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(НА ПРИМЕРЕ СВЕРДЛОВСКОЙ ОБЛАСТИ)

В статье раскрываются вопросы методологии и практики проведения кадастро-
вой оценки земель на территории Свердловской области. Обосновывается тезис, 
что результаты кадастровой оценки могут быть использованы не только для це-
лей налогообложения, но и для определения инвестиционной привлекательности 
территорий по видам разрешенного использования земель. В статье дана оценка 
результатов кадастровой оценки на территории Свердловской области, вступаю-
щей в действие в 2012 г. 
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Развитие территорий субъектов РФ 
является одной из основных проблем, иг-
норирование которой будет только ухуд-
шать ситуацию и приводить к деграда-
ции целых городских округов и муници-
пальных районов. В российской эконо-
мической науке и практике очень много 
сказано о неэффективности механизмов 
финансирования развития территорий, о 
системе межбюджетных отношений, тре-
бующих реформирования. Еще одним 
направлением является формирование 
новой российской доктрины градостро-
ительства, которая бы обеспечила при-
влекательность территорий муниципаль-
ных образований для проживания и де-
ловой активности. Эта система нуждает-
ся в наборе качественных индикаторов, 
по которым мы могли бы судить о тен-
денциях в сфере привлекательности тер-

риторий субъектов федерации для раз-
личных сфер деятельности. 

В данной статье мы покажем, в ка-
кой мере кадастровая оценка земель 
может стать одним из индикаторов при-
влекательности территории для того или 
иного вида экономической активности.

Сущность кадастровой оценки и 
основные новации законодательства 
в данной сфере

Кадастровая стоимость недвижи-
мости  – это стоимость, определяемая 
для целей налогообложения. Специфи-
ка применения этой категории в России 
заключается в том, что пока она исполь-
зуется только для одной из составляю-
щих объекта недвижимости – земель-
ных участков. Объекты недвижимости, 
расположенные на земельных участках, 
по-прежнему оцениваются по стоимости, 
не имеющей отношения к рыночной. Так, 
для недвижимости, принадлежащей фи-
зическим лицам, применяется инвента-
ризационная стоимость имущества, сто-
имость же недвижимости юридических 
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лиц определяется исходя из среднего-
довой стоимости основных фондов по 
данным бухгалтерского учета. 

Магистральное направление в сфе-
ре реформирования налогообложения 
недвижимости, задекларированное в 
России более десяти лет назад, заклю-
чается в том, что базой для расчета на-
логов на собственность, и прежде все-
го недвижимость, будет рыночная сто-
имость. Кадастровая стоимость, таким 
образом, представляет собой разновид-
ность рыночной стоимости, специфика 
которой заключается в том, что она но-
сит массовый характер, определяется на 
конкретную дату и действует 3–5 лет вне 
зависимости от экономической ситуации. 

Последние новации в российском за-
конодательстве позволяют судить о се-
рьезности намерений сделать рыночную 
базу полноценной базой для исчисления 
налога на недвижимость. 

Безусловно, среди наиболее суще-
ственных событий в сфере регулирова-
ния кадастровой оценки в России необ-
ходимо отметить вступление в силу гла-
вы III.1 «Государственная кадастровая 
оценка» федерального закона «Об оце-
ночной деятельности» (введена Феде-
ральным законом от 22.07.2010 № 167-
ФЗ) и утверждение Федерального стан-
дарта «Определение кадастровой стои-
мости (ФСО № 4)» (Приказ Минэконом-
развития РФ от 22.10.2010 № 508). Ранее 
понятие кадастровой стоимости и када-
стровой оценки присутствовало в зако-
нодательстве фрагментарно, без долж-
ной системы и иерархии, хотя практиче-
ски применялось на территории России с 
2005 г., когда мы перешли на исчисление 
и уплату земельного налога в процентах 
от кадастровой стоимости. Справедли-
вости ради отметим, что понятие када-
стровой стоимости в деловом обороте 
появилось еще в конце 1990-х гг., когда 
в России была начата массовая оценка 
земель различных категорий. 

Федеральный стандарт «Цель оцен-
ки и виды стоимости (ФСО № 2)» (Приказ 
Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 № 
255) определял кадастровую стоимость 
для целей налогообложения, уточняя 
при этом, что этот вид стоимости уста-
навливается по аналогии с рыночной, 
но методами массовой оценки. Земель-
ный кодекс (ст. 65–66) также зафикси-
ровал понятие кадастровой стоимости 
для целей налогообложения и исчисле-
ния арендной платы за использование 
земельных участков. Реальная практи-
ка применения результатов кадастро-
вой оценки началась со вступлением в 
действие норм главы 31 НК РФ «Земель-
ный налог». 

Почти 6 лет понадобилось законода-
телю, чтобы уточнить понятие и проце-
дуры кадастровой оценки и внести, вне 
всякого сомнения, знаковые поправки 
в законодательство об оценочной дея-
тельности. 

В ст. 24.11 федерального закона «Об 
оценочной деятельности» государствен-
ная кадастровая оценка закреплена ско-
рее не как понятие, а как процедура из 
восьми действий, – от принятия решения 
о проведении оценки до внесения сведе-
ний в государственный кадастр недвижи-
мости. Не обсуждая вопрос необходимо-
сти фиксирования в Федеральном зако-
не понятия кадастровой стоимости, от-
метим при этом, что, например,  понятие 
рыночной стоимости в законе определе-
но. По кадастровой же стоимости зако-
нодатель ограничился формулировкой: 
«стоимость, установленная в результате 
проведения государственной кадастро-
вой оценки…». Впрочем в Федеральном 
стандарте оценки № 4 понятие кадастро-
вой стоимости наконец-то сформулиро-
вано, и мы позволим себе привести пол-
ный текст этого определения, т.к. оно ста-
нет ключевым не только для целей на-
ших рассуждений, но и для дальнейшего 
развития процессов определения када-
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стровой стоимости в России на ближай-
шие годы. Итак, под кадастровой стои-
мостью понимается «…установленная 
в процессе государственной кадастро-
вой оценки рыночная стоимость объек-
та недвижимости, определенная метода-
ми массовой оценки, или, при невозмож-
ности определения рыночной стоимости 
методами массовой оценки, рыночная 
стоимость, определенная индивидуаль-
но для конкретного объекта недвижимо-
сти в соответствии с законодательством 
об оценочной деятельности» [1]. 

Обратим внимание на две важней-
ших части этой формулировки. 

Во-первых, зафиксирована возмож-
ность осуществления оценки методами 
массовой оценки и при этом она назва-
на рыночной. 

Во-вторых, заложена возможность 
использования индивидуальной рыноч-
ной стоимости для конкретного объекта 
недвижимости, правда, в случае невоз-
можности определения рыночной стои-
мости методами массовой оценки. 

Бесспорно, своего рода событием яв-
ляется и тот факт, что мы получили в упо-
мянутом стандарте № 4 определение мас-
совой оценки недвижимости как процесса 
«…определения стоимости при группиро-
вании объектов оценки, имеющих схожие 
характеристики, в рамках которого исполь-
зуются математические и иные методы мо-
делирования стоимости на основе подхо-
дов к оценке» [2]. Позволим себе  сделать 
вывод, что несомненным преимуществом 
законодательных и нормативных новаций 
последнего времени стала четкая дефини-
ция понятий «кадастровая оценка», «када-
стровая стоимость», «массовая оценка не-
движимости» и, что особенно важно, уста-
новление их взаимосвязи.

Кадастровая оценка земель на тер-
ритории Свердловской области

В Свердловской области кадастро-
вая стоимость для целей налогообло-

жения начала применяться с 2006 г. В 
2012 г. в действие вступают результаты 
третьей по счету кадастровой оценки зе-
мель, что позволяет нам проводить опре-
деленные сопоставления и делать выво-
ды о наличии сложившейся системы ра-
боты по проведению кадастровой оцен-
ки и наличии практики работы с заин-
тересованными землепользователями. 

Проверка корректности результа-
тов кадастровой оценки может осущест-
вляться несколькими способами. 

Во-первых, экспертиза составленно-
го отчета на предмет его соответствия ти-
повым требованиям. 

Во-вторых, оценка корректности ис-
пользования статистических моделей и 
ключевых ценообразующих факторов, 
используемых в расчетах. 

В-третьих, возможна проверка на 
соответствие полученных результатов 
индивидуальной рыночной стоимости 
конкретных объектов недвижимости. 

В данной статье мы предложим сле-
дующий подход. Если кадастровая оцен-
ка выполнена корректно, ее результаты 
должны отражать позицию городского 
округа или муниципального образова-
ния в иерархии деловой и социальной 
привлекательности по конкретным ви-
дам землепользования. Иными слова-
ми, кадастровая оценка получает свое-
го рода общую оценку на логику и обо-
снованность результатов, причем в раз-
мере основных видов разрешенного ис-
пользования земель, коих законом уста-
новлено шестнадцать. Например, кор-
ректно проведенная оценка земель не 
создаст таких ситуаций, при которых сто-
имость земель для целей многоэтажно-
го строительства, общественно-деловых 
целей, торговли, производства и пр. на 
схожих по уровню развития территориях 
будет существенно различаться. Также 
в рамках одной территории в принципе 
не может различаться в разы стоимость 
земли для целей размещения объектов 
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торговли и объектов административно-
делового назначения. Также важно, что-
бы такого рода перепадов не случалось 
при переходе к новым результатам када-
стровой оценки либо существенные ко-
лебания имели свое обоснование. 

Значение такого рода колебаний при 
переходе к новым результатам кадастро-
вой оценки сложно переоценить. С одной 
стороны, неизбежно задеваются интере-
сы местных бюджетов, в которые земель-
ный налог зачисляется в размере 100 %, 
с другой стороны – интересы землеполь-
зователей, уплачивающих от этой базы 
земельный налог, арендную плату или 
выкупную стоимость земельных участ-
ков под зданиями. Как покажут примеры 
Свердловской области, логика кадастро-
вой оценки соблюдена не всегда. 

Напомним, что на территории Сверд-
ловской области кадастровая оценка про-
водилась три раза. Первые результаты 
были закреплены еще в 2002 г. и период 
их практического применения пришел-
ся на 2006–2008 гг. Вторая кадастровая 
оценка была проведена по состоянию на 
01 января 2007 г. и введена в действие с 
01 января 2009 г. [3]. Третья кадастровая 
оценка была проведена по состоянию на 
01 января 2010 г. и вводится в действие 
с 01 января 2012 г. [4]. Наши сравнения 
в дальнейшем будут осуществляться на 
базе результатов второй и третьей оце-
нок. Все сравнения будут осуществлять-
ся на базе средних удельных показателей 
кадастровой стоимости  1 кв. м. (УПКС), 
установленных нормативными актами 
Правительства Свердловской области. 

В табл. 1 мы привели значения УПКС 
1 кв. м. по двадцати муниципальным об-
разованиям Свердловской области. Как 
минимум, из таблицы следует, что была 
произведена существенная переоцен-
ка результатов, в силу чего в списке му-
ниципальных образований с наиболее 
дорогой землей произошли изменения, 
вряд ли соответствующие изменениям в 

экономической или социальной позиции 
этих муниципальных образований. Если 
судить по первой десятке, то обновление 
произошло на 40%, по первой двадцат-
ке – на 30 %. 

Ситуацию с существенной ротацией 
муниципальных образований можно на-
глядно проследить по темпам изменений 
УПКС в старой и новой оценке (табл. 2). 
При таких изменениях стоимости УПКС 
(от +381,36 % до -98,25 %) можно сде-
лать вывод, что переоценка вряд ли свя-
зана с изменениями в экономической 
ситуации или уровне развития террито-
рии. Скорее речь идет об ином подходе 
в расчетах и принципиальных изменени-
ях в самой технологии и качестве новой 
оценки. Однако пока не беремся судить 
о качестве «старой» или «новой» када-
стровой оценки. 

Результаты новой кадастровой оцен-
ки земель на территории Свердловской 
области в разрезе отдельных видов раз-
решенного использования земельных 
участков.

Как мы уже отмечали, законом уста-
новлено 16 видов разрешенного ис-
пользования земель населенных пун-
ктов, табл. 3. 

В данной статье мы обратимся к ре-
зультатам кадастровой оценки по груп-
пам 1, 2, 5, 7, 9, 13. Выбор именно этих 
групп для анализа обосновывается тем, 
что они закрывают наиболее характер-
ные и массовые виды разрешенного ис-
пользования и отражают уровень соци-
альной и экономической привлекатель-
ности территории. В частности,  груп-
пы 1 и 2 характеризуют привлекатель-
ность территории для многоэтажного и 
индивидуального жилищного строитель-
ства, группы 5 и 7 для размещения де-
ловых объектов и предприятий торгов-
ли, группа 9 для предприятий промыш-
ленности, 13 для размещения объектов 
инфраструктуры, а также добычи полез-
ных ископаемых. 



119

Финансы и кредит

Таблица 1
Среднее значение удельного показателя кадастровой стоимости 1 кв. м. (УПКС)  
в оценке 2009-2011 гг. и оценке, подлежащей применению с 2012 г. по двадцати 

муниципальным образованиям Свердловской области2

 2 Составлено автором. 

№
п/п

Наименование муни-
ципального образо-

вания

Среднее зна-
чение УПКС в 
оценке 2009-
2011 гг., руб./

кв.м.

Наименование муници-
пального образования

Сред-
нее значе-
ние УПКС 
в оценке 
с 2012 г., 
руб./кв.м.

1 2 3 4 5
1 Муниципальное обра-

зование «город Екате-
ринбург»

2291,58 Муниципальное образо-
вание «город Екатерин-
бург»

2389,57

2 Новоуральский город-
ской округ     

2236,78 Город Каменск-Уральский   1357,1

3 Арамильский город-
ской округ     

1525,94 Городской округ Верхняя 
Пышма       

1246,52

4 Полевской городской 
округ     

1480,37 Городской округ Ревда               1131,61

5 Городской округ Сред-
неуральск       

1425,05 Серовский городской 
округ     

958,52

6 Г о р о д  К а м е н с к -
Уральский   

1303,77 Городской округ Средне-
уральск       

937,79

7 Серовский городской 
округ     

1245,46 Город Нижний Тагил  919,42

8 Городской округ Верх-
няя Пышма       

1171,56 Березовский городской 
округ     

898,74

9 Городской округ За-
речный            

955,03 Городской округ Первоу-
ральск        

853,2

10 Березовский городской 
округ     

892,37 Сысертский городской 
округ     

731,86

11 Городской округ Перво-
уральск        

877,77 Малышевский городской 
округ     

656,02

12 Городской округ Реф-
тинский          

873,42 Гаринский городской 
округ     

598,22

13 Городской округ Ревда               853,65 Городской округ Зареч-
ный            

562,17

14 Городской округ Крас-
нотурьинск      

817,97 Городской округ Рефтин-
ский          

541,81

15 Асбестовский город-
ской округ     

781,95 Асбестовский городской 
округ     

513,73

16 Город Нижний Тагил  751,45 Городской округ Дегтярск            473,71

17 Сысертский городской 
округ     

727,51 Шалинский городской 
округ     

448,69
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1 2 3 4 5

18 Городской округ Крас-
ноуфимск        

695,63 Верхнесалдинский город-
ской округ     

431,85

19 Городской округ Кар-
пинск            

569,7 Муниципальное образо-
вание город Алапаевск     

422,31

20 Камышловский город-
ской округ     

511,52 Ирбитское муниципаль-
ное образование         

408,29

Окончание табл. 1

Таблица 2
Темпы прироста среднего значения УПКС в муниципальных образованиях  

Свердловской области по результатам новой кадастровой оценки

№
п/п Муниципальное образование

Темп 
прироста среднего 
значения УПКС,%

1 Ирбитское муниципальное образование         381,36
2 Гаринский городской округ     296,22
3 Шалинский городской округ     205,61
4 Городской округ Нижняя Салда        203,65
5 Тугулымский городской округ     187,17
6 Тавдинский городской округ     186,72
7 Городской округ Верхотурский        142,08
8 Каменский городской округ     137,60
9 Верхнесалдинский городской округ     112,07

10 Муниципальное образование Алапаевское 107,43
… …
61 Городской округ Верхний Тагил       -93,08
62 Городской округ Верхняя Тура        -93,28
63 Волчанский городской округ     -93,68
64 Городской округ Верх-Нейвинский     -93,76
65 Городской округ Карпинск            -94,88
66 Полевской городской округ     -95,03
67 Городской округ Пелым               -96,86
68 Камышловский городской округ     -96,99
69 Городской округ Краснотурьинск      -97,00
70 Арамильский городской округ     -98,25
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Таблица 3
Виды разрешенного использования земельных участков населенных пунктов3

3 Составлено на основании Технических рекомендаций по государственной оценке земель населен-
ных пунктов (утв. совместным Приказом МЭРТ РФ и Федерального агентства кадастра объектов не-
движимости от 29.06.2007 г. № П/0152).

№ 
груп-
пы

Название группы

1 Земельные участки, предназначенные для размещения домов многоэтажной 
жилой застройки

2 Земельные участки, предназначенные для размещения домов индивидуальной 
жилой застройки

3 Земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок
4 Земельные участки, находящиеся в составе дачных, садоводческих и огородни-

ческих объединений
5 Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, об-

щественного питания и бытового обслуживания
6 Земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц
7 Земельные участки, предназначенные для размещения административных и 

офисных зданий, объектов образования, науки, здравоохранения и социально-
го обеспечения, физической культуры и спорта, культуры, искусства, религии

8 Земельные участки, предназначенные для размещения объектов рекреацион-
ного и лечебно-оздоровительного назначения

9 Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и ад-
министративных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунально-
го хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбы-
та и заготовок

10 Земельные участки, предназначенные для размещения электростанций, обслу-
живающих их сооружений и объектов

11 Земельные участки, предназначенные для размещения портов, водных, желез-
нодорожных вокзалов, автодорожных вокзалов, аэропортов, аэродромов, аэро-
вокзалов

12 Земельные участки, занятые водными объектами, находящимися в обороте
13 Земельные участки, предназначенные для разработки полезных ископаемых, 

размещения железнодорожных путей, автомобильных дорог, искусственно соз-
данных внутренних водных путей, причалов, пристаней, полос отвода железных 
и автомобильных дорог, водных путей, трубопроводов, кабельных, радиорелей-
ных и воздушных линий связи и линий радиофикации, воздушных линий элек-
тропередачи, конструктивных элементов и сооружений, объектов, необходимых 
для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, разви-
тия наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств транспор-
та, энергетики и связи; размещения наземных сооружений и инфраструктуры 
спутниковой связи, объектов космической деятельности, обороны, безопасности

14 Земельные участки, занятые особо охраняемыми территориями и объектами, 
городскими лесами, скверами, парками, городскими, садами

15 Земельные участки, предназначенные для сельскохозяйственного использования.
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В табл. 4 мы привели показатели ка-
дастровой стоимости по пятеркам муни-
ципальных образований, ранжирован-
ных по результатам последней оценки 
(колонка 4). Данные таблицы позволя-
ют сделать ряд выводов.

Прежде всего, отметим, что предыду-
щая кадастровая оценка проводилась в 
период перед экономическим кризисом 
2008–2009 гг. и  соответственно  в ней 
нашли отражение высокие, а зачастую 
и завышенные цены на недвижимость. 

Таблица 4
Пять первых по величине кадастровой стоимости (в оценке с 2012 г.)  

муниципальных образований по группам разрешенного использования  
земельных участков

Группа 
разрешен-

ного ис-
пользо-

вания зе-
мельного 
участка

Муниципальное образова-
ние

Сред-
нее значе-
ние УПКС 
в оценке 

2009- 
2011 гг., 

руб./кв.м.

Сред-
нее значе-
ние УПКС 
в оценке 
с 2012 г., 
руб./кв.м.

Темп 
прироста 
среднего 
значения 
УПКС,%

1 2 3 4 5
1 группа Городской округ Заречный  4843,58 5603,24 15,68

Муниципальное образова-
ние «город Екатеринбург»

7358,87 5341,91 -27,41

Городской округ Среднеу-
ральск       

5264,06 5058,08 -3,91

Городской округ Верхняя 
Пышма       

5105,4 4646,25 -8,99

Арамильский городской 
округ     

5076,38 4533,01 -10,7

2 группа Муниципальное образова-
ние «город Екатеринбург»

1747,26 1423,59 -18,52

Арамильский городской 
округ     

593,12 1081,51 82,34

Серовский городской округ     905,9 819,09 -9,58

Город Каменск-Уральский   926,67 804,99 -13,13

Город Нижний Тагил 1377,69 786,67 -42,9

В силу этого результаты последней ка-
дастровой оценки можно рассматривать 
отчасти как восстановление актуальной 
посткризисной ситуации, отчасти как су-
щественный пересмотр подходов, приня-
тых в предыдущей оценке. 

По первой группе (земли под дома-
ми многоэтажной застройки) и второй 
(земли под индивидуальное жилищное 
строительство) мы фактически должны 
были получить рейтинг привлекатель-
ности территорий для многоэтажного и 
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1 2 3 4 5
5 группа Муниципальное образова-

ние «город Екатеринбург»
16898,08 14488,8 -14,26

Городской округ  Верх-
Нейвинский     

6385,41 7555,52 18,32

Арамильский городской 
округ     

4301,96 7111,75 65,31

Городской округ Среднеу-
ральск       

5232,87 7077,42 35,25

Городской округ Верхняя 
Пышма       

4990,11 6311,49 26,48

7 группа Муниципальное образова-
ние «город Екатеринбург»

17899,98 13828,69 -22,74

Городской округ Первоу-
ральск        

6380,21 7784,08 22

Арамильский городской 
округ     

7761,48 6430,52 -17,15

Городской округ Верхняя 
Пышма       

6396,6 6152,71 -3,81

Город Нижний Тагил  7321,76 5979,05 -18,34

9 группа Муниципальное образова-
ние «город Екатеринбург»

4357 3981,92 -8,61

Городской округ Среднеу-
ральск       

1876,53 2222,26 18,42

Серовский городской округ     2051,97 2197,58 7,1

Город Каменск-Уральский   2136,63 2195,26 2,74

Городской округ Ревда               1147,68 2073,27 80,65

13 группа Муниципальное образова-
ние «город Екатеринбург»

213,98 2922,2 1265,64

Серовский городской округ     600,39 1582,66 163,61

Городской округ Среднеу-
ральск       

895,79 1524,65 70,2

Городской округ Верхняя 
Пышма       

108,18 1456,01 1245,91

Городской округ Ревда               655,13 1420,26 116,79

Окончание табл. 4
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индивидуального жилищного строитель-
ства. Существенных логических разры-
вов в этих группах мы не наблюдаем. 
Хотя если считать тренд роста привлека-
тельности проживания и, как следствие, 
строительства  в городах-спутниках, то 
эта тенденция не соблюдается в части 
земель под индивидуальное жилищное 
строительство. Можно сделать вывод о 
недооценке земель под индивидуаль-
ное жилищное строительство в городах-
спутниках г. Екатеринбурга. С одной сто-
роны, это можно оценить как стимули-
рующую меру для развития строитель-
ства, с другой стороны – мера явно де-
стимулирующая для городов, не явля-
ющихся спутниками Екатеринбурга, но 
получивших практически такие же цены 
земель под индивидуальное жилищное 
строительство как в окрестностях Ека-
теринбурга (г. Серов, г. Нижний Тагил,  
г. Каменск-Уральский). 

По пятой группе (земли под объекта-
ми торговли) уже можно говорить о неко-
торых логических несоответствиях. Вряд 
ли по уровню развития торговли, и при-
влекательности земельных участков под 
размещение объектов торговли второе 
место в нашей области занимает город-
ской округ Верх-Нейвинский. 

Наибольшее количество нарека-
ний и претензий мы получим по девя-
той и  особенно тринадцатой группам. 
По девятой группе (земли под промыш-
ленными объектами) произошло опре-
деленное выравнивание, однако слиш-
ком для многих территорий (для 45 из 
70) это выравнивание цен выразилось в 
приросте показателя УПКС на уровне от  
2,74 % до 153,83 %. Для промышленных 
территорий значительных площадей та-
кой рост будет весьма ощутимым. Наи-
более противоречивые оценки относят-
ся к тринадцатой группе (участки для 
разработки полезных ископаемых, для 
размещения дорог, иных линейных объ-
ектов). По ряду муниципальных образо-

ваний (г. Каменск-Уральский, г. Екатерин-
бург, г. Верхняя Пышма, г. Нижний Тагил 
и др.) стоимость земель выросла в разы, 
табл. 4. Очевидно, по данному виду раз-
решенного использования будут полу-
чены претензии со стороны крупнейших 
землепользователей в сфере добычи по-
лезных ископаемых, эксплуатации дорог, 
линейных объектов энергетики и связи. 

В завершение сделаем некоторые 
выводы.

1. В России существенно активизи-
ровались процессы создания и совер-
шенствования инфраструктуры имуще-
ственного налогообложения. Значитель-
ные подвижки произошли с введением в 
действие главы ������������������������III���������������������.1 федерального зако-
на «Об оценочной деятельности», уста-
новившей понятие и содержание проце-
дур кадастровой оценки, технологии рас-
смотрения споров. Стоит отметить поя-
вившуюся ясность в части разделения 
понятий рыночной и кадастровой стои-
мости, уточнения сути массовой оценки 
объектов недвижимости.

2. Кадастровая оценка земель при ее 
исходном предназначении для целей на-
логообложения недвижимости, а также 
расчета арендной платы и определения 
выкупной стоимости земельных участ-
ков, может также выступать инструмен-
том оценки привлекательности террито-
рий в субъектах РФ. В силу этого роль 
качественной оценки существенно воз-
растает. В идеале  кадастровая оценка 
должна стать одним из индикаторов, по-
могающих инвестору выносить сужде-
ние о привлекательности территории в 
разрезе разрешенных видов использо-
вания земель.

3. В Свердловской области проведе-
но уже три оценки кадастровой стоимо-
сти земель. Тем не менее  мы не можем 
утверждать, что система оценки сложи-
лась. Зачастую это происходит по объ-
ективным причинам (отсутствие инфор-
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мации о рыночных сделках в силу от-
сутствия самих рынков по целым груп-
пам земель, экономический кризис 
2008–2009 гг., оценки до и после кото-
рого просто не могут быть сопоставимы-
ми). Однако существенным недостатком 
системы можно признать существенное 
изменение результатов расчета удель-
ных показателей кадастровой стоимости 
в результате переоценки земель. Такая 
ситуация не может устраивать целые ка-
тегории землепользователей. 

4. Вероятно, что 2012 г. станет для 
Свердловской области периодом урегу-
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