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В статье приведены результаты кадастровой оценки земель населенных пунктов г. Гатчины 

Ленинградской области. Согласно Земельному кодексу РФ результаты кадастровой оценки 

земель необходимы для установления величины налога на недвижимость. Кроме этого, када-

стровая стоимость земельных участков населенных пунктов должна актуализироваться не 

реже одного раза в пять лет. По этим причинам и проведены наши исследования, цель кото-

рых — оценить кадастровую стоимость земельных участков, предназначенных для размещения 

среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки г. Гатчины, выявить факторы, влияющие на 

стоимость и провести зонирование городской территории по удельному показателю кадастро-

вой стоимости земель. При исследовании проанализированы рынок недвижимости г. Гатчины 

и примерный перечень ценообразующих факторов, на основе этого анализа проведен первич-

ный отбор факторов стоимости земельных участков. Из сформировавшегося перечня выяв-

лены значимые для оценки земельных участков факторы: площадь земельного участка, близость 

его к зонам рекреации, к железнодорожной станции, расстояние до учреждений здравоохра-

нения. Значимость их установлена по методу регрессионно-корреляционного анализа. Также 

в работе осуществлен сбор рыночной информации по земельным участкам, предназначенным 

для размещения домов среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки г. Гатчины. На ос-

нове полученных данных построена статистическая модель расчета кадастровой стоимости 

земельных участков и выполнен анализ ее качества. По результатам исследования проведено 

зонирование территории г. Гатчины по значению удельного показателя кадастровой стоимости 

земельных участков, выделенные зоны представлены на тематической карте города Гатчины.

Ключевые слова: кадастровая оценка, земельные участки населенных пунктов, ценообра-

зующие факторы, статистическая модель, регрессионно-корреляционный анализ, ценовое 

зонирование территории

Введение. Согласно Земельному и Налоговому кодексам РФ  [1; 2] определение 

кадастровой стоимости земель проводится методами массовой оценки, а ее ре-

зультаты используются для целей налогообложения.

Основные требования к проведению кадастровой оценки земель населенных 

пунктов разработаны Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации»  [3] и Федеральным стандартом оценки (ФСО № 4 ) [5]. По-

рядок проведения кадастровой оценки и методика определения кадастровой сто-

имости земель в составе населенных пунктов регламентированы приказом Мин-

экономразвития России от 15.02.2007 «Об утверждении методических указаний по 

государственной кадастровой оценке земель населенных пункто в» (Приказ) [4].
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Город Гатчина разделен на три административных района: Центральный, За-

падный и Восточный, границы этих районов проходят по железнодорожным пу-

тям, соединяющим город с областным центром — Санкт-Петербур гом [14].

Методика. При проведении исследования первоначально был сформирован 

перечень из 106 земельных участков под домами среднеэтажной и многоэтажной 

жилой застройки.

Состав факторов стоимости определялся в соответствии с Методическими 

указаниями по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов 

[4] на основе примерного перечня факторов стоимости, представленного в Тех-

нических рекомендациях по государственной кадастровой оценке земель насе-

ленных пун ктов [6], и анализа информации о рынке недвижимости субъекта Рос-

сийской Федерации. В состав факторов стоимости должны быть включены фак-

торы стоимости, которые оказывают существенное влияние на стоимость 

земельных участков в составе земель населенных пунктов.

После первичного обзора рекомендуемых факторов стоимости в качестве воз-

можных были выбраны фа кторы [9]. Все оцениваемые земельные участки рас-

сматривались как одна группа ввиду малого их количества. Такими факторами 

являются: близость к зонам рекреации; расстояние до центра населенного пункта; 

расстояние до ближайшей поликлиники; расстояние до ближайшей общеобра-

зовательной школы; площадь земельного участка; расстояние до объектов инду-

стрии отдыха и развлечений; близость к водным объектам; расстояние до бли-

жайшего детского сада; расстояние до магазина с минимально необходимым на-

бором продуктов; расстояние до остановок общественного транспорта; 

расстояние до ближайших ж/д вокзала, станции.

Дальнейший отбор факторов проводился с помощью корреляционно-регрес-

сионного анализа [8], который позволил определить наиболее значимые факто-

ры (табл. 1). Факторы считались значимыми, если их коэффициенты значимости 

имели значения не менее 0,2—0,3 [6; 13]. Также были определены коэффициен-

ты корреляции между факторами с целью исключения мультиколлинеарности 

(табл. 2).

Как видно из табл. 2, факторы «Близость к водным объектам» и «Близость к 

зонам рекреации» коррелируют между собой. В связи с этим фактор «Близость к 

водным объектам» исключен из дальнейших расчетов. Остальные факторы в даль-

нейшем использованы для построения модели расчета кадастровой стоимости 

земельных участков.

В результате отбора было выявлено четыре фактора, в наибольшей мере вли-

яющих на стоимость объекта оценки: площадь земельного участка, близость к 

зонам рекреации (парк, зеленая зона, сквер и т.д.), расстояние до ближайшей ж/д 

станции, расстояние до ближайшей поликлиники.

В качестве рыночной информации о земельных участках использовались дан-

ные Федеральной службы регистрации кадастра и картографии [15]. В дальнейшем 

осуществлялось построение статистической модели расчета кадастровой стои-

мости земельных участков [7; 12] и анализ ее качества.

По результатам расчета удельного показателя кадастровой стоимости (УПКС) 

земель было проведено ценовое зонирование территории г. Гатчины.
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Результаты исследований. После определения состава факторов стоимости и 

сбора рыночной информации по земельным участкам, занятым домами средне-

этажной и многоэтажной жилой застройки, осуществлялось построение модели 

расчета кадастровой стоимости [11]. Отчет регрессии по четырем факторам при-

веден в табл. 3. В качестве зависимой переменной выступал УПКС земельных 

участков.
Таблица 3

Определение значений коэффициентов факторов стоимости

Фактор Коэффициент
Стандартная 

ошибка
t-статистика P-значение

Y-пересечение 43,34394 0,756859 57,26818 8,11E-79

Площадь земельного участка –6,1E-05 0,000111 –0,55153 0,582485

Близость к зонам рекреации –6,22223 0,366243 –16,9893 2,25E-31

Расстояние до ближайшей поликлиники –2,90781 1,156348 –2,51465 0,013493

Расстояние до ближайших ж/д вокзала 0,259256 0,328418 0,789409 0,043172

В результате выполненных операций получилось уравнение связи исследуемых 

ценообразующих факторов и значений УПКС:

 Y = –0,000061 · X1 – 6,22 · X2 – 2,91 · X3 + 0,26 · X4 + 43,34,  (1)

где X1 — площадь земельного участка, м2; X2 — близость к зонам рекреации, км; X3 — рас-

стояние до ближайшей поликлиники, км; X4 — расстояние до ближайших ж/д вокзала, 

станции, км.

Проверка статистической модели осуществляется с использованием критерия 

Фишера. Модель считается статически значимой, если найденное значение 

F-критерия (Fрасч = 80,22984) превышает пороговые значение Fкрα;m,N-m-1 (Fтабл) 

при заданном уровне значимости α = 0,05. Пороговое значение F-критерия для 

заданных параметров α, m — количество факторов стоимости, N — количество 

земельных участков равно Fтабл = 2,46.

Fрасч > Fтабл, следовательно, модель расчета кадастровой стоимости земельных 

участков является статически значимой. Далее проводился анализ качества. В от-

чете также содержится график невязок, т.е. разностей между фактическими сто-

имостями 1 м2 земли и их модельными оценками (рис. 1).

Анализ качества статистической модели проводился с использованием стати-

стических показателей, характеризующих качество статистических моделей дан-

ного вида таких, как средняя относительная погрешность, коэффициент детер-

минации, среднеквадратическая ошибка. Оценка качества модели проводилась 

в соответствии с Приказом

Следует отметить, что, несмотря на то, что в настоящее время Приказ утратил 

силу, действующее оценочное законодательство, которое не запрещает исполь-

зовать любые целесообразные и обоснованные, с точки зрения оценщика, мето-

дики и способы оценки, в том числе и регламентированные Приказом [6] (табл. 4).

Так как полученные значения критериев удовлетворяли требованиям Прика-

за [6], модель принята для расчета кадастровой стоимости.



Вестник РУДН, серия Инженерные исследования, 2016, № 1

128

Рис. 1. График невязок

Таблица 4

Результат отбора математической модели расчета 
кадастровой стоимости земельных участков

Критерии качества
Значение критерия для 

выборки

Допустимый 
диапазон для 

выборки

Соответствие модели 
качеству по критерию 

(да/нет)

Средняя относительная погреш-
ность

4,41 <= 40% да

Коэффициент детерминации 0,76 >= 0,65 да

Среднеквадратичная ошибка 2,03 <= 25% да

Вывод о качестве модели Приемлемое качество. 
Модель пригодна для 
расчета кадастровой 
стоимости

В результате проделанной работы определены значения кадастровой стоимо-

сти и УПКС земельных участков, предназначенных для размещения домов мно-

гоэтажной жилой застройки. Полученные значения УПКС графически отобра-

жены на тематической карте (рис. 2—5).

Согласно полученному результату самые высокие значения УПКС принад-

лежат земельным участкам, расположенным ближе к центру города, где сконцен-

трированы важнейшие объекты инфраструктуры. По мере отдаления от центра 

УПКС снижается.

Выводы. В процессе исследования проанализированы важнейшие документы, 

регламентирующие проведение государственной кадастровой оценки земель на-

селенных пунктов.

Важнейшей частью работы являлся сам процесс определения кадастровой сто-

имости земельных участков. Кадастровая стоимость определялась для земельных 

участков, предназначенных для размещения домов среднеэтажной и многоэтаж-

ной жилой застройки, при этом сформированы объекты оценки — земельные 

участки, определены ценообразующие факторы, оказывающие влияние на сто-

имость земельных участков, и их значения, получен необходимый объем рыноч-
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ной информации по земельным участкам и методом регрессионно-корреляци-

онного анализа построена модель определения кадастровой стоимости объектов 

оценки. В результате исследования определена кадастровая стоимость и УПКС 

объектов оценки, а также проведено оценочное зонирование земель, занятых 

жилой застройкой, по значениям УПКС.

Рис. 2. Карта оценочного зонирования земель многоэтажной 
жилой застройки в районе «Въезд» города Гатчины по УПКС

Рис. 3. Карта оценочного зонирования земель многоэтажной 
жилой застройки в северной части района «Центр» города Гатчины по УПКС
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Рис. 4. Карта оценочного зонирования земель многоэтажной 
жилой застройки в южной части района «Центр» города Гатчины по УПКС

Рис. 5. Карта оценочного зонирования земель многоэтажной 
жилой застройки в районе «Аэродром» города Гатчины по УПКС

Как выяснилось из корреляционно-регрессионного анализа, наибольшее вли-

яние на стоимость земельных участков в г. Гатчина оказывают такие факторы как: 

близость к зонам рекреации, близость к ж/д станции, расстояние до поликлини-

ки и площадь земельного участка.
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DETERMINATION OF CITY LAND CADASTRAL COST OF GATCHINA 
IN LENINGRAD REGION

V.F. Kovjazin, O.Y. Lepikhina, V.P. Zimin

Department of Engineering Geodesy construction faculty

National Mineral Resources University (University of Mines)

21st str. V.O., 2, Saint Petersburg, Russia, 199106

Results of cadastral assessment of land plots of Gatchina in the Leningrad region are given in the 

article. According to the Land code of the Russian Federation, results of cadastral assessment of lands 

are necessary for real estate tax justification. Besides, the cadastral cost of the land plots of settlements 
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has to be calculated at least once in five years. For these reasons our researches are conducted. Main 

tasks are the following: to reveal the pricing factors, to estimate the cadastral cost of the land plots 

intended for placement of residential development and to carry out zoning of an urban area on a specific 

indicator of cadastral cost of lands. The major pricing factors are considered: the area of the land plot, 

its proximity to recreation zones, to railway station, distance to healthcare institutions. The importance 

of factors is determined on the method of the regression and correlation analysis. It is established that 

the chosen factors for an assessment of the land plots are significant. Also market information on the 

land plots intended for placement of residential development of Gatchina was collected. Proceeding 

from the obtained data, the statistical model of the land plot cadastral cost calculation was constructed 

and the analysis of its quality was made. As a result of research zoning of the territory of Gatchina on 

value of a specific indicator of cadastral cost of the land plots was carried out, the allocated zones were 

presented on a thematic map of Gatchina

Key words: cadastral assessment, land plots of settlements, pricing factors, statistical model, 

regression and correlation analysis, price zoning of the territory
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