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экспресс метод кадастровой оценки земель 
При определении поправочных коэффициентов к базовым кадастровым ставкам налогообложения и продажи земель по земельно-оценочным районам  следует исходить из того, что средние значения стоимости жилья (единицы площади квартир в однотипных домах) можно считать основным дифференцирующим показателем кадастровой стоимости земель. Поскольку стоимость исходных материалов для строительства единицы площади однотипного жилья в городе практически везде одинакова - рыночная цена, в том числе и затраты на строительство, обусловлены, прежде всего, местоположением районов (исходное физическое состояние земельных участков, развитие инфраструктуры, ситус, престижность и т.д.). 
Экспресс-анализ, основан на принципе замещения, который заключается в том, что цена на объект, которую может предложить возможный покупатель, не превысит рыночной цены на аналогичные по назначению и потребительским свойствам объекты. 
Метод экспресс-анализа предполагает использование данных из независимых источников - данных риэлторских фирм, участников сделок, объявлений о купле-продаже. В нашей работе исходной была информация из городских Усть-Каменогорских газет «1000 объявлений» за период с сентября 2009 года по май 2011 года и объявлений в интернете, на основании которых рассчитывалась средние рыночные цены за единицу площади жилой застройки (квартир в многоэтажных домах) по земельно-оценочным районам. 
Расчеты на первом этапе выполнялись раздельно по типам («хрущёвки», «улучшенные» и т.д.) и видам квартир («полуторки», 2-х, 3-х, 4-х комнатные). Каждый исполнитель (более 60-ти студентов ежегодно) независимо от других, соблюдая условие рандомизации, исследовал выборки объявлений о продажах (не менее 20-ти по каждой позиции) и определял средние значения стоимости   1 м2 жилья по типам и видам в каждом земельно-оценочном районе. 
Стоимость единицы площади (CSi) конкретной квартиры в определенном районе вычислялась по формуле:
                                                   CSi  = 
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где С – общая стоимость квартиры, $;

       S – общая площадь квартиры, м2.

Средние значения стоимости единиц площади квартир (Ci) определенного типа и вида для каждой зоны города вычислялись по формуле:
          Сi  = ∑СSi / n,                                            (2)
            где i – номер земельно-оценочного района;
                  n – количество единиц в выборке. 

При анализе полученных данных было выявлено, что отклонения значений стоимостей 1 м2 «хрущёвок» и «улучшенных» квартир находятся в пределах 20% по всем районам. Исключение составляют цены на 4-комнатные «улучшенные» квартиры в восьмом земельно-оценочном районе – район «Стрелки» с элитной застройкой в престижном месте вдоль набережных у слияния рек Иртыша и Ульбы. Поэтому в дальнейших расчетах средние значения стоимостей 1 м2  квартир по земельно-оценочным районам  были приняты без учета их типа – как средние арифметические по каждой выборке по видам (1,5, 2-х…).

Расчет теоретических значений кадастровой стоимости по оценочным районам выполнен по методу ортогональной проекции, предложенному автором настоящей статьи в монографии «Кадастровая оценка недвижимости»: 
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где Пi – ставка продаж, в данном районе;

 Пmin, Пmax – минимальное и максимальное значения базовой ставки платы за землю;

 Cmin, Cmax – минимальное и максимальное средние значения стоимости 1 м2 квартир;

 (Ci - Cmin) – приращение значения стоимости в данном районе по отношению к минимальному.

В сложившейся практике расчетов платы за выкуп земли принято использовать не прямые ставки (кадастровые цены), определенные вышеописанным методом, а с использованием поправочных   коэффициентов (Ki), которые  можно посчитать через ставки :  

                                                    Ki = 
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где Cб – базовая ставка продажи за землю.

Полученные таким образом коэффициенты являются более обоснованными с позиции рыночных отношений.
Предлагаемая методика  кадастровой оценки городских земель экспресс- методом – это, безусловно,  инновационный прорыв в технологии производства оценочных работ. Это - возможность экономить значительные бюджетные средства и, главное, - время. Время – не только деньги. Это ещё и качество, обусловленное актуальностью.
	Таблица1

	Расчет ставок продажи

	Районы
	Стоимость 

жилья, 

тенге/м2
	Ставки продажи,

тенге/ м2
	Коэффициенты

	1
	918
	2 608
	2,00

	2
	769
	1 849
	1,42

	3
	755
	1 778
	1,36

	4
	534
	652
	0,50

	5
	649
	1 238
	0,95

	6
	549
	728
	0,56

	7
	552
	744
	0,57

	8
	540
	683
	0,52

	9
	558
	774
	0,59

	10
	632
	1 151
	0,88

	11
	587
	922
	0,71

	12
	774
	1 875
	1,44

	13
	578
	876
	0,67

	14
	534
	652
	0,50

	15
	555
	759
	0,58

	16
	548
	723
	0,55

	17
	866
	2 343
	1,80

	18
	556
	764
	0,59
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Рисунок 1 – График расчета ставок продажи

Рисунок 1 – График расчета стоимости продаж (2012 год)
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