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Совершенствование методики кадастровой оценки земель населенных пунктов с учетом ценового зонирования территории является важным направлением развития кадастровой оценки земель.
Ценовое зонирование территории представляет собой разделение территории на зоны с различным уровнем стоимости земли. Это особенно актуально для населенных пунктов, где цены на землю могут сильно различаться в зависимости от расположения и инфраструктуры.
Методика кадастровой оценки земель населенных пунктов с учетом ценового зонирования территории должна включать следующие этапы:
· определение ценовых зон на территории населенного пункта на основе анализа рыночных цен на землю и факторов, влияющих на их формирование;
· определение коэффициентов корректировки радиуса зон оценки на основе анализа зон ценового зонирования и рыночных цен на землю;
· определение границ зон оценки и расчет средних цен на землю в каждой зоне;
· определение рыночной стоимости земельных участков с учетом их местоположения в зоне оценки и площади;
· расчет средневзвешенных коэффициентов эксплуатации для различных категорий земель (сельскохозяйственных, лесных, водных и т.д.);
· расчет кадастровой стоимости земли на основе средневзвешенных коэффициентов эксплуатации и средневзвешенных цен на землю в каждой зоне [2].
Зонирование городской территории является одним из важных инструментов градостроительства, который позволяет определять режимы использования земельных участков, регулировать строительство и развитие города. Одним из ключевых факторов при зонировании являются цены на земельные участки и недвижимость в конкретных районах города. Анализ методики зонирования городской территории с учетом ценообразующих факторов позволяет определить эффективные способы оценки земельных участков и регулирования строительства в зависимости от экономической ситуации на рынке недвижимости.
Основной подход к зонированию городской территории с учетом ценообразующих факторов состоит в определении ценовых категорий земельных участков на основе рыночной стоимости недвижимости и экономической ситуации в конкретном районе города. Для этого проводится анализ рыночных цен на земельные участки и недвижимость в конкретных районах города, определяются факторы, влияющие на ценообразование, например, близость к центру города, наличие транспортной инфраструктуры, доступность культурных и образовательных учреждений, экологическая обстановка и т.д [1].
На основе полученных данных формируются ценовые категории земельных участков, которые могут быть использованы для регулирования строительства в конкретных районах города. Например, земельные участки в центре города могут относиться к категории «Элитный» с высокой рыночной стоимостью, что позволит регулировать строительство и управлять пространством в этом районе города более эффективно.
Также при зонировании городской территории с учетом ценообразующих факторов может использоваться метод градиентного зонирования, который заключается в разбиении городской территории на зоны с различными уровнями рыночной стоимости земельных участков и недвижимости. Эта методика позволяет определить потенциальную прибыльность инвестиций в разных районах города и регулировать развитие города в зависимости от экономической ситуации [4].
Важно отметить, что при зонировании городской территории с учетом ценообразующих факторов необходимо учитывать не только экономические, но и социальные и экологические аспекты развития города. Если целесообразность зонирования будет определяться только ценовыми критериями, это может привести к необратимым последствиям для экологического и социального состояния города. Поэтому при зонировании городской территории необходимо учитывать многие различные факторы и постоянно следить за изменением экономической ситуации в городе.
Геопространственные технологии часто используются для кадастровой оценки земель населенных пунктов с учетом ценового зонирования территории. Это связано с тем, что геопространственные данные позволяют более точно определить границы земельных участков, их площадь и расположение.
Для кадастровой оценки земель используются следующие геопространственные технологии:
· географические информационные системы – позволяют визуализировать и анализировать географические данные на карте, проводить пространственный анализ и определить границы земельных участков, а также рассчитать их площадь;
· глобальные навигационные спутниковые системы – позволяют получить точные координаты земельных участков, что также необходимо для кадастровой оценки земель;
· дистанционное зондирование Земли – позволяет получить информацию об основных характеристиках земли, таких как высота, наклон поверхности, тип почвы, плотность растительности и др;
· авиасъемка – позволяет получить общий обзор территории, определить положение зданий, дорог и других объектов, что также необходимо для кадастровой оценки земель [3].
Ценовое зонирование территории также включает в себя использование геопространственных технологий, таких как мультиспектральное сканирование, которое позволяет определить качество почвы и факторы, влияющие на цену земли в определенной зоне.
Совершенствование методики кадастровой оценки земель населенных пунктов с учетом ценового зонирования территории позволит более точно определять рыночную стоимость земельных участков и устанавливать справедливые налоговые ставки для земельных участков в различных зонах ценового зонирования.
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