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Введение 

На эффективность управления земельно-имущественным комплексом му-
ниципального образования (далее – ЗИК МО) влияет множество факторов: соци-
альные, экономические, политические и др. Задача органов местного самоуправ-
ления грамотно распределять свои полномочия для достижения положительных 
результатов не только в определенный момент времени, но и работать на пер-
спективу развития города [5].  

В качестве объекта исследования выбран город Новосибирск. Новосибирск 
является тринадцатым по площади (502 км2) и третьим по численности населе-
ния городом Российской Федерации, также крупнейшим городом Западно-Си-
бирского экономического района [4]. 

В современных условиях развития экономии бюджет муниципального об-
разования является определяющим фактором для поддержания качества 
жизни населения на необходимом уровне. Одним из источников формирова-
ния бюджета муниципального образования является земельный налог, рассчи-
тываемый исходя из кадастровой стоимости (далее – КС) земельных участков 
(далее – ЗУ).  

Актуальность исследования обуславливается изменением законодательства 
в области кадастровой оценки и отсутствием современных инструментов ее рас-
чета. 

Цель исследования: исследовать влияние качества работ по кадастровой 
оценке на эффективность управления земельно-имущественным фондом муни-
ципального образования и предложить пути совершенствования данного вида 
работ. 

Основная часть 

Одним из факторов эффективности управления земельно-имущественным 
комплексом муниципального образования выявлен процент собираемости нало-
гов с учтенного имущества. Данный фактор зависит от двух показателей: коли-
чество зарегистрированного имущества и его кадастровая стоимость [7].  

Кадастровая стоимость является одной из главных характеристик объектов 
недвижимости (далее ОН), которая определяется в результате государственной 
кадастровой оценки (далее – ГКО). Результаты ГКО используют для перспектив-
ной политики развития территорий, для эффективного управления территориями 
и справедливого расчета налогов [8]. Однако не всегда кадастровая стоимость 
рассчитывается правильно, из-за чего честно в комиссию по рассмотрению спо-
ров поступает большое количество заявлений. Результаты пересмотра кадастро-
вой стоимости за 2017–2020 гг. представлены в таблице [2]. В результате видно, 
что при подаче заявления об оспаривании кадастровой стоимости большинство 
из них удовлетворяется, в результате чего кадастровая стоимость может быть 
снижена до 50%. 
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Статистика споров о результатах проведена кадастровой оценки 

Год Количество по-
данных исков 

Удовлет-
ворено 
исков 

Снижение кадастровой стоимости 
в результате удовлетворения иска, 

млрд. руб. 

Изменение ка-
дастровой стои-
мости ОН, % 

2017 97 70 5,4 – 49,3 
2018 69 (72 ЗУ) 56 4,8 – 49,0 
2019 105 (94 ЗУ) – 9,6 – 39,8 

2020 (9 ме-
сяцев) 

– – 6,1 – 46,2 

 
В качестве оснований для подачи заявлений о пересмотре КС ОН стоит обо-

значить следующие: 
 в связи с выявлением недостоверных сведений об объекте оценки ошибка 

возникает в результате неправильного определения группы видов разрешенного 
использования ЗУ и в связи с исправлением технической и (или) кадастровой 
ошибки; 

 несоответствие отчетов об определении стоимости объектов недвижимо-
сти законодательству об оценочной деятельности и (или) федеральным стандар-
там оценки; 

 установления рыночной стоимости объектов недвижимости на дату опре-
деления их кадастровой стоимости; 

 единичные методологические ошибки. 
Так как кадастровая оценка проводится массово, существуют вероятность 

допущения подобных и других ошибок. Также массовая оценка не учитывает ин-
дивидуальных особенностей объектов недвижимости. 

В целях совершенствования системы кадастровой оценки ОН 03.07.2016 
года был принят федеральный закон «О государственной кадастровой оценке» 
№ ФЗ-237 [10]. В соответствии с данным законом ГКО проводится на основании 
принципов единства методологии определения кадастровой стоимости, для 
этого все необходимые сведения об ОН должны быть актуализированы, каждый 
этап ГКО должен осуществляться с экономической обоснованностью, а все ре-
зультаты ГКО должны быть проверены. Данный закон также предусматривает 
создание государственных бюджетных учреждений, которые наделены полномо-
чиями, связанными с определением КС ОН, а также рассмотрением заявлений об 
оспаривании кадастровой стоимости. 

В настоящее время на территории Новосибирской области создано государ-
ственное бюджетное учреждение «Центр кадастровой оценки и бюро техниче-
ской инвентаризации» (ГБУ НСО «ЦКО и БТИ») [3]. Данное бюджетное учре-
ждение предоставляет услугу по определению КС ОН. Для этого собирается 
большой массив данных об ОН, затем выбирают способ оценки путем использо-
вания статистических и математических методов, обосновывается выбор метода 
оценки, проводится расчет кадастровой стоимости и в завершении проводится 
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проверка проведенных работ по оценке. Все перечисленные виды работ сопро-
вождаются обработкой большого массива данных [9].  

В целях совершенствования системы и возможного перехода от массовой 
оценки к индивидуальной, при которой будут учитываться все индивидуальные 
особенности объектов недвижимости, предлагается использовать новые техно-
логии, а именно искусственные нейронные сети (далее – ИНС). 

На данный момент для целей расчета рыночной стоимости объектов капи-
тального строительства проводятся исследования по применению нейронных се-
тей. Например, в своих исследованиях С.С Питулин разрабатывает сеть, которая 
прогнозирует цены на недвижимость в Смоленской области [1]. 

ИНС – это математическая модель обработки информации, а также ее про-
граммное воплощение, которое построено по принципу работы нервных клеток 
живого организма. Основная цель работы такой сети – обучиться «самостоя-
тельно» принимать решения в сложных ситуациях и решение задач с учетом из-
меняющихся факторов так, как это делает человек. Схема работы ИНС представ-
лена на рисунке. 

Рассмотрим принцип работы искусственной нейронной сети. Для обучения 
нейронной сети необходимо собрать массив данных, то есть информацию о фак-
торах, которые влияют на каждый объект недвижимости, причем, эти факторы 
должны быть в избытке, для того, чтобы нейронная сеть могла обучиться. Далее 
предполагается задать вес каждому фактору из расчета, который делает специа-
лист, затем, нейронная сеть при первом расчете использует разработанные 
удельные показатели и приходит к объективно рассчитанной стоимости объекта. 
Затем нейронная сеть распределяет ошибку в обратном направлении и таким об-
разом сама назначает веса каждому фактору. После прохождения нескольких ты-
сяч случаев нейронная сеть снижает ошибку расчета, таким образом, достигая 
необходимой точности [6].  

После того как нейронная сеть обучена, она может работать самостоя-
тельно, при этом, самостоятельно назначая удельные веса факторам. ИНС рас-
считывает значение подобно тому, как при массовой оценке рассчитывают 
удельный показатель кадастровой стоимости (УПКС), который умножается на 
площадь объекта и в результате получается кадастровая стоимость, которая рас-
считана с учетом индивидуальных особенностей объекта.  

Согласно ФЗ-269 от 31.07.2020 «в 2022 году во всех субъектах Российской 
Федерации должна быть проведена государственная кадастровая оценка земель-
ных участков без учета ограничений по периодичности проведения государ-
ственной кадастровой оценки», а это значит, что объем работ увеличится в не-
сколько раз, что может привести к увеличению ошибок при определении КС [11]. 
Поэтому разработка подобного рода системы способно снять нагрузку с бюджет-
ных учреждений и повысить точность определения КС, что в дальнейшем снизит 
процент оспаривания КС. 
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Рис. 1. Схема работы искусственной нейронной сети 
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влияют на данный объект. Это может быть реализовано потому, что каждый объ-
ект будет оцениваться индивидуально, а не обобщаться с другими ОН в группы; 

 исключатся необходимость обоснования метода оценки и оценки точно-
сти выбранного метода, а значит сокращение времени оценки в целом. 

Вывод 

На сегодняшний день представителями научного и профессионального со-
общества проведены научные исследования только в отношении расчета или 
прогноза рыночной стоимости объектов капитального строительства, с примене-
нием искусственных нейронных сетей. В отношении расчета кадастровой стои-
мости ЗУ в границах населенных пунктов данный инструмент не применяется. 

Не смотря на попытки совершенствования методики проведения ГКО ОН 
остается большое количество споров из-за того, что КС завышается, а занижение 
КС ведет к потере налогов, поступающих в бюджет МО. 

В целях сохранения актуальной кадастровой стоимости при нестабильной 
экономике страны следует постоянно актуализировать данные об ОН и их ка-
дастровую стоимость, то есть проводить оценку чаще.  

Из-за возрастающей нагрузки (множество объектов недвижимости и инфор-
мации о них, пересчет КС при ее оспаривании, сокращение периода переоценки) 
следует применять современные механизмы определения КС. 

Рассмотренные вопросы позволяют сделать вывод о прямой взаимосвязи ко-
личества учтенных объектов недвижимости и объективности результатов кадаст-
ровой оценки на экономическое состояние муниципального образования. 

Дальнейшее исследование будет посвящено разработке инструмента для бо-
лее качественного расчета КС ЗУ и исключения факторов, влияющих на допу-
щение ошибки при расчётах – создание искусственной нейронной сети. 
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