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Аннотация. В данной статье рассматриваются группы факторов, влияющих на кадастровую стоимость земли, по мнению автора.
Annotation. This article discusses groups of factors affecting the cadastral value of land, according to the author.
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Цель. Определить степень влияния расположения земельного участка на инвестиционную привлекательность. 
Задачи:
1.Выявление факторов, влияющих на инвестиционную привлекательность земельных участков. 
2.Оценка факторов по значимости земельных участков.
 
Введение. Земля является основным богатством человеческого общества и определяющим фактором в экономике, политике, промышленности и других областях человеческой жизни. Земля—единственное место, где могут жить люди. Все процессы жизнедеятельности человека прямо или косвенно связаны с землей.
[bookmark: _GoBack]Однако стоит различать понятия «земля» и «земля». Слово «земля» в повседневном употреблении и относится к неосвоенным землям, а «земля»—это часть территории, на которой была произведена определенная работа, чтобы сделать ее пригодной для использования в определенных целях. В нормативной литературе можно найти несколько определений термина «земля». Поэтому в соответствии с Законом о земле Российской Федерации от 25 октября 2001г.  N 136-ФЗ, вступившим в силу с1 января 2017г. (с изменениями и дополнениями от 3 июля 2016г.) Недвижимые объекты, входящие в состав земной поверхности и обладающие свойствами, которые могут быть определены как отдельно определенные.
С появлением возможностей для приобретения земли частными лицами земля стала ценным товаром. Цены здесь, как и на другие товары, регулируются спросом и предложением, но особенностью земли является то, что ее ресурсы ограничены природными факторами, прежде всего экономическими социальным развитием, природно-климатическими особенностями, а также специфическими районами. Инвесторы должны ответственно подходить к выбору участков для выгодных вложений.
Помимо сведений, получаемых из кадастра, земельные участки как объекты рыночных отношений обладают следующими признаками:
1)Положение объекта относительно центра населенного пункта.
2)Экологические условия в местах расположения земельных участков, которые важны для покупателя/инвестора.
3)Логистические (транспортные) показатели для определения наличия земельных участков для транспортной инфраструктуры.
4)Геологические показатели. Во многих регионах данные этого показателя позволяют определить сейсмическую активность участка. Это на прямую влияет на будущие цели, для которых он будет использоваться при строительстве.
5)Экономические показатели, такие как цены на землю и рыночная стоимость.
6)Другие показатели. Заинтересованные стороны и собственники земельных участков имеют право определять и устанавливать другие характеристики (например, качество застройки, надежность ее эксплуатации, важные для определения ее характеристик.
Влияние выбора земельного участка на инвестиционную привлекательность объекта можно точно отразить на основании выше перечисленных характеристик путем сравнения площади, отведенной под жилищное строительство. 
Государственная кадастровая оценка (ГКО) – одно из наиболее важных мероприятий при ведении кадастра. Кадастровая стоимость объекта недвижимости – это полученный на определенную дату результат оценки объекта недвижимости, определяемый на основе ценообразующих факторов в соответствии с настоящим Федеральным законом и методическими указаниями о государственной кадастровой оценке1. Кадастровая стоимость – это цена недвижимости, которую установило государство. Ее устанавливают для разных типов недвижимости от жилых зданий, арендных помещений, земли, объектов незавершенного строительства, гаражей и других объектов недвижимого имущества.  Кадастровая стоимость определяется для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе для целей налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости, в соответствии с методическими указаниями о государственной кадастровой оценке1. Часто кадастровая стоимость земли является завышенной или наоборот заниженной. В силу каких факторов происходит завышение и занижение кадастровой стоимости земли будет рассмотрено в данной статье.
Существует множество факторов, которые будут незначительно влиять на цену земли, а совокупность всех факторов будет определять реальную кадастровую стоимость земли. Вследствие чего, разберем три основные группы факторов, влияющих на кадастровую стоимость земли.
[bookmark: _Toc120963886]Социальная группа факторов: 
Социологи утверждают, что у людей есть базовые потребности в приобретении земли и в общении с окружающим обществом. Социум – это человеческая общность, специфику которой представляют отношение людей между собой, их формы взаимодействия и объединения.5 Человек не может жить в одиночку ему нужно общение и комфортное для него окружение. Исходя из чего следует, что «социальная группа факторов» является одной из важнейших групп при оценки кадастровой стоимости земли. 
Социальная группа факторов включает в себя: возрастную структуру, уровень образования, численность, плотность, состав и систему расселения населения, которые считаются базовыми требованиями людей в приобретении земли. Эти потребности проявляются, с одной стороны, в стремлении людей жить вблизи городских центров, а с другой стороны, в разных вариантах рассматривается землепользования. Например: при приобретении земли под сельхоз хозяйства люди склоняются к менее плотным населенным пунктам, но в транспортной доступности к городам. 
Экономическая группа факторов:
Определение кадастровой стоимости земли осуществляется бюджетным учреждением, в соответствии с методическими указаниями о государственной кадастровой оценке. При определении кадастровой стоимости земли обязательному рассмотрению на предмет влияния на указанную стоимость подлежат сведения о месторасположении земельного участка, нахождении объекта недвижимости в границах земельного участка с особыми условиями использования территории, предусмотренные методическими указаниями о государственной кадастровой оценке.
Экономика – это хозяйственная деятельность, а также совокупность общественных отношений, складывающихся в системе производства, распределения, обмена и потребления. В результате этой деятельности непрерывно воспроизводятся блага, обеспечивающие жизнедеятельность людей. 
На сегодняшний день кадастровая стоимость земель, вовлеченных в рыночный оборот, в соответствии с законодательством Российской Федерации, зависит от их рыночной стоимости. Обесценивание или укрепление валютного, или золотого запаса, инвестиционный климат страны. Уровень доходов населения, тенденция развития региона. Состояние рынка долгосрочных кредитов и еще множество факторов из экономической группы, которые по одиночке незначительно влияют на кадастровую стоимость земли. А в совокупности всех экономических факторов кадастровая стоимость земли будет также зависеть от экономики не только региона, но и страны, ничем не уступая группе социальных факторов.

Экологическая группа факторов:
Одним из основных факторов, влияющих на оценку земли, является экологический фактор. Он сильно влияет на рыночную стоимость, но почти не учитывается при проведении государственной кадастровой оценки.
В соответствии с Приказом Минэкономразвития от 12.05.2017 г. №226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке», для определения кадастровой стоимости необходим сбор информации, влияющей на стоимость объекта недвижимости. К такой информации относятся и экологические сведения.3 
Уделяют все больше внимания на влияние экологических факторов при оценке стоимости земли в международных и европейских стандартах оценки недвижимости. В оценке недвижимости под экологическими факторами понимается совокупность природных и природно-антропогенных условий, влияющих на рыночную стоимость земли. Практика показывает, что для разных видов разрешенного использования влияние экологических факторов на стоимость недвижимости, земли различно. Так, например, такой фактор как тип почвы(плодородие) будет оказывать существенное влияние на земельные участки, предназначенные для сельскохозяйственного использования, а влияние его на земельные участки, предназначенные для размещения жилых домов, будет сведено к минимуму.
В теории оценки недвижимости для определения стоимости земли используется ряд унифицированных методов, которые являются общими методическими приемами оценки и которые могут быть применены для оценки земельных участков с любым типом землепользования. Данные методы могут использоваться как для оценки земли в городах, пригородах, сельских населенных пунктах, так и для оценки сельскохозяйственных и лесных угодий. Отличия в их применении для оценки разных типов земель заключаются в способах расчета исходных показателей, а также в выборе элементов сравнения и совокупности различных факторов, влияющих на стоимость земли.4 Возможность и целесообразность применения того или иного метода зависит от целей оценки, типа оцениваемой земли, наличия исходных данных. Обязательным условием определения рыночной стоимости земли любым методом является использование рыночных данных.
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