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Аннотация. В статье раскрыто понятие престижность территорий, проанализированы земель-

ные участки, расположенные в г. Новосибирске на территории индивидуальной жилой за-

стройки, имеющих разную престижность, а также роль престижности территорий в кадастро-

вой оценки земель населенных пунктов.  
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Abstract. In the article the concept of the prestige of the territories analyzed land located in Novosi-

birsk on the territory of individual residential buildings with different prestige, as well as the role of 

the prestige of the territories in the cadastral valuation of lands of settlements.  
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Кадастровая оценка земель населенных пунктов проводится исходя из не-

полноты сведений, которые учитываются при расчете кадастровой стоимости 

объектов недвижимости. Одним из шагов к восстановлению полноты сведений 

является учет зонирования территорий по престижности.  Чтобы определить по-

нятие «престижности территорий», необходимо изучить, что влияет на форми-

рование таких зон. Под престижностью территорий понимается привлекатель-

ность территорий в пределах населенного пункта, субъективно определенной со-

циальной группой, по таким критериям как местоположение, транспортная до-

ступность, экологическая обстановка, развитость близлежащей инфраструктуры, 

социальный статус жильцов, инвестиционная привлекательность. При покупке 

земельных участков большую роль играет престижность территорий, рыночная 

стоимость на которые гораздо выше, чем на территории с более низкой привле-

кательностью [4]. Вместе с тем существует методика кадастровой оценки земель, 

которая не учитывает престижность территорий и таких разбросов цен, что ведет 

к некорректному расчету кадастровой стоимости, вследствие чего возникает со-
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циальная несправедливость при налогообложении и оказывает негативное влия-

ние на развитие территорий населенного пункта [2, 6].  

Для проведения исследования были выбраны два земельных участка на тер-

ритории районов г. Новосибирска с разрешенным использованием «для индиви-

дуальной жилой застройки». Участки подобраны так, чтобы местоположение со-

ответствовало разным по престижности территориям, но при этом площадь и ка-

дастровая стоимость которых была примерно одинакова. Для анализа были ис-

следованы земельные участки с кадастровыми номерами 54:35:032035:143  

и 54:35:053420:12. Кадастровая стоимость 1 кв.м. участков составила 473,47 руб. 

и 477,49 руб., соответственно. При этом рыночная стоимость этих земельный 

участков существенно отличается, и находится в диапазоне, для участка с кадаст-

ровым номером 54:35:032035:143 в пределах 8000-9000 руб. за 1 кв.м., для 

участка с кадастровым номером 54:35:053420:12 в пределах 3000-4000 руб.  

за 1 кв.м. Сравнительный анализ диапазона рыночной и кадастровой стоимости 

приведен в таблице.  

 

Кадастровый номер  

ЗУ 

Диапазон  

рыночной стоимости, р/кв.м. 

Кадастровая стоимость, 

р/кв.м.  

54:35:032035:143 8000-9000 473,47 

54:35:053420:12 3000-4000 477,49 

 

Из приведенных данных видно, что отличия в рыночной стоимости суще-

ственны, а отличия в кадастровой стоимости незначительны[1,3]. Далее рассмот-

рим характеристики каждого участка, такие как местоположение, развитость ин-

фраструктуры, транспортная доступность, окружающая застройка, социальный 

статус жильцов.  

Первый исследуемый участок с кадастровым номером: 54:35:032035:143 

площадью 743 кв.м. и разрешенным использованием – «для индивидуальной жи-

лой застройки» расположен в Заельцовском районе г. Новосибирска, в коттедж-

ном поселке «Дубравушка» (рис. 1). Коттеджный поселок «Дубравушка» явля-

ется престижным коттеджным поселком г. Новосибирска, самый близкий к цен-

тру города. Поселок характеризуется хорошей транспортной доступностью, до 

ближайшей станции метро «Заельцовская» 3 км. Рядом расположен элитный жи-

лой комплекс «Жуковка». В пределах 500 м. сосновый бор, дендрологический 

парк (рис. 2). Территория поселка находится под круглосуточной охраной.  На 

территории поселка организованы места общего пользования и отдыха. Имеются 

все центральные коммуникации. Кроме того, рассмотрен социальный класс 

жильцов данного района, который показал, что основная часть является соб-

ственниками малого и среднего бизнеса, вследствие чего можно сделать вывод  

о том, что социальный статус жильцов рассматриваемого района высокий [5].  

Второй исследуемый участок с кадастровым номером: 54:35:053420:12 пло-

щадью 707 кв.м. и разрешенным использованием – для индивидуальной жилой 

застройки расположен в Кировском районе г. Новосибирска (рис. 3). Окружаю-
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щая застройка представляет собой частный сектор с застройкой малоэтажными 

жилыми домами, вблизи расположены производственно-складские помещения, 

а также жилые комплексы эконом-класса, до ближайшей станции метро «Пло-

щадь Маркса» 9,5 км (рис. 4), социальный статус жильцов средний-низкий.  Дан-

ные факторы значительно снижают привлекательность местоположения иссле-

дуемого объекта. 

 

 

Рис. 1. Земельный участок с кадастровым номером 54:35:032035:143.  

Публичная кадастровая карта 

 

 

 

Рис. 2. Местоположение земельного участка с кадастровым номером 

54:35:032035:143. Яндекс карты 
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Рис. 3. Земельный участок с кадастровым номером 54:35:053420:12.  

Публичная кадастровая карта 

 

 

 

Рис. 4. Местоположение земельного участка с кадастровым номером 

54:35:053420:12. Яндекс карты 

  

 

Приведенный анализ показывает, что у исследуемых участков разные эко-

логические, социальные, инфраструктурные показатели. Участок в коттеджном 

поселке «Дубравушка» расположен в более престижном месте относительно 

участка находящемся в Кировском районе. При этом кадастровая стоимость та-

ких земельных участок примерно одинаковая, что говорит о несправедливом рас-
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чете налогообложения. Зоны престижности территорий формируются со време-

нем и влияют на социальную жизнь людей. Вследствие этого, помимо базовых 

параметров, престижность территорий в кадастровой оценки земель населенных 

территорий играет большую роль, для увеличения объективности при оценочных 

работах, а также развитию территорий населенных пунктов, увеличению их лик-

видности.  
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