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Аннотация
В последние десятилетия перед государством стоит задача эффективного управления природ-
ными ресурсами, среди которых особое значение имеют земельные ресурсы, что обусловлено 
необходимостью их рационального использования и воспроизводства. Ценность земельных 
ресурсов и их незаменимая роль в обеспечении социально-экономического развития страны 
наиболее наглядно прослеживается в налоговой политике государства, а именно в земельном 
налогообложении. Величина земельного налога зависит от  кадастровой стоимости, в  опре-
делении которой существуют недостатки и проблемы, носящие методологический характер. 
В  данном исследовании на  примере Белгородской области предлагается алгоритм методики 
определения кадастровой стоимости земельных участков садоводческих и огороднических не-
коммерческих товариществ с учетом локальных факторов. Для определения удельного показа-
теля кадастровой стоимости (УП КС) земельных участков была построена линейная регресси-
онная модель, результаты проверки которой на гомоскедастичность показали ее адекватность 
и  достоверность. Результаты определения кадастровой стоимости показали ее  снижение 
в среднем на 12.2% по сравнению с действующими результатами государственной кадастро-
вой оценки на территории Белгородской области, что говорит о влиянии локальных факторов 
и необходимости их учета при кадастровой оценке рассматриваемых земельных участков.
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Введение

В рамках концепции устойчивого развития территорий, парадигмы современного развития 
мирового сообщества, земельные ресурсы, как и другие компоненты природной среды, вклю-
чая водные, лесные, минеральные и  др., играют ключевую роль [Головина, Гребнева, 2022; 
Marinina et al., 2022; Vasilev et al., 2020]. Однако в настоящее время достижение целей устой-
чивого развития оценивать довольно сложно ввиду необходимого развития науки, техники 
и, что самое главное, оценки природных ресурсов, например земельных [Юрак и  соавторы, 
2020]. При оценке земель особенно актуальным является вопрос определения их кадастровой 
стоимости, что связано с исчислением земельного налога [Wang, Li, 2019]. При этом особое 
внимание стоит уделить землям, предназначенным для ведения садоводства и огородничества. 
Такие земли, наряду с землями сельскохозяйственного использования, обеспечивают развитие 
и  функционирование продовольственной безопасности страны, а  правообладателями их  по 
большей части выступают незащищенные слои общества, для которых справедливая величина 
земельного налога имеет важное значение. Стоит отметить, что за последние три года число 
зарегистрированных садовых участков в  РФ  увеличилось на  30%, а  Союз садоводов России 
по результатам оценки относит к данной категории 60 млн граждан [Правительство России, 
2023]. Однако, согласно данным сельскохозяйственной переписи за 2006 и 2016 г. [Всероссий-
ская сельскохозяйственная..., 2006, 2016], площадь земельных участков сельскохозяйственного 
назначения в садовых некоммерческих товариществах (СНТ) и огороднических некоммерче-
ских товариществах (ОНТ) по субъектам РФ сокращалась. Но если рассматривать, в частно-
сти, некоторые субъекты РФ, например Белгородскую область, которая является одним из ве-
дущих аграрных регионов страны, то здесь высокая производительность сельского хозяйства, 
а также использование земель СНТ и ОНТ наряду с землями сельскохозяйственного назначе-
ния обеспечивают продовольственную безопасность области. Во многих странах мира сектор 
садоводства является неотъемлемым и  важным источником занятости и  заработной платы 
для малоимущих людей [Azadi, Vanhaute, 2019]. Такое обстоятельство может говорить о нарас-
тающей тенденции активного развития СНТ как сектора земельного рынка. 

Стоит обратить внимание на растущий интерес научного сообщества, которое занимается 
вопросами кадастровой оценки земельных ресурсов, в той или иной мере пытается решить 
возникающие проблемы в этой области. Российский ученый С.В. Грибовский в своих работах 
достаточное внимание уделяет вопросам оценки качества и совершенствования методологи-
ческого аппарата кадастровой оценки объектов недвижимости [Грибовский, 2019]. Значитель-
ная часть научных работ А.В.  Севостьянова посвящена оценке земель населенных пунктов 
[Севостьянов, 2006]. Вопросами оценки в большей степени земель сельскохозяйственного ис-
пользования занимается П.М. Сапожников [Сапожников, Гранина, 2021]. Коллектив авторов 
в лице С.А. Гальченко, Р.В. Ждановой, С.И. Комарова и А.А. Рассказовой пытаются разрешить 
существующие проблемы в области кадастровой оценки сельскохозяйственных земель, пред-
лагая альтернативные методики и пути решения [Гальченко и соавторы, 2020]. Совершенство-
ванию процедуры проведения кадастровой оценки объектов недвижимости уделяют в своих 
исследованиях внимание Т.И. Балтыжакова, О.Ю. Лепихина, И.Г. Рагузин [Балтыжакова, Рагу-
зин, 2020; Лепихина и соавторы, 2020].

В настоящее время многие российские и зарубежные авторы занимаются вопросом учета 
различных стоимостных факторов, от которых в той или иной степени зависит изменение ве-
личины кадастровой стоимости. Так, О.Ю. Лепихина и Е.А. Правдина предлагают рассмотреть 
вариативный учет факторов социальной инфраструктуры. На трех вариантах учета таких фак-
торов, среди которых расстояние от объекта оценки до объекта инфраструктуры, площадь оце-
ниваемого объекта, попадающая в зону доступности объекта инфраструктуры, и количество 
объектов инфраструктуры в радиусе доступности, авторы доказали их влияние на величину 
кадастровой стоимости [Лепихина, Правдина, 2019]. Аналогично Н.А. Алексеева выделяет фак-
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торы социально-экономического развития территории [Алексеева, 2018]. А. Bangayan-Manera 
также придерживается мнения о необходимости учета экономических, социальных факторов, 
в том числе градостроительных, экологических и факторов, связанных с целевым использо-
ванием земель при кадастровой оценке земель населенных пунктов [Bangayan-Manera et  al., 
2021]. A. Agosto на примере земельных участков, предназначенных под жилое строительство, 
выявил 11 факторов, оказывающих влияние на стоимость таких участков. Автор классифи-
цировал эти факторы на  экономические, юридические и  факторы, отвечающие за  качество 
жизни (наличие открытых пространств, парков, мест отдыха, район, качество окружающей 
среды) [Agosto, 2020]. В отношении лесных земель В.Ф. Ковязин с соавторами предложили учет 
степени развитости инфраструктуры территории в качестве стоимостного фактора [Ковязин 
и соавторы, 2021]. Идея об учете уровня развития инфраструктурной составляющей террито-
рии, в том числе социальных и демографических показателей, была предложена А.Л. Желяско-
вым и Д.Э. Сетуридзе, но в отношении сельскохозяйственных угодий [Желясков, Сетуридзе, 
2020]. Е.Г. Журавлев и Е.В. Коновалова отмечают в качестве значимого, оказывающего влияние 
на кадастровую стоимость, фактор «наличие водного объекта» [Журавлев, Коновалова, 2014]. 
И.С. Дьячковой были предложены факторы историко-культурной оценки в отношении земель 
населенных пунктов [Ковязин и соавторы, 2020]. Коллективом авторов в лице В.Н. Берднико-
вой, А.В. Осенней и Б.А. Хахук были рассмотрены социально-экономические факторы, в числе 
которых уровень развития малого и среднего предпринимательства и численность постоянно 
проживающего населения [Бердникова и соавторы, 2021]. 

 Кроме того, некоторые исследователи рассматривают факторы, способные снижать величи-
ну кадастровой стоимости. Например, В.С. Горбунов, С.И. Шорохов и П.С. Брагина к таковым 
относят загрязнение воздуха, шумовые и вибрационные загрязнения прилегающих территорий 
[Горбунов и соавторы, 2013], Е.Л. Кулешова изучает влияние загрязнения почв [Кулешова, 2003]. 
Но стоит заметить, что в настоящее время разработки методик по учету снижающих стоимость 
факторов значительно ограничены. Характер влияния данных факторов на рыночную стоимость 
земель проследить достаточно сложно, поскольку зачастую они являются экстернальными.

Говоря о всестороннем рассмотрении стоимостных факторов различной степени влияния 
на кадастровую стоимость земель, стоит выделить фактор наличия обременений (ограниче-
ний) в отношении земель, включающих зоны с особыми условиями использования террито-
рии (ЗОУИТ). Некоторыми российскими авторами, в числе которых А.А. Варламов [Варламов, 
Кириллов, 2017], Е.Н. Быкова [Быкова, 2021], В.Ю. Сутягин [Сутягин, 2017], К.Э. Сеньковская 
[Senkovskaya, 2014], Ю.В. Чернецкая [Чернецкая, Киселев, 2014], были разработаны методики, 
предусматривающие учет таких обременений (ограничений) в кадастровой стоимости путем 
введения поправочных коэффициентов, что позволило на практике добиться более объектив-
ных результатов определения кадастровой стоимости земель. 

В отношении земель сельскохозяйственного использования, в  том числе садовых и  ого-
родных земель, авторы как акцентируют внимание на  существовании проблем методологи-
ческого и практического характера, так и анализируют факторы, влияющие на стоимость рас-
сматриваемых земель. Например, С.Э. Бадмаева и И.С. Андрющенко с помощью факторного 
анализа на примере садовых и огородных земель выявили такие скрытые ценовые факторы, 
как доступность объектов транспортной инфраструктуры, престижность зоны нахождения 
объекта и расстояние до остановок общественного транспорта [Бадмаева, Андрющенко, 2020]. 
L. Meissner и О. Musshoff в своем исследовании доказали влияние качества почвы на стоимость 
сельскохозяйственных угодий [Meissner, Musshoff, 2022], что также было подтверждено иссле-
дованием для Аргентины [Choumert, Phélinas, 2015]. E. Lote и F.O. Tavares отметили, что место-
положение, динамика рынка, наличие воды на участке, близость к туристическим направлени-
ям и физические характеристики сельскохозяйственных полей могут как положительно, так 
и отрицательно влиять на стоимость сельскохозяйственных земель провинции Уамбо в Анго-
ле [Lote, Tavares, 2023]. 
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Анализируя существующие проблемы оценки земель сельскохозяйственного назначения, 
А.Э. Сагайдак и А.А. Сагайдак предлагают проведение аукционов в отношении таких земель, 
что позволит сформировать равновесную рыночную цену в  условиях соблюдения баланса 
спроса и предложения, а сама стартовая аукционная цена земли, например, может стать ос-
новой при расчете ставки земельного налога и других земельных транзакций [Сагайдак, Са-
гайдак, 2020]. С.А. Мамонтова и О.П. Колпакова склоняются к мнению о необходимости учета 
индивидуальных характеристик земельных участков, говоря о дифференциации стоимостных 
факторов по муниципальным образованиям Красноярского края, учете качественного состо-
яния почв, замене обобщенного фактора «Ландшафтная и экологическая привлекательность» 
на  несколько факторов (расстояние до  ближайшего водоема, до  источников загрязнения 
и до конкретных уникальных объектов), и предложили процедуру согласования итогового пе-
речня факторов для земель садоводческих и огороднических объединений с органами местно-
го самоуправления [Мамонтова, Колпакова, 2018]. 

Анализ научных исследований в  области кадастровой оценки земельных ресурсов по-
казал растущий интерес к  проблемам определения кадастровой стоимости сельскохозяй-
ственных земель и  земель садоводческих (огороднических) объединений, к  различным 
комбинациям стоимостных факторов, оказывающих влияние на стоимость земель, а также 
к наличию методических разработок по совершенствованию действующего аппарата опре-
деления кадастровой стоимости земель. Несмотря на это, в науке и практике остаются не-
решенные вопросы учета локальных факторов при кадастровой оценке садово-огородных 
земель, которые дифференцируют кадастровую стоимость в зависимости от близости к же-
лезнодорожным станциям, местам складирования твердых коммунальных отходов (ТКО), 
качества почв, рельефа и т.д.

Цель и задачи исследования

Основной целью исследования является повышение объективности результатов кадастро-
вой оценки садово-огородных земель на основе разработки предложений по учету локальных 
факторов стоимости. Достижение поставленной цели требует решения следующих задач: обо-
снование состава локальных факторов кадастровой стоимости земельных участков сегмента 
«Садоводство и  огородничество, малоэтажная жилая застройка»; разработка предложений 
по модификации процедуры кадастровой оценки с учетом стоимостных локальных факторов; 
расчет кадастровой стоимости садовых и  огородных земель Белгородской области; сравни-
тельный анализ результатов кадастровой стоимости земель с  действующими результатами 
государственной кадастровой оценки земельных участков на территории Белгородской обла-
сти для обоснования эффективности предлагаемой модификации методики. В качестве объ-
екта исследования выступает кадастровая стоимость земельных участков указанного сегмента 
в  Белгородском районе Белгородской области. Научная новизна исследования заключается 
в определении влияния локальных факторов на величину кадастровой стоимости и в модифи-
кации методики кадастровой оценки земель сегмента «Садоводство и огородничество, мало- 
этажная жилая застройка». 

Методика исследований

Исследование проводилось с использованием комплексного и системного подходов, что обу-
словлено спецификой методологического аппарата кадастровой оценки земельных участков. 
Для научного обзора исследований российских и зарубежных авторов были применены ме-
тоды синтеза, анализа, сравнения, аналогии и обобщения. Методы эмпирического и теорети-
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ческого уровней, среди которых наблюдение, эксперимент и  описание, использовались при 
сборе исходных рыночных данных. Создание ГИС-проекта с целью визуализации и обработки 
исходных рыночных данных производилось на основе функциональных возможностей про-
граммного продукта MapInfo. При проведении расчетов применялись надстройки MS Excel, 
корреляционный и регрессионный анализ, методы статистической обработки данных и мате-
матическое моделирование.

Объектом реализации предложений, рассматриваемых в работе, явилась Белгородская об-
ласть Российской Федерации, где государственная кадастровая оценка (ГКО) земельных участ-
ков, в  том числе сегмента «Садоводство и  огородничество, малоэтажная жилая застройка», 
в последний раз была проведена в 2022 г. Среди стоимостных факторов кадастровой стоимо-
сти земель рассматриваемого сегмента были учтены факторы, представленные на рисунке 1. 

Расстояние до административного центра населенного пункта

Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта

Расстояние от населенного пункта до г. Белгород

Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района

Наличие в населенном пункте центральной канализации

Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения

Численность населения в муниципальном районе, городском округе

Среднемесячная заработная плата по муниципальным образованиям, городским округам

Центр городского/сельского поселения

Рисунок 1. Перечень стоимостных факторов. Источник: [Центр государственной 
кадастровой..., 2023]

Как показывает практика, методология определения кадастровой стоимости, которая при-
меняется оценщиками, не всегда отражает реальную стоимость земельного участка, поскольку 
не учитывает значительное количество факторов рыночного ценообразования и всегда носит 
массовый характер [Ciuna et al., 2017]. Следствием некорректного выбора факторов кадастро-
вой стоимости становится завышенный земельный налог. Поэтому в рамках данной работы 
предлагается исследовать влияние на  кадастровую стоимость рассматриваемых земель ло-
кальных стоимостных факторов. В  нашем исследовании таковыми считаются факторы, ги-
потетически оказывающие влияние на  стоимость конкретного земельного участка, которые 
можно выявить непосредственно на территории оцениваемого СНТ, ОНТ, а также на терри-
тории индивидуального жилищного строительства (ИЖС). Рыночная стоимость земельных 
участков на указанных территориях связана с возможностью использования их свойств при 
осуществлении экономической, управленческой и хозяйственной деятельности, определяемой 
совокупностью стоимостных факторов, влияющих на цену земли. Отмена Технических указа-
ний по государственной кадастровой оценке земель садоводческих, огороднических и дачных 
объединений, утвержденных приказом Росземкадастра от 05.06.2002 г., в которых был пред-
ставлен примерный перечень факторов, привела к тому, что определение факторов стоимо-
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сти стало относиться к компетенции оценщиков. Тем самым выбор факторов, потенциально 
влияющих на стоимость земель, стал носить субъективный характер и не всегда на практике 
приводит к объективной оценке кадастровой стоимости. В этой связи в исследовании рассма-
триваются стоимостные локальные факторы, представленные в таблице 1.

Таблица 1. Перечень исследуемых локальных факторов кадастровой оценки земельных 
участков СНТ, ОНТ, ИЖС

№ 
п/п

Наименование локального фактора Единицы измерения

1 2 3
1 Расстояние до железнодорожной станции км
2 Качество почв внутри СНТ, ОНТ, ИЖС Б (баллы бонитета)
3 Рельеф внутри СНТ, ОНТ, ИЖС, уклон %

4 Наличие объекта капитального строительства на земельном 
участке

да/нет

5 Наличие скважины (колодца) да/нет
6 Удаленность от мест складирования ТКО м

Источник: [Центр государственной кадастровой..., 2023]

Выбор представленных в таблице 1 локальных факторов обусловлен следующими обстоя-
тельствами: 

1) Фактор «Расстояние до железнодорожной станции».
Транспортная доступность объединений, находящихся за  границей населенных пунктов, 

напрямую зависит от железнодорожного сообщения, поскольку население, не имеющее воз-
можности добираться на  автомобиле, отдаст предпочтение железнодорожному транспорту. 
Статистически этот фактор играет определяющую роль в  установлении рыночной цены зе-
мельного участка, так как потенциальный покупатель вероятнее всего отдаст предпочтение 
покупке земельного участка, наименее удаленного от узлов транспортного сообщения.

2) Фактор « Качество почв внутри объединения».
Начиная с 1949 г. под огороды были переданы свободные земли городов, поселков, пред-

приятий, учреждений, участки в полосах отвода железнодорожных веток, шоссе, позже дачи 
были организованы на  землях сельскохозяйственного назначения, обладающих высоким 
уровнем почвенного плодородия, на лесных землях после выкорчевывания и частичного унич-
тожения лесной растительности. В связи с этим сегодня рассматриваемые объединения могут 
располагаться на землях с разным уровнем почвенного плодородия, а в одном товариществе 
могут находиться земельные участки, располагающиеся в границах разных почвенных разно-
видностей. Для примера на рисунке 2 представлено СНТ «Северяне» в Белгородской области, 
на территории которого располагаются три типа почв.

В соответствии с Федеральным законом (ФЗ) № 217-ФЗ от 29.07.2017 одним из основных 
видов использования таких участков является выращивание сельскохозяйственных культур, 
при котором качество почв представляется важным критерием покупки участка [Федераль-
ный закон..., 2017]. Земельные участки СНТ и ОНТ, располагающиеся на лесных землях, чаще 
подвержены водной эрозии и излишнему затоплению, что приводит к снижению уровня пло-
дородия и, как правило, может отразиться на рыночной цене земельных участков.

3) Фактор «Рельеф внутри объединения». 
Говоря о значимости данного фактора, стоит отметить, что, во-первых, рельеф территории 

РФ достаточно разнообразен и характеризуется перепадами высот, а при отсутствии учета его 
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влияния на стоимость земельного участка возникает несоответствие кадастровых данных ре-
альной площади участка; во-вторых, как в сельском хозяйстве, так и в садоводстве, огородни-
честве рельеф территории влияет на влагообеспечение растительности, выбор выращиваемых 
культур и организацию противоэрозионных мероприятий. То есть земельные участки, нахо-
дящиеся в подтопляемых низинных территориях, как правило, пользуются меньшим спросом 
у покупателей, чем участки сухие, находящиеся на возвышении. На рисунке 3 представлен ре-
льеф в границах территории СНТ «Северяне».

Условные обозначения
Скважина (колодец)
Места складирования ТБО 
и мусора
Границы земельных участков
Типы почв

Водоемы

Лес

Рисунок 2. Типы почв в границах СНТ «Северяне» Белгородской области. Источник: 
[Информационная система..., 2023]

Условные обозначения
Скважина (колодец)
Места складирования ТБО и мусора
Границы земельных участков

Сечение рельефа горизонталями

Водоемы
Лес

Рисунок 3. Рельеф в границах СНТ «Северяне» Белгородской области. Источник: [Единый 
государственный ..., 2019]
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4) Фактор «Наличие объекта капитального строительства на земельном участке».
Стоимость земельных участков с  объектами капитального строительства выше, чем сто-

имость аналогичных участков без таких объектов. При совершении сделок купли-продажи, 
аренды, залога и других операций с земельным участком наличие объекта капитального стро-
ительства учитывается при формировании рыночной цены такого участка, а сегменты рынка 
застроенных и незастроенных участков могут вообще различаться.

5) Фактор «Наличие скважины (колодца)». 
Обеспечение земельного участка объектами инженерной инфраструктуры является одним 

из условий формирования предложения на земельном рынке, и вместе с тем наличие скважи-
ны или колодца на участке способствует его рациональному и эффективному использованию. 
Система водоснабжения удовлетворяет потребности граждан в питьевой воде [Golovina et al., 
2023], а также необходима при выращивании сельскохозяйственных культур в границах рас-
сматриваемого земельного участка.

6) Фактор «Удаленность от мест складирования ТКО». 
При проектировании любого СНТ, ОНТ или коттеджного поселка должны быть предусмо-

трены места, предназначенные для складирования отходов и мусора. Территории этих объе-
динений относительно небольшие по площади, соответственно, подобные места для отходов 
располагаются, как правило, в радиусе пешей доступности. Если участок будет располагаться 
дальше от мест складирования ТКО [СП 53.13330.2019..., 2019], он будет привлекательнее для 
потенциальных покупателей, что связано с отсутствием возможных негативных последствий 
в виде загрязнений воздуха, почвы, воды, зеленых насаждений и других компонентов природ-
ной среды. При этом в настоящее время особо актуальны проблемы экологического характе-
ра; так, многие российские исследователи занимаются вопросами оценки текущего состояния 
природных компонентов, например почв, зеленых насаждений, предлагая различные решения 
как теоретического, так и практического значения [Пашкевич и соавторы, 2020; Скачкова, Гу-
рьева, 2023; Smirnov et al., 2021].

Рассмотренные факторы в той или иной степени формируют спрос и предложение на зе-
мельном рынке, вследствие чего можно сделать предположение о влиянии их как на рыночную 
цену, так и  на  кадастровую стоимость земельного участка. В  этой связи был предложен ал-
горитм методики определения кадастровой стоимости рассматриваемых земельных участков 
с учетом влияния локальных факторов (рисунок 4).

На первом этапе была собрана информация о предложениях и сделках продажи 400 зе-
мельных участков. В  качестве объектов оценки были выбраны 5  СНТ (Северяне, Рассвет 
ВОС-2, Домостроитель, Зеленая Роща и Заря), расположенные в разных частях Белгородско-
го района Белгородской области. Выбор данного перечня СНТ обусловлен своеобразным ме-
стоположением земельных участков, а именно участки располагаются на территории с раз-
ными типами почв и рельефом, что позволяет сделать данное исследование более наглядным 
(рисунок 5).

На следующем этапе была произведена последовательная векторизация пространствен-
ной информации для расчета значений факторов. Одновременно значения таких факторов, 
как расстояние до железнодорожной станции, водных объектов и мест складирования ТКО, 
определялись посредством частичного натурного обследования анализируемых территорий 
СНТ и  дешифрования спутниковых снимков. Используя данные почвенных и  ландшафт-
ных карт Белгородской области, мы определили типы почв и особенности рельефа внутри 
территории каждого СНТ. Качество почв как стоимостной фактор определялось в  баллах 
бонитета (Б). Для этого с помощью программного продукта AutoCAD на электронную кар-
ту с  кадастровыми кварталами и  земельными участками была наложена почвенная карта 
области (рисунок 6).

Затем производилось определение типов почв по  условным обозначениям, установление 
соотношений типов почв и соответствующих им баллов бонитета по материалам ООО НПО 
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«ГеоГИС». После анализа данных о  почвах Белгородской области были установлены 4  типа 
почв в границах рассматриваемых СНТ: черноземы выщелоченные (Б = 60), темно-серые лес-
ные (Б = 58), черноземы типичные (Б = 62) и серые лесные (Б = 55). Характер рельефа на ис-
следуемых территориях СНТ определялся аналогичным образом [Общество с ограниченной 
ответственностью..., 2023]. 

1. Сбор и обработка исходных 
рыночных данных

Проверка линейной модели 
на ее статистическую значи-
мость по расчетному значе-

нию F-критерия Фишера

4. Регрессионный 
анализ

3. Выбор статистиче-
ской модели

2.  Корреляционный 
анализ

5. Составление 
уравнения линейной 

статистической модели

6. Анализ качества ста-
тистической модели

7. Расчет удельного показа-
теля кадастровой стоимо-
сти земельных участков

8. Расчет кадастровой 
стоимости земельных 

участков

Анализ рынка 
земельных участков

Обоснование со-
става стоимостных 

факторов

Сбор информации о 
качественных и коли-
чественных значениях 
стоимостных факторов

Векторизация графиче-
ских данных (почвенная 
и ландшафтная карты)

Нормирование значений каче-
ственных стоимостных факто-

ров путем деления присвоенного 
рангового значения фактора на 
значение максимального ранга

Ранжирование значений 
качественных стоимостных 

факторов путем при-
своения им дискретных 

значений 0 и 1

 Корректировка рыноч-
ных данных на торг и да-
ту сделки/предложения

Линейная

Мультипликативная 
степенная

да

Экспоненци-
альная

Расчет 
коэффициентов 

частной корреляции

Проверка факторов на 
мультиколлинеарностьМетод Гольдфель-

да – Квандта

Статистический 
критерий Дарбина – 

Уотсона

Анализ линейной модели на: 
1) гомоскедастичность, 
2) автокорреляцию
    в остатках

Проверка значений 
стоимостных факторов на их 
статистическую значимость

Рисунок 4. Алгоритм методики расчета кадастровой стоимости земельных участков СНТ, 
ОНТ, ИЖС. Источник: составлено авторами

Качественные факторы были заданы дискретными значениями и учтены с использованием 
фиктивных переменных, значения которых варьируют от 0 до 1 в зависимости от отсутствия 
или наличия необходимого признака. 

Корректировка рыночных данных проводилась на торг и дату (сделки, предложения) на ос-
нове аналитических сведений о рыночной стоимости рассматриваемых земельных участков. 
При этом величина корректировки на дату сделки/предложения рассчитывалась ежекварталь-
но, что обусловлено кратковременным колебанием предложений в период экспозиции. После 
сбора информации о качественных и количественных значениях факторов было произведено 
ранжирование этих значений путем деления значений факторов на диапазоны и присвоения 
им порядковых номеров – рангов. 

В работе ранжирование выполнялось в отношении таких качественных факторов, как вид 
покрытия дорог общего пользования, рельеф внутри СНТ и ОНТ, наличие скважины (колод-
ца) и наличие объекта капитального строительства на земельном участке, путем присвоения 
им дискретных значений 0 и 1, а также производилось нормирование этих показателей путем 
деления присвоенного им рангового значения на значение максимального ранга.
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Рисунок 5. Расположение выбранных для оценки СНТ на карте Белгородского района. 
Источник: построено авторами

Условные обозначения
Скважина (колодец)
Места складирования ТБО 
и мусора
Границы земельных участков
Типы почв

Водоемы

Лес

Рисунок 6. Наложение СНТ на почвенную карту. Источник: построено авторами
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На следующем этапе были рассчитаны коэффициенты значимости и  проведена провер-
ка факторов на  мультиколлинеарность. При проверке факторов на  мультиколлинеарность 
мы считали, что две переменные коллинеарны, если коэффициент корреляции между ними 
более 0.75. Стоит отметить, что наличие мультиколлинеарности между факторами свиде-
тельствует об  использовании факторных признаков, которые могут являться составными 
элементами друг друга, а также о включении в уравнение линейно зависимых факторов. Од-
ним из простых методов устранения мультиколлинеарности является исключение одной или 
нескольких зависимых переменных. При этом исключение фактора может не всегда зависеть 
от полученного значения коэффициента корреляции, а исходя из существующей информации 
и логического объяснения сложившейся рыночной ситуации в отношении рассматриваемых 
стоимостных факторов [Орлова, Филонова, 2015]. 

Для моделирования кадастровой стоимости земельных участков был выполнен расчет ко-
эффициентов уравнения регрессии.

С учетом собранной рыночной информации и ее анализа предпочтение было отдано линей-
ной регрессионной модели вида:
	 y = f(x1, x2, ...xp),� (1)

которая рассматривает в качестве независимых переменных характеристики земельных участ-
ков (xi), а рыночная стоимость выступает зависимой переменной (y), при этом каждый сто-
имостной фактор был введен в  модель методом последовательного включения [Gnat, 2021]. 
На каждом этапе ввода факторов производилась проверка качества полученной модели, учи-
тывая значения t-статистики (t > 3) и показателя значимости F, величина которой не должна 
превышать заданной надежности модели (α = 0.05).

При проверке регрессионной модели на соответствие нормальному закону распределения 
необходимо, чтобы значения статистической значимости не превышали (p < 0.05) для каждого 
из указанных факторов в модели. 

Далее был проведен анализ полученной модели на гомоскедастичность и автокорреляцию 
в  остатках. Оценка гомоскедастичности была выполнена по  методу Гольдфельда – Квандта. 
В соответствии с данным методом было выполнено: 

1)	 упорядочение наблюдений по одному из факторов; 
2)	 исключение из совокупности (C) центральных наблюдений с соблюдением условия:

	
n m

p
−

>
2

, � (2)

где р – число оцениваемых параметров, C – совокупность центральных наблюдений, n – коли-
чество факторов;

3)	 разделение оставшихся наблюдений на  две равные совокупности, построение парных 
линейных регрессионных моделей; 

4)	 определение остаточных сумм квадратов для каждой из  групп (S1, S2) и  определение 
их отношения для проверки как прямой, так и обратной зависимости дисперсии остат-
ков от квадрата фактора:

	 Fнабл =
S
S
1

2

, � (3)

где S1, S2 – группы наблюдений.
Необходимо отметить, что нулевая гипотеза о гомоскедастичности выполняется при усло-

вии, что отношение Fнабл (3) будет удовлетворять Fкрит степенями свободы для каждой остаточ-
ной суммы квадратов [Прокофьев, Савочкин, 2013]:

	 n C p p.- - 2
2

> � (4)
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В данной работе было рассмотрено 400  наблюдений, среди которых исключено 100  цен-
тральных наблюдений и сформированы две группы по 150 наблюдений. Для каждой из групп 
были построены линейные регрессионные модели и  определены коэффициенты регрессии 
(см. таблицу 6). Далее были рассчитаны УП КС земельных участков, и на заключительном эта-
пе была определена кадастровая стоимость рассматриваемых участков на примере СНТ «Се-
веряне».

Результаты

Для реализации предложенной методики определения кадастровой стоимости земельных 
участков СНТ, ОНТ, ИЖС с учетом локальных факторов было выбрано 400 участков, что соот-
ветствовало требованиям достаточности и репрезентативности выборки.

На основе анализа и обработки исходных рыночных данных по стоимостным локальным 
факторам были определены коэффициенты значимости и произведена проверка таких факто-
ров на мультиколлинеарность (таблица 2). 

Таблица 2. Проверка факторов на мультиколлинеарность

Y X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8 X9 X10

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Y 1

X1 0.945 1

X2 0.388 0.324 1

X3 0.544 0.500 0.164 1

X4 0.298 0.268 0.054 0.188 1

X5 0.204 0.286 0.161 0.156 0.104 1

X6 -0.228 -0.211 -0.110 -0.149 -0.046 -0.821 1

X7 0.479 0.435 0.572 0.293 -0.200 0.127 -0.110 1

X8 -0.161 -0.127 -0.081 -0.098 -0.101 -0.541 0.522 0.001 1

X9 0.359 0.328 0.377 0.103 0.012 -0.221 0.170 0.421 0.172 1

X10 -0.416 -0.374 -0.218 -0.272 -0.06 -0.837 0.807 -0.259 0.513 0.158 1

Источник: расчеты авторов

Примечание: Х1  – расстояние до  ближайшего населенного пункта; X2  – расстояние 
до водоема; X3 – расстояние до леса; X4 – вид покрытия подъездной дороги; X5 – расстояние 
до железнодорожной станции; X6 – качество почв внутри СНТ, ОНТ, ИЖС; X7 – рельеф внутри 
СНТ, ОНТ, ИЖС; X8  – наличие объекта капитального строительства на  земельном участке; 
X9 – наличие скважины (колодца); X10 – удаленность от мест складирования ТКО

Результаты проверки на  мультиколлинеарность показали сильную корреляцию между 
следующими факторами: расстояние до  железнодорожной станции (Х5) и  качество почв 
внутри СНТ, ОНТ, ИЖС (Х6); расстояние до железнодорожной станции (Х5) и удаленность 
от мест складирования ТКО (Х10); качество почв внутри СНТ, ОНТ, ИЖС (Х6) и удаленность 
от мест складирования ТКО (Х10), значения которых оказались выше 0.75. Связь между фак-
торами (Х6) и (Х10) может объясняться тем, что при наличии значительного количества мест 
складирования ТКО и большого содержания уровня pH в отходах, качество почв со време-
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нем может ухудшаться. Связь между факторами (Х5) и (Х6) может говорить об ошибочном 
распределении значений факторов, поскольку логически данные факторы между собой 
не связаны. 

В первую очередь в модель был включен фактор (X1) с наибольшим абсолютным значением 
коэффициента парной корреляции (-0.945). Далее путем последовательного включения каждо-
го фактора в модель подбирался итоговый список, где главным условием явился рост значения 
коэффициента детерминации (R2), отвечающего за  качество потенциальной регрессионной 
модели. Однако, если при включении фактора в модель значение коэффициента детерминации 
(R2) уменьшалось, такой фактор исключался.

Таким образом, в  результате проведенного анализа только восемь факторов оказа-
лись значимыми и  в большей степени оказали влияние на  рыночную стоимость земель-
ных участков. При поэтапном включении каждого из восьми факторов в модель значение 
коэффициента множественной регрессии (R2) находилось в диапазоне от 0.89 до 0.92, что 
указывает на высокую значимость и адекватность полученной модели. Итоговая регресси-
онная модель была построена при учете следующих факторов: Х1, Х2, Х3, Х4, Х6, Х7, Х9 и Х10 
(таблица 3).

Таблица 3. Результаты регрессионного анализа

Регрессионная статистика
Множественный R 0.96
R-квадрат 0.92
Нормированный R-квадрат 0.92
Стандартная ошибка 4.10
Наблюдения 400

Коэффи-
циенты

Стандартная 
ошибка

t-стати-
стика

P-Значе-
ние

Y-пересечение 36.993 7.090 5.217 0.000
Расстояние до ближайшего населенного 
пункта (X1)

3.285 0.084 39.237 0.000

Расстояние до водоема (X2) 0.194 0.087 2.220 0.027

Расстояние до леса (X3) 0.689 0.148 4.648 0.000

Вид покрытия подъездной дороги (X4) 2.033 0.472 4.306 0.000

Качество почв внутри СНТ, ОНТ, 
ИЖС (Х6)

0.291 0.134 3.182 0.030

Рельеф внутри СНТ, ОНТ, ИЖС (X7) 1.705 0.778 3.190 0.029

Наличие скважины (колодца) (X9) 3.805 1.073 3.547 0.000

Удаленность от мест складирования 
ТКО (X10)

-16.290 3.623 -4.496 0.000

Источник: расчеты авторов

На основании результатов, представленных в таблице 3, было составлено уравнение линей-
ной регрессионной модели, имеющее следующий вид:

Y = 3.29X1 + 0.19X2 + 0.69X3 + 2.03X4 + 0.29X6 +

	 + 1.71X7 + 3.81X9 – 16.29X10 + 36.99,� (3)
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где Y – УП КС, Х1 – расстояние до ближайшего населенного пункта; X2 – расстояние до водое-
ма; X3 – расстояние до леса; X4 – вид покрытия подъездной дороги; X6 – качество почв внутри 
СНТ, ОНТ, ИЖС; X7 – рельеф внутри СНТ, ОНТ, ИЖС; X9 – наличие скважины (колодца); X10 – 
удаленность от мест складирования ТКО.

На следующем этапе была проведена проверка построенной регрессионной модели на ее 
статистическую значимость; «Значимость F» не превысила надежности модели (α = 0,05) (таб- 
лица 4). 

Таблица 4. Результаты оценки статистической значимости модели

df SS MS F Значимость F 

1 2 3 4 5 6

Регрессия 8 73557.78 9194.723 547.644 0.000

Остаток 391 6564.73 16.796

Итого 399 80122.51

Источник: расчеты авторов

Проверка модели на соответствие значений стоимостных факторов и цен объектов анало-
гов нормальному закону распределения показала, как видно из таблицы 5, что функция подчи-
няется нормальному закону распределения, поскольку значения статистической значимости 
не превышают (p < 0.05) для каждого из указанных факторов. 

Таблица 5. Результаты оценки статистической значимости факторов

Фактор P-Значение

1 2

Y-пересечение 0.00000029

Расстояние до ближайшего населенного пункта (X1) 0.00000000

Расстояние до водоема (X2) 0.02698979

Расстояние до леса (X3) 0.00000458

Вид покрытия подъездной дороги (X4) 0.00002101

Качество почв внутри СНТ, ОНТ, ИЖС (X6) 0.02968843

Рельеф внутри СНТ, ОНТ, ИЖС (X7) 0.02907391

Наличие скважины (колодца) (X9) 0.00043753

Удаленность от мест складирования ТКО (X10) 0.00000912

Источник: расчеты авторов

После этого был проведен анализ регрессионной модели на гомоскедастичность и автокор-
реляцию в остатках. Критерий Фишера определен по нормативной таблице значений Fкрит при 
уровне значимости (α = 0.05) и количестве степеней свободы k1 = 8, k2 = 141. Так как Fнабл < Fкрит 
(см. таблицу 6), гипотеза о  гомоскедастичности остатков была подтверждена. Проверка ре-
грессионной модели на гомоскедастичность гарантирует надежность ее применения и досто-
верность полученных данных. Вместе с этим необходимо было учесть автокорреляцию между 
остатками, для чего был применен статистический критерий Дарбина – Уотсона, так как при-
сутствует свободный член уравнения (таблица 6).
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Таблица 6. Результаты оценки остаточных сумм квадратов, Fнабл, теста Дарбина – Уотсона

Показатели Значение
1 2

I-группа (S1) 1290.940
II-группа (S2) 3608.160
Fнабл 2.794
Fкрит 2.849
dнабл 1.731
D1 1.500
D2 2.500

Источник: расчеты авторов

Согласно полученным результатам (таблица 6) автокорреляция между остатками отсутствует. 
Определение УП КС земельных участков производилось путем подстановки в полученное 

уравнение регрессии значений каждого из стоимостных локальных факторов (таблица 7).
Для более наглядного представления результатов определения кадастровой стоимости зе-

мельных участков на рисунке 7 представлено зонирование территории на примере СНТ «Се-
веряне» по УП КС, полученному с учетом влияния локальных факторов стоимости. Диапазон 
значений УП КС варьирует от 53 до 103 руб. за кв. м. Стоит отметить, что земельные участ-
ки, располагающиеся в границах почвенной разновидности «черноземы типичные» с баллом 
бонитета 62, имеют более высокие значения УП КС по сравнению с земельными участками, 
находящимися в границах почвенных разновидностей с более низким баллом бонитета, что 
вполне логично. Также земельные участки, расположенные в пешей доступности от мест скла-
дирования ТКО, имеют более низкие значения УП КС по сравнению с земельными участками, 
находящимися на большом расстоянии от них.

Условные
обозначения
УП КС, руб/кв.м
53–60
60–66
66–73
73–80
80–86
86–93
93–99

99–103

Рисунок 7. Зонирование территории СНТ «Северяне» по УП КС с учетом влияния 
локальных факторов. Источник: построено авторами
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На основании полученных результатов, представленных в таблице 8, рассчитана кадастро-
вая стоимость рассматриваемых земельных участков путем умножения УП КС на площадь зе-
мельного участка (таблица 8).

Таблица 8. Результаты определения кадастровой стоимости земельных участков

№ п/п  КН Sзу УП КС2022 КС2022 УП КСнов КСнов

1 2 3 4 5 6 7
1 31:15:0111025:1 1000 65.36 65360 97.648 97648
2 31:15:0111025:10 623 65.36 40719.28 78.865 49132.90
3 31:15:0111025:100 800 65.36 52288 78.865 63092
4 31:15:0111025:101 800 65.36 52288 83.406 66724.80
5 31:15:0111025:102 800 65.36 52288 80.233 64186.40
6 31:15:0111025:103 800 65.36 52288 82.118 65694.40
7 31:15:0111025:29 350 65.36 22876 57.618 20166.30
8 31:15:0111025:30 593 65.36 38758.48 56.237 33348.54
9 31:15:0111025:73 519 65.36 33921.84 59.792 31032.05

10 31:15:0111025:65 810 65.36 52941.60 64.725 52427.25
…

Источник: расчеты авторов

Алгоритм предложенной методики позволил получить значения кадастровой стоимости 
рассматриваемых земельных участков в диапазоне их рыночной стоимости, что наиболее до-
стоверно позволило отразить текущую рыночную ситуацию.

Выводы

Исходя из вышеизложенного, можно заключить следующее:
1)	 земельные ресурсы, являясь одним из видов сырьевых ресурсов, представляют собой 

основу будущего развития страны и требуют эффективного государственного управ-
ления [Литвиненко и соавторы, 2023]. В контексте рыночной экономики государства 
земельные ресурсы выступают одним из видов экономических активов и одновремен-
но являются стратегическим ресурсом, от которого зависит продовольственная безо-
пасность всей страны [Lukhnо, 2023], и одновременно с этим обеспечивают функцио-
нирование доходной части местного бюджета. Поскольку земельные ресурсы являются 
своего рода объектами экономических отношений, то  их оценка, как рыночная, так 
и кадастровая, должна носить точный, достоверный, а главное, объективный характер. 
Однако проведенный анализ научных исследований показал существующие проблемы 
в сфере кадастровой оценки земель и несовершенство методического аппарата; участ-
никами научного сообщества активно предпринимаются попытки решения таких про-
блем;

2)	 в рамках совершенствования методики оценки земельных ресурсов обоснован перечень 
локальных факторов стоимости, которые оказывают значительное влияние на рыночное 
ценообразование на земельные участки СНТ, ОНТ и ИЖС, а соответственно, должны 
быть в составе значимых при определении кадастровой стоимости как базы для земель-
ного налогообложения;
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3)	 предложенный алгоритм методики кадастровой оценки земельных участков сегмента 
«Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» был применен на тер-
ритории Белгородской области и предполагает получение кадастровой стоимости путем 
моделирования влияния локальных факторов (расстояние до ближайшего населенного 
пункта; расстояние до водоема; расстояние до леса; вид покрытия подъездной дороги; 
качество почв внутри СНТ, ОНТ, ИЖС; рельеф внутри СНТ, ОНТ, ИЖС; наличие сква-
жины (колодца); удаленность от мест складирования ТКО) в условиях активности зе-
мельного рынка;

4)	 обосновано использование линейной модели для расчета УП КС указанного выше сег-
мента, которая показала свою надежность и достоверность полученных данных;

5)	 апробация полученной модели определения кадастровой стоимости земельных участ-
ков реализована на  примере оценки земельных участков СНТ Белгородской области. 
Так, полученные результаты показали, что для земельных участков СНТ «Зеленая Роща» 
и СНТ «Домостроитель» кадастровая стоимость была снижена на 14.3% и 13.7% по от-
ношению к рыночной стоимости, также в отношении земельных участков СНТ «Заря» 
и СНТ «Рассвет» кадастровая стоимость была снижена на 11.2% и 7.7% соответственно, 
то есть получена стоимость, приближенная к рыночной. При этом стоит отметить, что 
по результатам предыдущего тура ГКО 2022 г. разница между кадастровой и рыночной 
стоимостью земельных участков составляла 45.5%. Такое обстоятельство позволяет от-
метить рациональность и эффективность предложенной методики;

6)	 результаты сопоставления кадастровой стоимости земельных участков, полученной при 
ГКО 2022 г., и кадастровой стоимости, полученной в рамках данного исследования, по-
казали, что коэффициент детерминации линейной регрессионной модели увеличился 
с 0.77 до 0.92, что свидетельствует о высокой степени достоверности полученных резуль-
татов и необходимости учета стоимостных локальных факторов. Средняя же величина 
кадастровой стоимости по всей выборке земельных участков снизилась на 12.2%.
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