе 
Ульяновске являются земельные участки, предназначенные для разме-
щения домов среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки, для раз-
мещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслу-
живания, для размещения офисных зданий делового и коммерческого 
назначения, для размещения гостиниц.

В ходе детального анализа установлено, что по городу Ульяновску 
актуализированная кадастровая стоимость по сравнению с предыдущей 
оценкой изменилась. В частности, в Ленинском, Засвияжском и Желез-
нодорожном районах кадастровая стоимость снизилась: под объектами 
торговли, производства, общественного питания, социально-бытовыми 
объектами, складскими посещениями в целом на 10 – 30 % (крупнейшие 
налогоплательщики). [7]

Повышение наблюдается:
- под офисными зданиями в 3 раза,
- под индивидуальными жилыми домами в 3 раза,
- под многоквартирными домами в 3,3 раза, но необходимо отме-

тить, что товарищества собственников жилья освобождены от уплаты 
земельного налога, а по муниципальным домам земельный налог не 
взимается, так как не определены доли земель между собственниками.

В среднем кадастровая стоимость земельных участков Заволжского 
района под производством, складскими помещениями по сравнению с 
другими районами города Ульяновска была ниже практически в 2 раза. 

Учитывая, что в последнее время Заволжский район начал разви-
ваться большими темпами (создание промышленных зон, строительство 
объектов торгово-социального назначения) наблюдается повышение 
цен на рынке жилья. [5,6] Так, отметим, что за последние 5 лет дина-
мика повышения цен на жилье по Заволжскому району самая высокая, 
в настоящее время с 10 тысяч за 1 кв.м. в 2006 году в среднем возросло 
до 36 тысяч (рост 3.6 раз), по сравнению с  Засвияжским районом – 2006 
год 11 тысяч за 1 кв.м., 2012 год - 31 тысяча 1 кв.м. (2.8 раз). В этой 
связи повышение кадастровой стоимости в Заволжском районе считаем 
обоснованной. 

Обобщив вышесказанное можно предложить некоторые меропри-
ятия:

1. Снятие ограничений по времени рассмотрения результатов оцен-
ки - сделав данный срок бессрочным;
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2. Рекомендовать проводить отбор исполнителей работ в форме 
конкурсов;

Вносимые предложения позволяют усовершенствовать процесс ка-
дастровой оценки земель населенных пунктов, систему налогообложе-
ния земель, увеличить денежные поступления в бюджеты населенных 
пунктов.
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Объектом данной исследовательской работы является процесс 
деления территории по видам использования земель санатория «Дуб-
ки» Ульяновской области, для дальнейшего рационального использова-
ния образуемых земельных участков.


