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Аннотация. Кадастровая оценка земель является важным фактором 

управления земельными ресурсами,  достоверность и качество ее результатов 

имеет важное значение для  научно-обоснованных основ оценки объектов 

недвижимости. В статье представлены результаты актуализации  кадастровой 

стоимости земельных участков г. Красноярска. Проанализированы 

методические подходы к определению кадастровой стоимости земель 

населенных пунктов, проведен сравнительный анализ кадастровой стоимости 

земельного участка после актуализации. 

Abstract. Cadastral land valuation is an important factor in land management, the 

reliability and quality of its results is important for the scientifically sound 

foundations of real estate valuation. The article presents the results of updating the 

cadastral value of land plots in Krasnoyarsk. Methodological approaches to 

determining the cadastral value of the lands of settlements are analyzed, a 

comparative analysis of the cadastral value of land plots after updating is carried 

out. 

Ключевые слова: кадастровая оценка, стоимость, земельный участок, 

актуализация, сравнительный анализ, сегмент рынка.   

Keywords: cadastral valuation, cost, land plot, actualization, comparative analysis, 

market segment. 

 

Введение. Переход российской экономики от экспортно-сырьевого к 

инновационному социально-ориентированному типу развития связан и с 

формированием нового механизма социального развития, основанного на 

сбалансированности социальной справедливости и национальной 

конкурентоспособности. Этот подход требует реализации комплекса 

взаимоувязанных преобразований. Происходящие земельные 
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преобразования, связанные с коренными изменениями нормативно - 

правовых основ градостроительной деятельности, землеустройства и 

землепользования требуют современного подхода, в существенной степени 

основанного на формировании новой системы управления земельно-

имущественным комплексом [5,7,10]. Для решения таких 

общегосударственных экономических и социальных задач на уровне 

муниципальных образований особое значение приобретает процесс 

формирования местных бюджетов, пополнение которых осуществляется по 

большей части за счет земельных платежей, которые обусловлены, в первую 

очередь, кадастровой стоимостью учтенного недвижимого имущества. 

В настоящее время государственная кадастровая оценка земель 

населенных пунктов (ГКОЗНП) регламентируется Методическими 

указаниями по государственной кадастровой оценке земель населенных 

пунктов, утвержденными приказом Минэкономразвития от 15.02.2007 г. № 

39 (Методика 2007 года). 

Методика 2007 года предписывает установление математической 

зависимости изменения стоимости земельных участков от степени влияния 

на нее каждого ценообразующего фактора на основе информации об 

объектах недвижимости. Таким образом, кадастровая стоимость 

рассчитывается в соответствии с имеющимися фактическими значениями 

ценообразующих факторов[1-4,6]. 

В отличие от Методики 2002 года, Методикой 2007 года определены 17 

видов разрешенного использования земельных участков в составе земель 

населенных пунктов, для которых может быть определена и установлена 

кадастровая стоимость. Методические указания содержат пять подходов к 

определению кадастровой стоимости земельных участков в зависимости от 

вида разрешенного использования[8,9].  

Город  Красноярск – крупнейший промышленный и культурный центр 

Восточной Сибири, столица Красноярского края, второго по площади 
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субъекта России. Он находится в самом центре России на междуречье 

небольшой р. Качи и р. Енисея. Основан в 1628 году. В Красноярске 

проживает более миллиона  человек. Город административно разделен на 7 

районов. Левобережье включает 4 района: Октябрьский, Железнодорожный, 

Центральный, Советский. Правобережье включает 3 района: Ленинский, 

Кировский, Свердловский. Протяженность г. Красноярска с запада на восток  

На сегодняшний день остро стоит проблема объективности 

определения кадастровой стоимости земельных участков, о чем говорит 

существенное количество судебных исков о пересмотре кадастровой 

стоимости, более чем на 30% отличающейся от рыночной стоимости/цены 

объектов недвижимости. 

На территории г. Красноярска в 2011 году было оценено 115 765 

земельных участков, в  2020 году 146 149 земельных участков. На рисунке 1 

отображено количество оцененных земельных участков на территории 

города. 

 

Рисунок 1 – Количество оцененных земельных участков в г. Красноярске в 

2011 и 2020 годах 
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 Увеличение количества оцениваемых земельных участков, возможно, 

обусловлено тем, что  земельные участки объединяют, перераспределяют, 

снимают с учета, также образуются новые земельные участки. 

 Постановлением правительства Красноярского края от 17.11.2020 г. № 

784-п  утверждены средние удельные показатели кадастровой стоимости 

земель населенных пунктов по муниципальным районам (муниципальным 

округам, городским округам) Красноярского края. В таблице    1 

представлены данные  средних значений УПКС по городу. 

 

Таблица 1 – Средние удельные показатели кадастровой стоимости по 

сегментам 

№№ Сегменты  УПКС, руб/кв.м 

1. Сельскохозяйственное использование 8,82 

2. Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная) 4907,61 

3. Общественное использование 3623,17 

4. Предпринимательство 5300,99 

5. Отдых (рекреация) 2866,60 

6. Производственная деятельность 1095,03 

7. Транспорт 3158,92 

8. Обеспечение обороны и безопасности - 

9. Охраняемые природные территории и 

благоустройство 

7,89 

10. Использование лесов - 

11. Водные объекты 1438,21 

12. Специальное, ритуальное использование, запас 772,86 

13. Садоводческое, огородническое и дачное 

использование, малоэтажная жилая застройка»; 

851,40 

14. Иное использование 420,96 
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Как видно из таблицы 1, самые высокие удельные показатели 

кадастровой стоимости определены в сегменте «Предпринимательство» и 

составляет 5300,99 руб/кв. м. Наименьшие удельные показатели кадастровой 

стоимости выявлены в сегментах «Сельскохозяйственное использование» и 

«Охраняемые природные территории и благоустройство» составляет 

соответственно 8,82 и 7,89 руб/кв. м. Из 14 сегментов оценивания два сегмента 

«Обеспечение обороны и безопасности» и «Использование лесов» не выделены, 

поскольку эти виды разрешенного использования в городе отсутствуют. 

Нами проведен сравнительный анализ кадастровой стоимости земельного 

участка под техникумом, расположенным  по ул. Семафорной, 433.  

Площадь под объектом составляет 19 881 кв.м, кадастровый номер 

24:50:0600026:25. В 2011 году  УПКС был взят из группы 17 «Земельные 

участки, предназначенные для размещения административных зданий, 

объектов образования, науки, здравоохранения и социального обеспечения, 

физической культуры и спорта, культуры, искусства, религии»,  в 2020 году  

УПКС был взят из сегмента 3  «Общественное использование». По данным 

таблицы  составлена диаграмма, на которой наглядно видны  показатели 

УПКС на земельные участки, занимаемые техникумом. 

На рисунке 2 представлена публичная карта объекта. 
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Рисунок 2 – Публичная кадастровая карта земельного участка под 

техникумом 

В 2011 УПКС под этим объектом был установлен в 6256 руб/кв.м, а по 

итогам кадастровой оценки 2020 года – 2453 руб/кв.м. Средние удельные 

показатели кадастровой стоимости земельных участков под техникумами и 

колледжами  представлены в таблице 2. 

Таблица 2 –   Сравнительный анализ удельных показателей земельного 

участка занимаемого техникумом 

Удельный показатель кадастровой 

стоимости  объекта, руб/кв.м 

Средние удельные показатель  

кадастровой стоимости, руб/кв.м 

2011 2020 2011 2020 

6256 2453 3910 3623 

 

По данным таблицы 2 составлена диаграмма, на которой наглядно 

видны  значения  УПКС на земельные участки, занимаемые техникумом. 
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 Рисунок 3 – Сравнительный анализ УПКС земельного участка 

занимаемого техникумом со средними значениями  УПКС 

 

Как видно из диаграммы,  удельный показатель кадастровой стоимости  

земельного участка, занимаемого техникумом, расположенного по адресу 

Красноярск, ул. Семафорная, 433 в 2011 году  выше средних значений УПКС 

на  2346 рублей, а в 2020 году ниже на 1170 рублей.  Средние значения  

УПКС  в 2020 году снизились по сравнению с 2011 годом на  287 рублей. 
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