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КАДАСТРОВОЕ ЦЕНОВОЕ  ЗОНИРОВАНИЕ НА ОСНОВЕ СРЕДНЕ-
ВЗВЕШЕННЫХ ПОПРАВОЧНЫХ КОЭФФИЦИЕНТОВ

Абубакир У.Н.

Целью ценового зонирования (далее - зонирование) является определение
границ ценовых зон с установлением поправочных коэффициентов к базовой
ставке платы за земельные участки. При этом предельный (максимальный) размер
повышающего или понижающего коэффициента не должен превышать
двукратный размер (п. 1 ст.11 ЗК РК).

Результатом зонирования является схема ценовых зон с установленными
поправочными коэффициентами к базовой ставке платы за земельные участки.

Поправочные коэффициенты рассчитываются на основе рентообразующих
факторов (ценообразующие факторы и целевого использования земельных
участков), утвержденных местными представительными органами.

Стоимость 1 м2 земли в ценовой зоне определяется путем умножения
базовой ставки на соответствующий поправочный коэффициент, установленный
для данной зоны.

Целью зонирования для налогообложения является определение
территориальных особенностей по условиям налогообложения в границах
населенных пунктов, с выделением отдельных зон для дифференциации базовых
налоговых ставок на землю через поправочные коэффициенты.

Согласно схем зонирования земель местные представительные органы
имеют право понижать или повышать ставки земельного налога не более чем на
50 % от базовых ставок земельного налога, установленных налоговым кодексом,
т.е. при размахе вариации значений поправочных коэффициентов от 0,5 до 1,5,
при этом запрещается понижение или повышение ставок земельного налога
индивидуально для отдельных налогоплательщиков.

Для координации процесса составления схемы зонирования создается
рабочая комиссия под председательством акима (или заместителя)
соответствующего населенного пункта.

Границами оценочных зон принимаются: утвержденные границы
земельно-кадастровых кварталов, а также естественные границы - ярко
выраженные элементы рельефа (реки, ручьи, овраги, балки и т.д.); границы
земель, занятые крупными инженерными сооружениями (железные дороги,
магистральные автодороги и т.д.);  границы промышленных предприятий и
сельхозугодий, а также лесных насаждений и водоемов (пруды, озера).

В границах оценочных зон проводится выборка оценочных кварталов.
Количество выбранных оценочных кварталов (далее – оценочный квартал)

должны обеспечивать достаточную математическую достоверность результатов.



В населенных пунктах, при количестве кадастровых кварталов менее 50
единиц, проводится сплошная оценка земельных участков в границах кварталов и
выборка оценочных зон не требуется.

Расчет поправочных коэффициентов
Поправочный коэффициент показывает ценность земельного участка и

выражается через рентообразующие факторы (ценообразующие и целевого
использования земельных участков) (Приложение А).

В границах оценочного квартала определяются массивы застройки,
отвечающие следующим требованиям:

- одинаковые по этажности;
- имеют одинаковое целевое назначение;
- идентичны по градостроительной ценности;
-вне массивов застройки выделяют отдельные здания, не соответствующие

им по целевому использованию или архитектуре (гостиницы, супермаркеты,
административные здания и т.д.).

Поправочный коэффициент рассчитывается в границах оценочного
квартала по каждому массиву и одиночным объектам по формуле:

К = Кц х Кцел, (1)

Кц = (К1 + … + Кn ) : n (2)

где,
К – Поправочный коэффициент
Кцел – к-т, учитывающий целевое назначение земельного участка
Кц – ценообразующий коэффициент, состоящий из следующих

рентообразующих факторов:
К1 –доступности
К2 – инженерной инфраструктуры
К3 –уровня социального и культурно-бытового обслуживания
К4 – инженерно-геологического состояния
К5 –ландшафтно-рекреационной ценности
К6 – экологического состояния окружающей среды
Поправочные коэффициенты и границы зон в городах районного значения,

поселках и сельских населенных пунктах утверждаются решением районного
представительного органа по предложению районного исполнительного органа, а
в городах областного значения (городах Астане и Алматы) - областным (городов
Астаны и Алматы) представительным органом по предложению областного
(городов Астаны и Алматы) исполнительного органа.

Материалы зонирования земель изготавливаются в трех экземплярах и
передаются: городскому (районному) комитету по управлению земельными
ресурсами, городскому (поселковому) акимату и в архив проектной организации,
вместе с подлинниками и вспомогательными материалами.


