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Уважаемый Артем Сергеевич!

Согласно Распоряжению Министерства имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области от 28.12.2017 года №06-1405 «О проведении государственной кадастровой оценки на территории Кировской области в 2018 году», произведено определение кадастровой стоимости объектов недвижимости: земельных участков в составе земель особо охраняемых территорий и объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке в Кировской области в 2018 году.
На основании распоряжения Правительства Кировской области от 25.04.2018 № 115 «О реорганизации Кировского областного государственного бюджетного учреждения «Вятка-Кадастр» путем присоединения к Кировскому областному государственному бюджетному учреждению «Бюро технической инвентаризации»» с 01.08.2018 г. КОГБУ «Вятка-Кадастр» реорганизовалось путем присоединения к КОГБУ «БТИ». КОГБУ «БТИ» является правопреемником всех имущественных и неимущественных прав и обязанностей КОГБУ «Вятка-Кадастр».

Государственная кадастровая оценка была произведена в соответствии с Распоряжением министерства имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области от 28.12.2017 № 06-1405 «О проведении государственной кадастровой оценки на территории Кировской области в 2018 году», Федеральным законом от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», Приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке», Приказом Минэкономразвития России от 20.02.2017 № 74 «Об утверждении Порядка формировании и предоставления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в том числе количественные и качественные характеристики объектов недвижимости, подлежащие указанию в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, требования к содержанию запроса о предоставлении перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке», Приказом Минэкономразвития России от 09.06.2017 № 284 «Об утверждении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки».

Кадастровая стоимость земельных участков в составе земель особо охраняемых территорий и объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке в Кировской области в 2018 году, определялась для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе для налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости. Источники информации и методики приведены в соответствующих разделах данного Отчета.

Итоговым документом, составленным по результатам определения кадастровой стоимости, является Отчет. Требования к отчету устанавливаются федеральным органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию в сфере государственной кадастровой оценки. Отдельные части настоящего отчета могут трактоваться только в контексте всего содержания. При этом необходимо принимать во внимание содержащиеся в Отчете допущения и ограничения. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по ходу рассуждений, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

С уважением,
Директор КОГБУ «БТИ»
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2 ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОТЧЕТЕ, И ИХ ОПРЕДЕЛЕНИЯ
2.1 Перечень терминов

Государственная кадастровая оценка – совокупность установленных частью 3 статьи 6 Федерального закона от 3 июля 2016 г. № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее – ФЗ №237) процедур, направленных на определение кадастровой стоимости и осуществляемых в порядке, ФЗ № 237 [7]
.

Кадастровая стоимость – стоимость объекта недвижимости, определенная в порядке, предусмотренном ФЗ № 237, в результате проведения государственной кадастровой оценки в соответствии с Приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» или в соответствии со статьей 16, 20, 21 или 22 ФЗ № 237[7].

Дата определения кадастровой стоимости – дата, по состоянию на которую осуществляется определение кадастровой стоимости при проведении государственной кадастровой оценки (день, по состоянию на который сформирован перечень) [7].
Земельный участок - объект права собственности и иных предусмотренных Земельным кодексом Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ прав на землю является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально определенной вещи [3].
Земли особо охраняемых территорий – земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение, которые изъяты в соответствии с постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов Российской Федерации или решениями органов местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования и оборота и для которых установлен особый правовой режим [3].

Вид использования объекта недвижимости - использование в соответствии с его фактическим разрешенным использованием [10].

Фактическое разрешенное использование объекта недвижимости - фактическое (текущее) использование объекта недвижимости, не противоречащее установленным требованиям к использованию объекта недвижимости [10].

Группировка объектов недвижимости – группировка, ориентированная на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и основанная на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, состав ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов недвижимости для каждого исследуемого объекта недвижимости [10].

Ценообразующий фактор объектов недвижимости - информация об их физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках, а также иная информация, существенная для формирования стоимости объектов недвижимости [10].

Методы массовой оценки - методы, при которых осуществляется построение единых для групп объектов недвижимости, имеющих схожие характеристики, моделей определения кадастровой стоимости [10]. 

Индивидуальная оценка - процесс определения кадастровой стоимости индивидуально в отношении объекта недвижимости на основе подходов к оценке (сравнительный, и (или) затратный, и (или) доходный подходы к оценке) [10].

Затратный подход – подход, основанный на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства или замещения объекта недвижимости [10].

Сравнительный подход – подход, основанный на сравнении цен сделок (предложений) по аналогичным объектам недвижимости [10]. 

Доходный подход – подход, основанный на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. [10].

Статистическая модель оценки - математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и значениями независимых переменных (ценообразующие факторы объектов недвижимости) [10].

Оценочное зонирование - систематизация на дату определения кадастровой стоимости рыночной информации о сделках (предложениях) с типовыми объектами недвижимости исходя из их местоположения и вида использования с учетом существующего и перспективного развития, а также затрат на создание указанных объектов [10]. 
Ценовая зона - часть территории, в границах которой определены близкие по значению удельные показатели средних рыночных цен типовых объектов недвижимости [10].

Типовой объект недвижимости - объект недвижимости, основные физические и иные характеристики вида, использования которого наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка [10].

Рыночная информация – информация о ценах сделок, спросе и предложениях по объектам, близким по характеристикам к оцениваемым, о рыночной стоимости объектов, установленной в отчетах об оценке, информация об иных показателях, используемых для определения рыночной стоимости объектов недвижимости [10].

Населенный пункт –часть территории административно-территориальной единицы с закрепленными законодательством Российской Федерации, законами области, нормативными правовыми актами Правительства области статусом, наименованием и границами, на которой имеется сосредоточенная застройка жилых зданий, зданий и сооружений социального, производственного, транспортного, инженерного и иного назначения, с постоянным населением [29]. 
Средство размещения - объект туристской индустрии, включающий в себя здание, здания, часть здания, строения, сооружения, в которых расположены одно или несколько оборудованных жилых комнат, помещений, предназначенных для размещения и временного проживания туристов [27].

Размещение - предоставление туристам условий, удобств для отдыха, сна и гигиены [27].

Временное проживание - проживание туристов сроком менее шести месяцев [27].

Кадастровое деление - деление территории Российской Федерации на кадастровые округа, кадастровые районы и кадастровые кварталы (единицы кадастрового деления) в целях присвоения объектам недвижимости кадастровых номеров [30].

2.2 Перечень сокращений, используемых в Отчете

ГКО – государственная кадастровая оценка.

ЗООТ – земли особо охраняемых территорий и объектов.

ГКО ЗООТ – государственная кадастровая оценка земель особо охраняемых территорий и объектов.

Госзадание – Приказ Министерства имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области от 28.12.2017 № 03-156/5 «Об утверждении государственного задания на оказание государственных услуг (выполнение работ) Кировскому областному государственному бюджетному учреждению «Вятка – Кадастр».

Учреждение - бюджетное учреждение, созданное субъектом Российской Федерации и наделенное полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости. В рамках настоящей оценки – Кировское областное государственное бюджетное учреждение «БТИ». На основании распоряжения Правительства Кировской области от 25.04.2018 № 115 «О реорганизации Кировского областного государственного бюджетного учреждения «Вятка-Кадастр» путем присоединения к Кировскому областному государственному бюджетному учреждению «Бюро технической инвентаризации»» с 01.08.2018 г. КОГБУ «Вятка-Кадастр» реорганизовалось путем присоединения к КОГБУ «БТИ». КОГБУ «БТИ» является правопреемником всех имущественных и неимущественных прав и обязанностей КОГБУ «Вятка-Кадастр».

Росреестр – Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии.

Кировстат – Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Кировской области.

Перечень – перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформированный в соответствии с Приказом Минэкономразвития России от 20.02.2017 № 74 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в том числе количественные и качественные характеристики объектов недвижимости, подлежащие указанию в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, требования к содержанию запроса о предоставлении перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке» (зарегистрировано в Минюсте России 21.03.2017 № 46049).
Сведения ЕГРН – сведения об объектах недвижимости (здания, помещения, сооружения, объекты незавершенного строительства, а также земельные участки), расположенные на территории Кировской области, содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости, сформированные по состоянию на 01.02.2017 в целях сбора информации, предоставленные Управлением Росреестра по Кировской области в соответствие с письмом от 13.04.2017 № 136-2922. 

Объекты оценки или ОО - 338 земельных участков, относящиеся к категории земли особо охраняемых территорий и объектов, расположенные на территории Кировской области, в отношении которых проводится ГКО.
ПКК – Публичная кадастровая карта.

ЕГРН – Единый государственный реестр недвижимости.

ГИС – Геоинформационная система

ЗУ – земельные участки.

КЛАДР – общероссийский адресный классификатор.

УПКС – удельный показатель кадастровой стоимости, измеряется в руб./кв.м.

Минэкономразвития – Министерство экономического развития Российской Федерации.

Уполномоченный орган – уполномоченный в сфере проведения государственной кадастровой оценки орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации. В рамках настоящей оценки - Министерство имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области.

ГК РФ – Гражданский кодекс Российской Федерации.

ЗК РФ – Земельный кодекс Российской Федерации.

ЛК РФ – Лесной кодекс РФ.

НК РФ – Налоговый кодекс РФ.

ФЗ №237 – Федеральный закон от 3 июля 2016 г. № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке».

Методические указания или МУ – Приказ Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» (Зарегистрировано в Минюсте России 29.05.2017 № 46860).

Требования к Отчету – Приказ Минэкономразвития России от 09.06.2017 № 284 «Об утверждении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки» (зарегистрировано в Минюсте России 21.08.2017 № 47879).

Отчет – отчет об итогах государственной кадастровой оценки.
ФЗ № 221 – Федеральный закон от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности» в редакции от 28.02.2018.

Приказ Минэкономразвития России № 648 – Приказ Минэкономразвития России от 01.11.2013 № 648 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке» (зарегистрировано в Минюсте России 31.12.2013 № 30934).

Приказ Минэкономразвития России № 74 – Приказ Минэкономразвития России от 20.02.2017 № 74 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в том числе количественные и качественные характеристики объектов недвижимости, подлежащие указанию в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, требования к содержанию запроса о предоставлении перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке» (зарегистрировано в Минюсте России 21.03.2017 № 46049).

Классификатор № 540 – Приказ Минэкономразвития России от 01.09.2014 № 540 (ред. от 06.10.2017) «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков» (Зарегистрировано в Минюсте России 08.09.2014 N 33995).
НП – населенный пункт.

ГО – городской округ.

ДКК – дежурная кадастровая карта.

МО – муниципальное образование.

МР – муниципальный район.

ВВП – внутренний валовый продукт.

ВРП – валовый региональный продукт.

ОКС – объект капитального строительства.

ОНС – объект незавершенного строительства.

ЗОУИТ – зоны с особыми условиями использования территории.

ЦФ – ценоообразуюший фактор.

ЗП – затратный подход; 

СП – сравнительный подход;

ДП – доходный подход

Иные сокращения, встречающиеся по тексту настоящего Отчета, либо являются широко употребляемыми и понятными читателю и пользователю отчета, либо расшифрованы в самом тексте Отчета.

3 ВВОДНАЯ ГЛАВА
3.1 Общая информация

Таблица 1 – Общая информация
	Наименование характеристики
	Значение

	Наименование субъекта Российской Федерации, на территории которого проводилась государственная кадастровая оценка:
	Кировская область

	Реквизиты решения о проведении государственной кадастровой оценки:
	Наименование:
	Распоряжение Министерства имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области о проведении государственной кадастровой оценки на территории Кировской области в 2018 году

	
	Дата подписания (утверждения)
	28 декабря 2017 г.

	
	Номер:
	№ 06-1405

	Вид объектов недвижимости, в отношении которых принято решение о проведении государственной кадастровой оценки
	Земельные участки

	Категория земель:
	Земли особо охраняемых территорий и объектов

	Количество объектов оценки
	338 единиц учета (земельных участков)

	Реквизиты Отчета:
	Наименование:
	Отчет об итогах государственной кадастровой оценки 

	
	Дата подписания (утверждения)
	16 августа 2018 года

	
	Номер:
	№ ЗООТ-2018-001-03-02

	Дата, по состоянию на которую определена кадастровая стоимость объектов недвижимости
	01 января 2018 года


3.2 Перечень документов, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости
Далее перечислены нормативно-правовые акты, методические и нормативно-технические документы, документы для определения значений ценообразующих факторов, документы-согласования, а также Интернет-ресурсы, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов оценки. Все нормативные документы использовались в редакции, актуальной на дату определения кадастровой стоимости. Все иные документы, датированные после даты оценки, содержат информацию, актуальную на дату определения кадастровой стоимости.
Нормативные документы
1. Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ.

2. Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 № 14-ФЗ.

3. Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ.

4. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть первая) от 31.07.1998 № 146-ФЗ.

5. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 № 117-ФЗ.

6. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ.

7. Федеральный закон от 3 июля 2016 г. № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке.

8. Федеральный закон от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности».

9. Федеральный закон от 27.07.2006 № 149-ФЗ «Об информации, информационных технологиях и о защите информации».

10. Приказ Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» (Зарегистрировано в Минюсте России 29.05.2017 № 46860).

11. Приказ Минэкономразвития России от 09.06.2017 № 284 «Об утверждении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки» (зарегистрировано в Минюсте России 21.08.2017 № 47879).

12. Распоряжение Министерства имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области от 28.12.2017 № 06-1405 «О проведении государственной кадастровой оценки на территории Кировской области в 2018 году».

13. Приказ Минэкономразвития России от 01.11.2013 № 648 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке» (зарегистрировано в Минюсте России 31.12.2013 № 30934).

14. Приказ Минэкономразвития России от 20.02.2017 № 74 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в том числе количественные и качественные характеристики объектов недвижимости, подлежащие указанию в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, требования к содержанию запроса о предоставлении перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке» (зарегистрировано в Минюсте России 21.03.2017 № 46049).

15. Постановление Правительства Кировской области от 24.10.2011 № 124/536 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки и среднего уровня кадастровой стоимости земель особо охраняемых территорий и объектов Кировской области» в редакции от 20.12.2011.

16. Постановление Правительства РФ от 04.05.2017 № 523 «Об утверждении Положения об осуществлении федерального государственного надзора за проведением государственной кадастровой оценки».

17. Приказ Минэкономразвития России от 01.09.2014 № 540 (ред. от 06.10.2017) «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков» (Зарегистрировано в Минюсте России 08.09.2014 N 33995).

18. Приказ Минэкономразвития России от 16.12.2015 № 943 «Об установлении порядка ведения Единого государственного реестра недвижимости, формы специальной регистрационной надписи на документе, выражающем содержание сделки, состава сведений, включаемых в специальную регистрационную надпись на документе, выражающем содержание сделки, и требований к ее заполнению, а также требований к формату специальной регистрационной надписи на документе, выражающем содержание сделки, в электронной форме, порядка изменения в Едином государственном реестре недвижимости сведений о местоположении границ земельного участка при исправлении реестровой ошибки» в редакции от 11.12.2017.

19. Приказ Минэкономразвития России от 30.06.2017 № 317 «Об утверждении Порядка рассмотрения обращений о предоставлении разъяснений, связанных с определением кадастровой стоимости, в том числе формы предоставления таких разъяснений» (Зарегистрировано в Минюсте России 22.09.2017 № 48280). 
20. Результаты ГКОЗ лесного фонда, утвержденные распоряжением Правительства Кировской области от 22.12.2004 № 456.

21. Лесной план Кировской области, утвержденный указом губернатора Кировской области от 19.12.2008 № 90.

22. Региональный доклад «О состоянии окружающей среды Кировской области в 2016 году» Правительства Кировской области Министерства охраны окружающей среды Кировской области под общей редакцией А.В. Албеговой. - Киров:

23. Постановление Правительства Кировской области от 30.12.2014 № 19/261 «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Кировской области» (ред. от 24.10.2016)

24. СНиП 2.07.01-89. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений (утв. Постановлением Госстроя СССР от 16.05.1989 № 78) в редакции от 25.08.1993. 

25. СП 42.13330.2011. Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89* (утв. Приказом Минрегиона РФ от 28.12.2010 N 820)

26. СП 62.13330.2011 Свод правил Газораспределительные системы Актуализированная редакция СНиПа 42-01-2002

27. ГОСТ Р 51185-2014 Туристические услуги. Средства размещения. Общие требования. (Дата введения 01.01.2016)
28. Закон Кировской области от 03.11.2011 № 74-ЗО «О бесплатном предоставлении гражданам, имеющим трех и более детей, земельных участков на территории Кировской области»
29. Закон Кировской области от 02.12.2005 № 387-ЗО (ред. от 29.12.2012) «Об административно-территориальном устройстве Кировской области» (принят постановлением Законодательного Собрания Кировской области от 24.11.2005 N 54/257)

30. Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»

31. ГОСТ Р 55319-2012 Услуги средств размещения. Общие требования к специализированным средствам размещения. (Дата введения 01.01.2014)

32. СП 31-103-99 Свод правил по проектированию и строительству. Здания, сооружения и комплексы православных храмов. (Дата введения 12.27.1999)
33. СНиП 30-02-97* Планировка и застройка территорий садоводческих (дачных) объединений граждан, здания и сооружения (Дата введения 01.04.2001)

34. СНиП 31-02-2001 Дома жилые одноквартирные (Дата введения 01.01.2002)

3.2.1 Методическая литература

35. Анализ рынка недвижимости для профессионалов/ Г.М. Стерник, С.Г. Стерник – М.: ЗАО «Издательство «Экономика», 2009. – 606 с.

36. Экономика недвижимости: Учебное пособие / В.А. Горемыкин. – М.: МГИУ, 2003. 277 с.

37. Справочник оценщика недвижимости – 2017. Земельные участки/ Л.А. Лейфер, Т.В. Крайникова. – Н.Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2017. – 389 с.

38. Справочник оценщика недвижимости – 2016. Том III: Земельные участки/ Л.А. Лейфер, Т.В. Крайникова. – Н.Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2016. – 389 с.

39. Математические методы оценки стоимости недвижимого имущества: учеб. пособие/ С.В. Грибовский, С.А. Сивец; под ред. С.В. Грибовского, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2008. – 368 с.: ил.

40. Модели и методы кадастровой оценки недвижимости: учеб. Пособие для академического бакалавриата / А.В. Пылаева. – 2-е изд., испр. и доп. – М.: Издательство Юрайт, 2018. – 173 с. – Серия: Университеты России.

41. Основы кадастровой оценки недвижимости: учеб. Пособие для академического бакалавриата / А.В. Пылаева. – 2-е изд., испр. и доп. – М.: Издательство Юрайт, 2017. – 139 с. – Серия: Университеты России.

42. Правовое обеспечение землеустройства и кадастров: учебник / С.А. Липски, И.И. Гордиенко, К.В. Симонова. – 2-е изд., стер. – Москва: КНОРУС, 2018. – 430 с. – (Бакалавриат).

43. Государственные учетные системы по управлению и развитию территорий Российской Федерации (кадастры, реестры, регистры): учебное пособие / коллектив авторов; под ред. А.П. Сизова. – Москва: КНОРУС, 2018. – 208 с. – (Бакалавриат).

44. Методология статистического мониторинга кадастровой стоимости недвижимости: монография / В.Н. Салин, В.Н. Прасолов. – Москва: КНОРУС, 2017. – 280 с. 

45. Кадастровая оценка, налогообложение и устойчивое развитие территорий: Учебное пособие. / С.П. Коростелев. – 2-е изд., испр. и доп. – М.: ООО «Про-Аппрайзер», 2017. – 336 с.
3.2.2 Документы, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости

Общие документы

46. Письмо от 13.04.2017 № 13-2922 Управлениея Росреестра по Кировской области

47. Письмо от 05.03.2018 года № 13-1670 с изменениями от 26.03.2018 года № 01-04-08/0708 Управления Росреестра по Кировской области

48. Протокол заседания межведомственного совещания по рассмотрению вопросов, возникающих при проведении государственной кадастровой оценки земельных участков на землях особо охраняемых территорий от 06.04.2018 г.

49. Протокол заседания межведомственной рабочей группы по координации мероприятий по проведению государственной кадастровой оценки объектов недвижимости на территории Кировской области от 01.08.2018 г.

3.2.3 Исходные данные для определения значений ценообразующих факторов

Инженерные коммуникации

50. Район Лебяжский исх.№2143 от 21.12.2017 вх. №01-04-270 от 21.12.2017 на №313-01-06 от 15.12.2017

51. Район Афанасьевский исх.№1962-02-09 от 20.12.2017 вх. №272 от 25.12.2017 на №313-01-06 от 15.12.2017

52. Район Зуевский исх.№5242-01-21 от 25.12.2017 вх. №273 от 26.12.2017 на №313-01-06 от 15.12.2017

53. Район Кильмезский исх.№1947-01-06 от 26.12.2017 вх. №01-04-278 от 27.12.2017 на №313-01-06 от 15.12.2017

54. Район Яранский исх.№12-02 от 11.01.2018 вх. №01-04-4 от 11.01.2018 на №313-01-06 от 15.12.2017

55. Район Санчурский исх.№122-14-01 от 24.01.2018 вх. №01-04-28 от 26.01.2018 на №313-01-06 от 15.12.2017

56. Район Слободской исх.№580-02-11 от 20.02.2018 вх. №01-04-62 от 28.02.2018 на №313-01-06 от 15.12.2017

57. Район Омутнинский исх.№880-01-14 от 19.03.2018 вх. №01-04-258 от 04.04.2018 на №313-01-06 от 15.12.2017

58. Район Орловский исх.№б/н от 06.04.2018 вх. №01-04-297 от 06.04.2018 на № от 00.01.1900

59. Район Белохолуницкий исх.№128 от 06.04.2018 вх. №01-04-311 от 06.04.2018 на №398-01-06 от 05.04.2018

60. Район Кирово-Чепецкий Чепецкое сп исх.№130-03-25 от 06.04.2018 вх. №01-04-319 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

61. Район Кирово-Чепецкий исх.№75-01-13 от 15.01.2018 вх. №75-01-13 от 15.01.2018 на №313-01-06 от 15.12.2017

62. Район Сунский исх.№1874-01-18 от 27.12.2017 вх. №01-04-276 от 27.12.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

63. Район Верхошижемский исх.№107 от 28.12.2017 вх. №3 от 10.01.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

64. Район Даровской исх.№4078-01-20 от 26.12.2017 вх. №277 от 27.12.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

65. Район Вятскополянский исх.№3131-22-02-22 от 27.12.2017 вх. №280 от 28.12.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

66. Район Советский исх.№07-4195 от 22.12.2017 вх. №01-04-5 от 12.01.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

67. Район Белохолуницкий исх.№94-01-03 от 14.02.2018 вх. №01-04-44 от 19.02.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

68. Район Юрьянский исх.№521-04 от 07.03.2018 вх. №01-04-104 от 07.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

69. Район Верхнекамский исх.№597-10-23 от 15.03.2018 вх. №01-04-176 от 21.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

70. г.Киров исх.№2745-03-01 от 11.04.2018 вх. №01-04-385 от 12.04.2018 на №421-01-06 от 11.04.2018

71. Район Оричевский исх.№106-01-20 от 15.01.2018 вх. №01-04-15 от 18.01.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

72. Район Котельничский исх.№4557-01-11 от 29.12.2017 вх. №01-04-12 от 17.01.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

Межевание

73. ООО "АКТИОН" исх.№218-03-18 от 22.03.2018 вх. №01-04-186 от 22.03.2018 на №99-01-06 от 19.03.2018

74. ООО "Кадастровый инженер" исх.№83 от 30.03.2018 вх. №01-04-233 от 30.03.2018 на №93-01-06 от 19.03.2018

75. ООО Землемер исх.№б/н от б/д вх. №01-04-338 от 09.04.2018 на №100-01-06 от 19.03.2018

76. ООО Межа исх.№34-04-30/267 от 09.04.2018 вх. №01-04-352 от 10.04.2018 на №101-01-06 от 19.03.2018

77. КОГБУ БТИ исх.№37/01-18 от 11.04.2018 вх. №01-04-372 от 11.04.2018 на №408-01-06 от 09.04.2018

Передвижная торговля

78. ФГБУ "Госуд. Природный заповедник "Нургуш" исх.№01-05/112 от 06.03.2018 вх. №01-04-100 от 06.03.2018 на №78-01-06 от 06.03.2018

79. Район Юрьянский исх.№520-04 от 07.03.2018 вх. №01-04-103 от 07.03.2018 на №б/н от б/д

80. Район Слободской, Светозаревское сп исх.№143 от 16.03.2018 вх. №01-04-158 от 16.03.2018 на №б/н от б/д

81. Район Зуевский исх.№1313-01-21 от 04.04.2018 вх. №01-04-265 от 05.04.2018 на №б/н от б/д

82. Район Кирово-Чепецкий Пасеговское сп, исх.№159 от 09.04.2018 вх. №01-04-324 от 09.04.2018 на №б/н от б/д

83. Район Кирово-Чепецкий Чепецкое сп исх.№131-03-25 от 09.04.2018 вх. №01-04-328 от 09.04.2018 на №б/н от б/д

84. Район Белохолуницкий исх.№62 от 09.04.2018 вх. №01-04-329 от 09.04.2018 на №б/н от б/д

85. Район Орловский исх.№1159-01-27 от 09.04.218 вх. №01-04-330 от 09.04.2018 на №б/н от б/д

86. Район Кирово-Чепецкий Фатеевское сп исх.№133 от 09.04.2018 вх. №01-04-331 от 09.04.2018 на №б/н от б/д

87. Район Верхошижемский исх.№581-03-05 от 09.04.2018 вх. №01-04-350 от 09.04.2018 на №б/н от б/д

88. Район Юрьянский исх.№б/н от б/д вх. №01-04-374 от 11.04.2018 на №б/н от б/д

89. Район Лебяжский исх.№440 от 05.03.2018 вх. №01-04-82 от 05.03.2018 на №б/н от б/д

90. Постановление Администрации города Кирова от 31.10.2016 №3672-п "Об утверждении схемы размещения нестационарных торговых объектов на территории муниципального образования "Город Киров" на период с 01.01.2017 по 31.12.2019"

91. Район Зуевский Справка исх.№484-01-21 от 07.02.2018 

92. Район Верхнекамский ОЛ исх.№б/н от б/д 

93. Район Юрьянский исх.№779-04 от 05.04.2018 вх. №01-04-349 от 09.04.2018 на №б/н от б/д

94. Район Оричевский Справка исх.№172/04-18 от 14.02.2018 

Фактическое использование

95. Район Сунский исх.№1874-01-18 от 27.12.2017 вх. №01-04-276 от 27.12.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

96. Район Лебяжский исх.№2111 от 19.12.2017 вх. №01-04-267 от 20.12.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

97. Район Верхошижемский исх.№107 от 28.12.2017 вх. №3 от 10.01.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

98. Район Афанасьевский исх.№2007-02-09 от 26.12.2017 вх. №274 от 26.12.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

99. Район Даровской исх.№4078-01-20 от 26.12.2017 вх. №277 от 27.12.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

100. Район Вятскополянский исх.№3131-22-02-22 от 27.12.2017 вх. №280 от 28.12.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

101. Район Зуевский исх.№5242-01-21 от 25.12.2017 вх. №273 от 26.12.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

102. Район Кильмезский исх.№1947-01-06 от 26.12.2017 вх. №01-04-278 от 27.12.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

103. Район Советский исх.№07-4195 от 22.12.2017 вх. №01-04-5 от 12.01.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

104. Район Котельничский исх.№4557-01-11 от 29.12.2017 вх. №01-04-12 от 17.01.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

105. Район Яранский исх.№12-02 от 11.01.2018 вх. №01-04-119 от 18.08.2017 на №311-01-06 от 14.12.2017

106. Район Белохолуницкий исх.№94-01-03 от 14.02.2018 вх. №01-04-44 от 19.02.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

107. Район Слободской исх.№579-02-11 от 20.02.2018 вх. №01-04-63 от 28.02.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

108. Район Кирово-Чепецкий Кстининское сп исх.№б/н от 14.03.2018 вх. №01-04-125 от 14.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

109. Район Кирово-Чепецкий Пасеговское сп исх.№166 от 13.03.2018 вх. №01-04-130 от 14.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

110. Район Орловский исх.№527-01-19 от 16.03.2018 вх. №01-04-159 от 16.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

111. Район Юрьянский исх.№521-04 от 07.03.2018 вх. №01-04-104 от 07.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

112. Район Омутнинский исх.№880-01-13 от 19.03.2018 вх. №01-04-163 от 20.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

113. Район Кирово-Чепецкий Фатеевское сп исх.№96 от 19.03.2018 вх. №01-04-171 от 20.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

114. Район Верхнекамский исх.№597-10-23 от 15.03.2018 вх. №01-04-176 от 21.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

115. Район Кирово-Чепецкий Чувашевское сп исх.№б/н от 21.03.2018 вх. №01-04-180 от 21.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

116. Район Кирово-Чепецкий Чепецкое сп исх.№103-03-25 от 22.03.2018 вх. №01-04-193 от 22.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

117. Район Кирово-Чепецкий Бурмакинское сп исх.№21 от 10.01.2018 вх. №01-04-194 от 22.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

118. Район Кирово-Чепецкий Просницкое сп исх.№179-03-23 от 21.03.2018 вх. №01-04-202 от 22.03.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

119. Район Кировов-Чепецкий Чепецкое сп исх.№123-03-25 от 03.04.2018 вх. №01-04-242 от 03.04.2018 на №112-01-06 от 27.03.2018

120. Район Белохолуницкий исх.№б/н от 03.04.2018 вх. №01-04-243 от 03.04.2018 на №111-01-06 от 27.03.2018

121. Район Орловский исх.№1098-01-19 от 03.04.2018 вх. №01-04-244 от 03.04.2018 на №114-01-06 от 27.03.2018

122. Район Оричевский исх.№106-01-20 от 15.01.2018 вх. №01-04-15 от 18.01.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

123. Район Санчурский исх.№121-14-01 от 24.01.2018 вх. №01-04-28 от 26.01.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

124. г.Киров исх.№482-03-01 от 22.01.2018 вх. №01-04-23 от 23.01.2018 на №311-01-06 от 14.12.2017

Характеристики ОКС

125. КОГУП "БТИ" исх.№1022/01-17 от 28.12.2017 вх. №282 от 28.12.2017 на №321-01-06 от 18.12.2017

Документы о территориальном планировании и градостроительном зонировании

126. Решение Кировской городской Думы от 29.04.2009 № 28/10 «Об утверждении Правил землепользования и застройки города Кирова»

127. Решение Гординской сельской Думы Афанасьевского района Кировской области от 10.12.2008 № 9/1 «Об утверждении Правил землепользования и застройки населенных пунктов Гординского сельского поселения»

128. Решение Ичетовкинской сельской Думы Афанасьевского района Кировской области от 17.02.2017 № 41/2 «О принятии «Правил землепользования и застройки Ичетовкинского сельского поселения Афанасьевского района Кировской области» 

129. Решение Пашинской сельской Думы от 17.12.2010 № 17/98 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Пашинского сельского поселения с зонированием села Пашино и деревни Ромаши»

130. Решение Всехсвятской сельской Думы Белохолуницкого района Кировской области от 12.09.2011 № 132 «Об утверждении правил землепользования и застройки в населенных пунктах Всехсвятское и Сырьяны Белохолуницкого района Кировской области»

131. Решение Белохолуницкой городской Думы Белохолуницкого района Кировской области от 06.03.2017 № 268 «Об утверждении Правил землепользования и застройки в муниципальном образовании Белохолуницкое городское поселение Белохолуницкого района Кировской области»

132. Решение Кирсинской городской думы Верхнекамского района Кировской области от 25.12.2014 № 29/165 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Кирсинского городского поселения Верхнекамского района Кировской области»

133. Решение Кайской сельской Думы Верхнекамского района Кировской области от 23.03.2017 № 41/185 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Кайского сельского поселения Верхнекамского района Кировской области»

134. Решение Зоновской сельской Думы Верхошижемского района Кировской области от 07.05.2010 № 17/95 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Зоновское сельское поселение Верхошижемского района Кировской области»

135. Решение Среднеивкинской сельской Думы от 21.05.2009 № 13/86 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Среднеивкинского сельского поселения Верхошижемского района Кировской области»
136. Решение Слудской сельской Думы Вятскополянского района Кировской области от 16.03.2010 № 10 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Слудское сельское поселение Вятскополянского района Кировской области»

137. Решение Среднешунской сельской Думы Вятскополянского района Кировской области от 30.04.2010 № 12 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Среднешунское сельское поселение Вятскополянского района Кировской области»

138. Решение Старопинигерской сельской Думы Вятскополянского района Кировской области от 14.05.2010 № 15 «Об утверждении правил землепользования и застройки муниципального образования Старопинегерское сельское поселение»

139. Решение Кобрской сельской Думы Кобрского сельского поселения Даровского района Кировской области от 09.02.2017 № 252 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Кобрское сельское поселение Даровского района Кировской области»

140. Решение Лузянской сельской Думы Лузянского сельского поселения Даровского района Кировской области от 25.12.2017 № 34 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Лузянское сельское поселение Даровского района Кировской области»

141. Решение Мухинской сельской Думы Зуевского района Кировской области от 24.08.2015 № 43/239 «Об утверждении документа градостроительного зонирования «Правила землепользования и застройки Мухинского сельского поселения Зуевского района Кировской области»
142. Решение Селинской сельской Думы Кильмезского района Кировской области от 17.12.2009 № 8/5 «Об утверждении правил землепользования и застройки Селинского сельского поселения»

143. Решение Бурмакинской сельской Думы Кирово-Чепецкого района Кировской области от 23.10.2014 № 24/104 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Бурмакинского сельского поселения Кирово-Чепецкого района Кировской области»

144. Решение Кстининской сельской Думы Кирово-Чепецкого района Кировской области от 04.10.2017 № 01/08 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Кстининское сельское поселение Кирово-Чепецкого района Кировской области»

145. Решение Пасеговской сельской Думы Кирово-Чепецкого района Кировской области от 31.01.2017 № 52/254 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Пасеговского сельского поселения Кирово-Чепецкого района Кировской области»

146. Решение Просницкой сельской Думы Кирово-Чепецкого района Кировской области от 27.04.2017 № 43/331 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Просницкого сельского поселения Кирово-Чепецкого района»

147. Решение Фатеевской сельской Думы Кирово-Чепецкого района Кировской области от 30.01.2017 № 48/226 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Фатеевское сельское поселение Кирово-Чепецкого района Кировской области»

148. Решение Чепецкой сельской Думы от 29.07.2014 № 25/97 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Чепецкого сельского поселения Кирово-Чепецкого района Кировской области»

149. Решение Чувашевской сельской Думы от 26.01.2017 № 36/219 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Чувашевского сельского поселения Кирово-Чепецкого района»

150. Решение Александровской сельской Думы Котельничского района Кировской области от 09.06.2010 № 116 «Об утверждении Правил землепользования и застройки в Александровском сельском поселении»

151. Решение Морозовской сельской Думы Котельничского района Кировской области от 19.05.2009 № 19 «Об утверждении Правил землепользования и застройки в Морозовском сельском поселении»

152. Решение Покровской сельской Думы Котельничского района Кировской области от 15.01.2009 № 49 «Об утверждении Правил Землепользования и застройки в Покровском сельском поселении»

153. Решение Михеевской сельской Думы первого осзыва от 17.02.2017 № 295 "Об утверждении Правил землепользования и застройки Михеевского сельского поселения Лебяжского района Кировской области"

154. Решение Омутнинской городской Думы Омутнинского района Кировской области от 03.08.2016 № 50 «Об утверждении Правил землепользования и застройки в муниципальном образовании Омутнинское городское поселение Омутнинского района Кировской области»

155. Решение Оричевской поселковой Думы Оричевского района Кировской области от 02.07.2009 № 19/6 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Оричевского городского поселения Оричевского муниципального района Кировской области»

156. Решение Адышевской сельской Думы Оричевского района Кировской области от 22.12.2010 № 32/8 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Адышевского сельского поселения»

157. Решение Кучелаповской сельской Думы Оричевского района Кировской области от 29.12.2010 № 26/1 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Кучелаповского сельского поселения Оричевского района Кировской области»

158. Решение Лугоболотной сельской Думы Оричевского района Кировской области от 19.11.2010 № 27/11 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Лугоболотного сельского поселения Оричевского муниципального района Кировской области»

159. Решение Пустошенской сельской Думы Оричевского района Кировской области от 20.05.2013 № 11/1 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Пустошенского сельского поселения Оричевского муниципального района Кировской области»

160. Решение Спас-Талицкой сельской Думы Оричевского района Кировской области от 23.12.2011 № 40/2 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Спас-Талицкого сельского поселения Оричевского района Кировской области»

161. Решение Усовской сельской Думы Оричевского района Кировской области от 17.04.2013 № 11/7 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Усовского сельского поселения Оричевского района Кировской области»

162. Решение Орловской городской Думы Орловского района Кировской области от 19.08.2009 № 19/74 «Об утверждении документа градостроительного зонирования «Правила землепользования и застройки муниципального образования Орловское городское поселение»

163. Решение Шишовской сельской Думы Санчурского района Кировской области от 17.12.2015 № 24/108 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Шишовское сельское поселение Санчурского района Кировской области»

164. Решение Бобинской сельской Думы Слободского района Кировской области от 23.11.2017 № 3/18 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Бобинское сельское поселение Слободского муниципального района Кировской области»

165. Решение Ильинской сельской Думы Слободского района Кировской области от 27.01.2017 № 60/147 «О внесении изменений и дополнений в Правила землепользования и застройки Ильинское сельское поселение Слободского района Кировской области»

166. Решение Каринской сельской Думы Слободского района Кировской области от 22.07.2011 № 47/121 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Каринское сельское поселение Слободского района Кировской области»

167. Решение Ленинской сельской Думы Слободского района Кировской области от 09.10.2017 № 2/5 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Ленинского сельского поселения Слободского района Кировской области»

168. Решение Светозаревской сельской Думы Слободского района Кировской области от 30.03.2012 № 56/156 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Светозаревского сельского поселения»

169. Решение Шестаковской сельской Думы Слободского района Кировской области от 30.05.2011 № 19/82 «Об утверждении Правил землепользования и застройки»

170. Решение Шиховской сельской Думы Слободского района Кировской области от 28.02.2017 № 63/376 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Шиховского сельского поселения Слободского муниципального района Кировской области в новой редакции»

171. Решение Зашижемской сельской Думы от 07.09.2009 № 30 «Об утверждении документа градостроительного зонирования «Правила землепользования и застройки территории Зашижемского сельского поселения Советского района Кировской области»

172. Решение сельской Думы Большевистского сельского поселения Сунского района Кировской области от 23.12.2015 № 114 «Об утверждении «Правил землепользования и застройки территории Большевистского сельского поселения»
173. Решение Думы Великорецкого сельского поселения Юрьянского района Кировской области от 15.12.2017 № 4/4 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Великорецкое сельское поселение Юрьянского муниципального района Кировской области»

174. Решение Думы Гирсовского сельского поселения Юрьянского района Кировской области от 23.04.2008 № 6/2 «Об утверждении правил землепользования и застройки территории Гирсовского сельского поселения»

175. Решение Думы Загарского сельского поселения Юрьянского района Кировской области от 21.12.2009 № 5/3 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Загарского сельского поселения»

176. Решение Думы Медянского сельского поселения Юрьянского района Кировской области от 24.03.2008 № 4/4 «Об утверждении «Правил землепользования, застройки и зонирования территории муниципального образования Медянское сельское поселение»

177. Решение Думы Подгорцевского сельского поселения Юрьянского района Кировской области от 23.03.2017 № 40/2 «Об утверждении «Правил землепользования и застройки муниципального образования Подгорцевского сельского поселения Юрьянского района Кировской области»

178. Решение Яранской городской Думы от 06.08.2014 № 210 «Об утверждении Правил землепользования и застройки в Яранском городском поселении в новой редакции»

179. Решение Опытнопольской сельской Думы Яранского района Кировской области от 07.06.2010 № 104 «Об утверждении Правил землепользования и застройки в Опытнопольском сельском поселении»

180. Генеральный план Городской округ "г. Киров"
29.10.2009 № 34/1

181. Генеральный план Афанасьевский муниципальный район Гординское сельское поселение 01.04.2016 № 25/1

182. Генеральный план Афанасьевский муниципальный район Ичетовкинское сельское поселение 25.12.2015 № 29/3

183. Генеральный план Афанасьевский муниципальный район Пашинское сельское поселение 22.12.2016 № 36/3

184. Генеральный план Белохолуницкий муниципальный район Всехсвятское сельское поселение 21.09.2017 № 7

185. Генеральный план Белохолуницкий муниципальный район Белохолуницкое городское поселение 22.12.2009 № 183

186. Генеральный план Верхнекамский муниципальный район Кирсинское городское поселение 14.04.2011 № 50/246

187. Генеральный план Верхнекамский муниципальный район Кайское сельское поселение 22.12.2016 № 39/172

188. Генеральный план Верхошижемский муниципальный район Зоновское сельское поселение 26.05.2015 № 17/92

189. Генеральный план Верхошижемский муниципальный район Среднеивкинское сельское поселение 20.07.2012 № 38/232

190. Генеральный план Вятскополянский муниципальный район Слудское сельское поселение 27.09.2017 № 08

191. Генеральный план Вятскополянский муниципальный район Среднешунское сельское поселение 01.11.2017 № 14

192. Генеральный план Вятскополянский муниципальный район Старопинегерское сельское поселение 31.10.2017 № 07

193. Генеральный план Даровской муниципальный район Кобрское сельское поселение 25.12.2017 № 38

194. Генеральный план Даровской муниципальный район Лузянское сельское поселение 25.12.2017 № 35

195. Генеральный план Зуевский муниципальный район Мухинское сельское поселение 15.10.2015 № 46/256

196. Генеральный план Кильмезский муниципальный район Селинское сельское поселение 19.12.2011 № 8/5

197. Генеральный план Кирово-Чепецкий муниципальный район Бурмакинское сельское поселение 25.10.2012 № 1/7

198. Генеральный план Кирово-Чепецкий муниципальный район Кстининское сельское поселение 02.06.2011 № 22/104

199. Генеральный план Кирово-Чепецкий муниципальный район Пасеговское сельское поселение 20.12.2010 № 29/148

200. Генеральный план Кирово-Чепецкий муниципальный район Просницкое сельское поселение 25.07.2012 № 42/244

201. Генеральный план Кирово-Чепецкий муниципальный район Фатеевское сельское поселение 26.10.2012 № 01/07

202. Генеральный план Кирово-Чепецкий муниципальный район Чепецкое сельское поселение 17.08.2012 № 8/223

203. Генеральный план Кирово-Чепецкий муниципальный район Чувашевское сельское поселение 27.10.2017 № 2/9

204. Генеральный план Котельничский муниципальный район Александровское сельское поселение 22.12.2011 № 193

205. Генеральный план Котельничский муниципальный район Морозовское сельское поселение 28.03.2014 № 65

206. Генеральный план Котельничский муниципальный район Покровское сельское поселение 29.12.2015 № 75

207. Генеральный план Лебяжский муниципальный район Михеевское сельское поселение 26.09.2014 № 132

208. Генеральный план Омутнинский муниципальный район Омутнинское городское поселение 03.12.2013 № 73

209. Генеральный план Оричевский муниципальный район Оричевское городское поселение 25.03.2010 № 29/2

210. Генеральный план Оричевский муниципальный район Адышевское сельское поселение 11.12.2017 № 6/1

211. Генеральный план Оричевский муниципальный район Кучелаповское сельское поселение 17.11.2017 № 3/1

212. Генеральный план Оричевский муниципальный район Лугоболотное сельское поселение 28.03.2016 № 42/3

213. Генеральный план Оричевский муниципальный район Пустошенское сельское поселение 25.10.2017 № 3/1

214. Генеральный план Оричевский муниципальный район Спас-Талицкое сельское поселение 27.10.2017 № 3/2

215. Генеральный план Оричевский муниципальный район Усовское сельское поселение 11.10.2017 № 2/3

216. Генеральный план Орловский муниципальный район Орловское городское поселение 19.07.2012 № 55/218

217. Генеральный план Орловский муниципальный район Орловское сельское поселение 28.06.2016 № 43/263

218. Генеральный план Санчурский муниципальный район Шишовское сельское поселение 17.12.2015 № 24/107

219. Генеральный план Слободской муниципальный район Бобинское сельское поселение 26.05.2011 № 47/284

220. Генеральный план Слободской муниципальный район Ильинское сельское поселение 16.05.2013 № 9/26

221. Генеральный план Слободской муниципальный район Каринское сельское поселение 11.10.2013 № 10/47

222. Генеральный план Слободской муниципальный район Ленинское сельское поселение 22.04.2010 № 32/125

223. Генеральный план Слободской муниципальный район Светозаревское сельское поселение 19.08.2014 № 26/70

224. Генеральный план Слободской муниципальный район Шестаковское сельское поселение 14.12.2012 № 4/17

225. Генеральный план Слободской муниципальный район Шиховское сельское поселение 13.07.2010 № 40/115

226. Генеральный план Советский муниципальный район Зашижемское сельское поселение 10.12.2015 № 56

227. Генеральный план Сунский муниципальный район Большевистское сельское поселение 25.03.2016 № 125

228. Генеральный план Юрьянский муниципальный район Великорецкое сельское поселение 28.07.2010 № 9

229. Генеральный план Юрьянский муниципальный район Гирсовское сельское поселение 29.01.2016 № 40/1

230. Генеральный план Юрьянский муниципальный район Загарское сельское поселение 29.04.2015 № 30/3

231. Генеральный план Юрьянский муниципальный район Медянское сельское поселение 19.02.2016 № 42/2

232. Генеральный план Юрьянский муниципальный район Подгорцевское сельское поселение 15.12.2014 № 18/3

233. Генеральный план Яранский муниципальный район Яранское городское поселение 26.04.2013 № 66

Полезные ископаемые

234. Данные полученные от Кировского филиала ФБУ «ТФГИ по Приволжскому федеральному округу» на запрос № 279-01-06 от 23.11.2017г.

3.2.4 Результаты обработки информации, содержащейся в перечне 

Органы местного самоуправления

235. Район Афанасьевский исх.№б/н от 05.0.4.2018 вх. №01-04-267 от 05.0.42018 на №254-01-06 от 03.04.2018

236. Район Белохолуницкий исх.№б/н от 06.04.2018 вх. №01-04-291 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

237. Район Вернекамский исх.№843-10-23 от 05.04.2018 вх. №01-04-286 от 05.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

238. Район Верхошижемский исх.№540-03-04 от 05.04.2018 вх. №01-04-289 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

239. Район Вятскополянский исх.№848-22-02-22 от 05.04.2018 вх. №01-04-272 от 05.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

240. Район Даровской исх.№1034-01-20 от 04.04.2018 вх. №01-04-310 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

241. Район Зуевский исх.№1350-01-21 от 05.04.2018 вх. №01-04-293 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

242. Район Кильмезский исх.№0543-01-06 от 06.04.2018 вх. №01-04-303 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

243. Район Кирово-Чепецкий Пасеговское сп исх.№231 от 11.04.2018 вх. №01-04-381 от 11.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

244. Район Кирово-Чепецкий Фатеевское сп исх. №126 от 09.04.2018 вх. №01-04-327 от 09.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

245. Район Кирово-Чепецкий Чепецкое сп исх.№130-03-25 от 06.04.2018 вх. №01-04-319 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

246. Район Кирово-Чепецкий Кстининское сп исх.№б/н от 06.04.2018 вх. №01-04-308 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

247. Район Кирово-Чепецкий Чувашевское сп исх.№б/н от 06.04.2018 вх. №01-04-294 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

248. Район Кирово-Чепецкий Бурмакинское сп исх.№114 от 05.04.2018 вх. №01-04-276 от 05.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

249. Район Кирово-Чепецкий Просницкое сп исх.№223-03-23 от 05.04.2018 вх. №01-04-281 от 05.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

250. Район Котельничский исх.№826-01-11 от 06.04.2018 вх. №01-04-313 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

251. Район Лебяжский исх.№б/н от 06.04.2018 вх. №01-04-295 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

252. Район Омутнинский исх.№б/н от 06.04.2018 вх. №01-04-302 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

253. Район Оричевский исх.№1468-01-20 от 05.04.2018 вх. №01-04-284 от 05.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

254. Район Орловский исх.№1119-01-19 от 05.04.2018 вх. №01-04-275 от 05.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

255. Район Санчурский исх.№б/н от 05.04.2018 вх. №01-04-268 от 05.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

256. Район Слободской исх.№б/н от 05.04.2018 вх. №01-04-271 от 05.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

257. Район Советский исх.№07-1037 от 05.04.2018 вх. №01-04-280 от 05.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

258. Район Сунский исх. №579-01-18 от 09.04.2018 вх. №01-04-325 от 09.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

259. Район Юрьянский исх.№858-04 от 12.04.2018 вх. №01-04-387 от 12.04.2018 на №422-01-06 от 11.04.2018

260. Район Яранский исх.№б/н от 06.04.2018 вх. №01-04-305 от 06.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

261. г.Киров исх.№2110-01-05ДМС от 11.04.2018 вх. №01-04-383 от 12.04.2018 на №254-01-06 от 03.04.2018

Уполномоченный орган

262. Министерство имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области исх.№1270-40-06-05 от 13.04.2018 вх. №01-04-407 от 16.04.2018 на №426-01-06 от 12.04.2018

3.2.5 Интернет-ресурсы

263. Официальный сайт Правительства Кировской области: http://www.kirovreg.ru/.

264. Официальный сайт министерства имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области: http://www.dgs.kirovreg.ru/.

265. Официальный сайт министерства финансов Кировской области http://minfin.kirov.ru/.

266. Официальный сайт Минэкономразвития России: http://economy.gov.ru/.

267. Портал открытых данных министерства культуры Российской Федерации: Единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации https: //www.mkrf.ru/ais-egrkn/.

268. Официальный сайт Федеральной службы государственной статистики: http://www.gks.ru/.

269. Территориальный орган федеральной службы государственной статистики по Кировской области: http://kirovstat.gks.ru/.

270. Официальный сайт Росреестра: https://rosreestr.ru/.

271. Портал услуг Росреестра. Сервис: Публичная кадастровая карта: https://pkk5.rosreestr.ru/.

272. Портал услуг Росреестра. Сервис: Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online: https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request/.

273. Геоинформационная система Кировской области (Гис Кировской области): http://gis.geokirov.ru/, https://kirov.rekod.ru/.

274. Геоинформационная система Лес (ГИС Лес): http://les.geokirov.ru/.

275. Геоинформационная система Экология (ГИС Экология): http://eco.geokirov.ru/.

276. Яндекс. Карты: https://yandex.ru/maps/.

277. Google. Карты: https://www.google.ru/maps/.

278. Международный бесплатный веб-сайт Викимапия: http://wikimapia.org/.

279. Сайт объявлений «Avito»: https://www.avito.ru/.

280. Сайт информационно-аналитического портала «РеКиров.ру»: http://rekirov.ru/.

281. Сайт «Бизнес-портал «Навигатор»: http://navigator-kirov.ru/.

282. Официальный сайт АО «КРИК»: https://www.ipoteka.kirov.ru/.

283. Официальный сайт «Строительная газета»: https://www.stroygaz.ru/.

284. Официальный сайт компании «КонсультантПлюс»: http://www.consultant.ru/.

285. Портал о недвижимости «Metrinfo.Ru»: https://www.metrinfo.ru/.

286. Сайт национальной ассоциации участников фондового рынка (НАУФОР): http://www.naufor.ru/.

287. Сайт института экономической политики имени Е.Т. Гайдара: https://www.iep.ru/.

288. Официальный интернет-сайт ЦБ РФ, http://www.cbr.ru.

289. «Концепция создания туристического кластера в СевероКавказском федеральном округе, Краснодарском крае и Республике Адыгея», размещена на официальном сайте Гринпис (greenpeace.org›)
Указанный список документов, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, не является закрытым. При использовании в настоящем Отчете в расчетах или иным способом иных документов, данные источники информации сопровождаются ссылками на источник их получения в самом тексте Отчета. 
3.3 Схема организации проведения работ по определению кадастровой стоимости и их описание 

Государственная кадастровая оценка включает в себя следующие процедуры:

1. принятие решения о проведении государственной кадастровой оценки;

2. определение кадастровой стоимости и составление отчета об итогах государственной кадастровой оценки;

3. утверждение результатов определения кадастровой стоимости.

Схема организации проведения работ по определению кадастровой стоимости и их описание приведена в Приложении1 Исходные данные\ Схема организации проведения работ по определению кадастровой стоимости и их описание.xlsx

3.4 Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости, руководителе такого бюджетного учреждения

Таблица 2 – Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости, руководителе такого бюджетного учреждения

	Наименование характеристики
	Значение

	Основные сведения о бюджетном учреждении:

	Организационно-правовая форма:
	Кировское областное государственное бюджетное учреждение

	Полное наименование:
	Кировское областное государственное бюджетное учреждение «Бюро технической инвентаризации»

	Сокращенное наименование:
	КОГБУ «БТИ» 

	Учредитель:
	Министерство имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1184350004112

	Дата присвоения ОГРН
	02 апреля 2018 года

	Юридический адрес
	РФ, Кировская область, г. Киров, ул. Молодой Гвардии, д. 52

	Реквизиты решения о реорганизации бюджетного учреждения:
	Наименование:
	Распоряжение Правительства Кировской области «О реорганизации Кировского областного государственного бюджетного учреждения «Вятка-Кадастр» путем присоединения к Кировскому областному государственному бюджетному учреждению «Бюро технической инвентаризации»»

	
	Дата подписания (утверждения)
	25 апреля 2018 года

	
	Номер:
	115

	Сведения о руководителе бюджетного учреждения:

	Ф.И.О.
	Чернова Вера Владимировна

	Должность: 
	Директор

	Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости:

	1
	Ф.И.О.
	Киселева Анна Сергеевна

	
	Должность:
	Начальник отдела определения кадастровой стоимости объектов недвижимости

	
	Гражданство: 
	Российская Федерация

	
	Сведения об образовании, профессиональной переподготовке:
	1. Диплом о высшем профессиональном образовании в 2008 году по специальности «Математические методы в экономике» № ВСГ 1582304 от 21.06.2008 регистрационный номер 190-СЭ, выданный 27 июня 2008 г. Вятским Государственным Университетом

2. Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» № ПП 602420, регистрационный номер 0370, выданный 15 ноября 2008 года «Московской финансово-юридической академией»

	
	Сведения об отсутствии судимости:
	Судимость отсутствует

	2
	Ф.И.О.
	Погудина Анжелла Павловна

	
	Должность:
	Кадастровый оценщик 1 категории 

	
	Гражданство: 
	Российская Федерация

	
	Сведения об образовании, профессиональной переподготовке:
	1. Диплом о высшем профессиональном образовании по специальности «Промышленное и гражданское строительство» № РВ 490208 от 30.06.1988г., регистрационный номер С-1331 выдан Кировским политехническим институтом
2. Диплом о высшем профессиональном образовании по специальности «Экономика и управление на предприятии» № АВС 0544928 от 28.04.1998г., регистрационный номер з-0371 выдан Вятским государственным техническим университетом
3. Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» № ПП 687096 от 01.10.2004г., регистрационный номер 341 выдан Московским международным институтом эконометрики, информатики, финансов и права  

	
	Сведения об отсутствии судимости:
	Судимость отсутствует

	3
	Ф.И.О.
	Киселева Наталья Николаевна

	
	Должность:
	Кадастровый оценщик 2 категории

	
	Гражданство: 
	Российская Федерация

	
	Сведения об образовании, профессиональной переподготовке:
	1. Диплом о высшем образовании по специальности «Промышленное и гражданское строительство», АВС 0886486, регистрационный номер С-2122, выдан Вятским государственным техническим университетом
2. Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», ПП № 779242, регистрационный номер 1969, выдан Институтом непрерывного образования НОУ ВПО «Университет управления «ТИСБИ»

	
	Сведения об отсутствии судимости:
	Судимость отсутствует

	4
	Ф.И.О.
	Савина Екатерина Васильевна

	
	Должность:
	Кадастровый оценщик 2 категории

	
	Гражданство: 
	Российская Федерация

	
	Сведения об образовании, профессиональной переподготовке:
	1. Диплом о высшем профессиональном образовании в 1991 году по специальности «Промышленное и гражданское строительство» регистрационный номер С-1546, выданный 30 июня 1991 г. Кировским политехническим институтом.

2. Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» № ПП 876434, регистрационный номер 524, выданный 30 сентября 2005 года Московской Финансово-Промышленной Академией.

	
	Сведения об отсутствии судимости:
	Судимость отсутствует


3.5 Сведения о допущениях, использованных при определении кадастровой стоимости

Далее приводится перечень всех допущений и ограничительных условий, использованных при проведении оценки:

3.5.1 Общие допущения
1. Кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе для налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости, без учета иных, кроме права собственности, имущественных прав на данный объект.

2. При определении кадастровой стоимости объект недвижимости оценивается исходя из предположения о возможности его добровольного отчуждения (передачи права собственности) на открытом рынке в условиях свободной конкуренции, а также с учетом того, что покупатель получает возможность полного и незамедлительного его использования в состоянии, в котором он был приобретен (передан) на дату определения кадастровой стоимости независимо от того, ограничен ли такой объект недвижимости в обороте, существует ли рынок такого рода объектов недвижимости и может ли он быть фактически отчужден.

3. Определение кадастровой стоимости земельных участков, относящихся к категории земли особо охраняемых территорий и объектов, расположенных на территории Кировской области, осуществляется, исходя из количественных и качественных характеристик земельных участков, указанных в Перечне, а также информации, необходимой для проведения оценки объектов оценки, сбор и анализ которой осуществлялся в период подготовки информации, необходимой для определения кадастровой стоимости до 1 января года определения кадастровой стоимости.

4. При определении кадастровой стоимости используются данные, включенные в фонд данных государственной кадастровой оценки, а также сведения ЕГРН, фонд данных землеустроительной документации, фонда данных и базы данных, имеющиеся в распоряжении организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований. Полученная информация считается достаточной и достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки. 
5. Информация, полученная от организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований, Росреестра и иных источников, содержащих сведения доказательного значения, после даты оценки, но отражающая информацию по состоянию на дату оценки в отношении количественных или качественных характеристик объектов оценки (в том числе информация о наличии технических ошибок содержащихся в Перечне, предоставленном ранее) отражается в Отчете, считается достаточной и достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки и может использоваться при проведении оценки.

6. Значения ценообразующих факторов, полученных в период подготовки к проведению государственной кадастровой оценки до 1 января года определения кадастровой стоимости, считаются достоверными на дату оценки. Значения ценообразующих факторов, полученных в процессе проведения государственной кадастровой оценки после 1 января года определения кадастровой стоимости, установлены по состоянию на дату оценки. 

7. Настоящий Отчет достоверен и может использоваться только в полном объёме и лишь для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации в соответствии с государственным заданием. Никакие части Отчета не могут рассматриваться иначе как неотъемлемая часть единого целого.

8. Учреждение не проводило специальные экспертизы - юридическую экспертизу правого положения объекта оценки, строительно-техническую и технологическую экспертизу объектов недвижимости, санитарно-гигиеническую и экологическую экспертизу.

9. Учреждение оставляет за собой право включать в состав приложений не все использованные документы, а лишь те, которые представляются наиболее существенными для понимания содержания Отчета. При этом в архиве Учреждения будут храниться копии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета.

10. Отчет представляет собой документ, составленный в соответствии с приказом Минэкономразвития России от 09.06.2017 № 284 «Об утверждении требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки».

11. Результаты государственной кадастровой стоимости действительны только на дату оценки. Учреждение не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических, технических и природных условий, которые могут повлиять на кадастровую стоимость объектов оценки.
12. Чертежи, фотографии и схемы, представленные в рамках настоящего отчета, являются приблизительными, призваны помочь пользователю получить наглядное представление об оцениваемом объекте и не должны использоваться в каких-либо других целях.

13. Расчеты, выполненные при определении кадастровой стоимости, произведены с использованием программного продукта Microsoft Excel. 
14. В процессе промежуточных и итоговых расчетов использовались округления, предусмотренные параметрами используемого программного продукта. Значение удельного показателя кадастровой стоимости, выраженного в руб/кв.м. определялось путем осуществления арифметической операции деления итогового значения кадастровой стоимости на площадь объекта недвижимости с дальнейшим округлением полученного значения удельного показателя кадастровой стоимости до сотых (второй знак после запятой) по правилам математики. Следовательно, при осуществлении обратной процедуры умножения округленного УПКС на площадь полученная величина в ряде случаев может не совпадать с итоговым значением кадастровой стоимости.
15. Настоящий Отчет подготовлен с использованием пакета прикладных программ Microsoft Office (Excel и Word). С помощью указанных программ были сформированы текстовые файлы с расширением *.docx и табличные файлы с расширением *.xlsx. В соответствии с п. 12 Требований к Отчету, текстовые части, таблицы приложений к Отчету должны быть сформированы в формате Open Document для офисных приложений в версии, актуальной на дату составления Отчета. В связи с этим, все имеющиеся текстовые и табличные файлы, входящие в Отчет, были преобразованы в формат Open Document с разрешением для текстовых документов *.odt и табличных документов *.ods. При сохранении исходных файлов в формат Open Document появлялось предупреждение о содержании в исходных файлах возможностей, несовместимых с данным форматом. Для того чтобы избежать потери данных, в Отчете представлены файлы как в форматах *.docx, *.xlsx, так и в форматах *.odt, *.ods. По причине возможности некорректного отображения некоторой информации в формате Open Document приоритетной необходимо считать файлы в формате *.docx, *.xlsx. 
3.5.2 Допущения, касающиеся информации об объектах оценки
1. Объекты оценки и имущественные права на них рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений.

2. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на кадастровую стоимость объектов оценки. 

3. Оценка проводится исходя из количественных и качественных характеристик, на основе открытой и доступной информации, без обязательного предоставления копий правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов, копий кадастровых паспортов. При этом предоставленная информация, признается достаточной для проведения государственной кадастровой оценки для целей налогообложения. Отсутствие копий правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов, копий кадастровых паспортов и иных документов, в распоряжении Учреждения, не оказывает существенного влияния на точность и обоснованность результатов оценки для целей установления кадастровой стоимости и не может служить причиной признания результатов проведенной оценки недостоверными.

4. Анализ экономической ситуации, характеристика месторасположения и другие дополнительные, косвенные сведения об объектах оценки, использованные при подготовке Отчета, были получены из открытых источников информации, и вправе считаться достоверными, пока не доказано иное.

5. Определение кадастровой стоимости проводилось без натурного осмотра объектов оценки, поскольку данная процедура не предусмотрена законодательством РФ и иными актами, регулирующими проведение ГКО. Все сведения по объектам оценки, содержащиеся в Перечне, анализировались и рассматривались, как истинные. 

6. Согласно Государственному заданию необходимо провести определение кадастровой стоимости земельных участков в составе земель особо охраняемых территорий и объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке в Кировской области в 2018 году. Ввиду того, что в кадастре недвижимости земельные участки и улучшения на них являются отдельными объектами учета, оценке подлежат земельные участки без учета улучшений, расположенных на них (ОКС, внутриплощадочных инженерных коммуникаций, искусственных покрытий, малых архитектурных форм, озеленения (за исключением естественных и искусственно созданных насаждений при оценке земельных участков сегментов «Сельскохозяйственное использование», «Использование лесов»)

7. Земельный участок считается обеспеченным / не обеспеченным коммуникациями при наличии подтверждающих данных, полученных от муниципальных образований. При этом учитывается наличие и центральных, и автономных коммуникаций. При отсутствии сведений у муниципальных образований о наличии / отсутствии коммуникаций, земельный участок считается обеспеченным такими коммуникациями в случае наличия в открытых источниках информации (сети Интернет и др.) данных о наличии коммуникаций, либо если в соответствии с нормативными требованиями к эксплуатации объектов недвижимости, расположенных на этих земельных участках, данные коммуникации необходимы (обязательны).
8. При отсутствии документально подтвержденных сведений о фактическом использовании объектов недвижимости, или наличии информации, противоречащей сведениям ЕГРН, при определении вида использования за основу принимался вид разрешенного использования земельного участка, содержащийся в Перечне.
9. Ценообразующие факторы земельных участков без координат границ принимались равными значениям ценообразующих факторов кадастровых кварталов, в которых они расположены. 
3.5.3 Допущения, касающиеся информации об объектах-аналогах

1. Информация, опубликованная в официальных средствах массовой информации (газеты, журналы, Интернет - источники), а также полученная от администраций муниципальных районов (городских округов), Управления Росреестра, считается достоверной, достаточной и репрезентативной, если нет оснований считать иначе.

2. Учреждение не гарантирует неизменность сведений, использованных при сборе рыночной информации, с течением времени и во всех возможных случаях сохраняет копии источников информации.

3. В случае, если на официальном сайте агентства недвижимости не упомянута информация о наличии на объекте инженерных сетей или возможности подключения объекта к инженерным сетям, считаем, что такой объект не оснащен инженерными сетями.

4. В случае, если на официальном сайте агентства недвижимости не упомянута информация об ограниченности проезда к участку, считаем, что такой объект обеспечен удобным подъездом.

5. При сборе рыночной информации предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимости объектов недвижимости. 

6. Документы, удостоверяющие подлинность информации, представлены в виде файлов в формате PDF или ином нередактируемом формате, обеспечивающем возможность ознакомления с информацией, содержащейся в документе, при помощи общедоступных программных продуктов.

4 РАСЧЕТНАЯ ГЛАВА
4.1 Анализ информации о рынке объектов недвижимости 
Для определения кадастровой стоимости бюджетным учреждением был осуществлен сбор и анализ информации о рынке объектов недвижимости, а также анализ информации, не относящейся непосредственно к объектам недвижимости, но влияющей на их стоимость, в том числе:

1. информации об экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости (информация о внешней среде объектов недвижимости);

2. информации о рынке объектов недвижимости, в том числе о сделках (предложениях) на рынке объектов недвижимости, включая информацию о факторах, влияющих на цены и объем сделок (предложений);

3. иной информации, необходимой для определения стоимости объектов недвижимости в рамках различных подходов к оценке.

4.1.1 Информация о внешней среде объектов недвижимости: об экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости

В данном разделе приводится наиболее актуальная информация в соответствии с имеющимися в открытых источниках обзорами, публикуемыми официальными источниками и профессиональными аналитиками. При этом учитывается, что обзоры, максимально приближенные к дате, зачастую еще не сформированы, поэтому часть сведений, приводимых в данном разделе, относится к более ранним датам.

Предыдущий тур кадастровой оценки земельных участков, в составе земель особо охраняемых территорий и объектов на территории Кировской области был проведен в 2009 году (год проведения оценки), результаты утверждены в 2011 году и поэтому в Отчете приводится динамика основных экономических показателей страны с 2009 по 2017 годы.

4.1.1.1 Краткий обзор социально-экономического состояния Российской Федерации.

Далее приведен обзор ситуации в экономике Российской Федерации.

Обзор выполнен на основании анализа следующих источников информации: 

1. Официальный сайт Федеральной службы государственной статистики www.gks.ru.

2. Официальный сайт Минэкономразвития России. Свидетельство о регистрации СМИ Эл № ФС77-61745 от 30 апреля 2015г, Картина экономики январь 2018 год, ссылка http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a/180115.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=08743029-11a8-41e1-8a42-ef3b6824d10a.

3. Официальный сайт «Строительная газета» www.stroygaz.ru. Свидетельство о регистрации средства массовой информации Эл№ФС77-54344 от 29 мая 2013 года, ссылка https://www.stroygaz.ru/publication/item/nizkie-stavki-dlya-molodykh-/
4. Официальный сайт компании «Консультант Плюс», contact@consultant.ru. Свидетельство МПТР России Эл № 77-6731

5. Сайт Портал о недвижимости Metrinfo.Ru, www.metrinfo.ru.

6. Сайт НАУФОР Национальная Ассоциация Участников Фондового рынка, Обзор «Российский фондовый рынок: первое полугодие 2017 года», http://www.naufor.ru/
7. Мониторинг экономической ситуации в России: тенденции и вызовы социально-экономического развития. 2018. № 2 (63). Февраль, / Божечкова А., Дробышевский С., Кнобель А., Синельников-Мурылев С., Трунин П., Хасанова Р., Хромов М., Цухло С. Под ред. Гуревича В.С., Дробышевского С.М., Кадочникова П.А., Колесникова А.В., Мау В.А., Синельникова-Мурылева С.Г.; Институт экономической политики имени Е.Т. Гайдара, Российская академия народного хозяйства и государственной службы при Президенте Российской Федерации. 27 с. URL: http://www.iep.ru/files/text/crisis_monitoring/2018_2-63_February.pdf
Макроэкономическая ситуация в Российской Федерации оказывает существенное влияние на развитие рынка недвижимости.

Основными показателями развития макроэкономики страны, оказывающими поддержку рынку недвижимости, являются показатели ВВП, показатели промышленного производства, национальный доход, темпы инфляции, рынок труда (платежеспособный спрос), доходы населения, кредиты, условия ипотечного кредитования, отток капитала, фондовый рынок, строительство.

Валовый внутренний продукт

ВВП – один из основных показателей системы национальных счетов, характеризующий конечный результат производственной деятельности экономических единиц-резидентов, который измеряется стоимостью товаров и услуг, произведенных этими единицами для конечного использования. 

Данные о ВВП в динамике с 2009 по 2017 год, выраженные в сопоставимых ценах, отражают реальные изменения в экономике страны.

Таблица 3 – Динамика ВВП и индекса дефлятора ВВП РФ за 2009-2017 годы.

	Показатель
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	Индекс -дефлятор ВВП, в %
	102,0
	114,2
	115,9
	109,1
	105,4
	107,5
	108,0
	103,2
	105,5

	ВВП в сопоставимых ценах, млрд. руб.
	38 048,63
	40 554,99
	52 006,06
	62 486,41
	69 380,85
	73 674,06
	77 189,32
	83 238,27
	87 281,42
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График 1 – Динамика индекса физического объема ВВП РФ в сопоставимых ценах.

Экономическое развитие РФ в 2009 году происходило под влиянием мирового финансового кризиса. Резкое ухудшение внешнеэкономических условий, падение экспорта, отток капитала и приостановка банковского кредита привели к значительному сокращению инвестиционной активности и спаду в промышленности в первой половине года. К середине 2009 года наблюдался последовательный рост российской экономики. Одними из основных факторов перелома динамики спада и перехода к восстановительному росту стали улучшение экономической ситуации в основных регионах мира и эффект от стимулирующих фискальных мер, который начал проявляться ко второй половине 2009 года. В целом с 2009 года по 2017 год ВВП в сопоставимых ценах вырос на 71 %. Рост ВВП служит основным критерием выхода экономики из фазы циклического спада.

В 2017 году ВВП после спада в 2016 году вырос на 0,2 %, темп роста по итогам 2017 года на уровне 1,4–1,8 %. ВВП в ноябре 2017 года, по оценке Минэкономразвития России, сократился на 0,3 % по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года. Основной отрицательный вклад в ВВП внесла динамика промышленного производства.

Рост ВВП, наряду с повышением доходов населения, является основой для развития рынка недвижимости, обеспечивая минимальные темпы устойчивого роста цен.

Показатели промышленного производства

Показатели промышленного производства, производственная активность. Индекс промышленного производства отражает динамику объема промышленного производства, в том числе добычи полезных ископаемых, обрабатывающего производства, производства и распределения электроэнергии, газа и воды. Является одним из главных индикаторов, отражающих состояние национальной экономики.
Приведены данные индексов промышленного производства в динамике с 2009 по 2016 год.

Таблица 4 – Индексы промышленного производства по видам экономической деятельности РФ в 2009- 2016 гг. (в % к предыдущему году)

	Показатели
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016

	Промышленное производство
	89,3
	107,3
	105,0
	103,4
	100,4
	101,7
	96,6
	101,1

	из него:
	 

	добыча полезных ископаемых
	97,2
	103,8
	101,8
	101,0
	101,1
	101,4
	100,3
	102,5

	обрабатывающие производства
	84,8
	110,6
	108
	105,1
	100,5
	102,1
	94,6
	100,1

	производство и распределение электроэнергии, газа и воды 
	97,3
	102,2
	100,2
	101,3
	97,5
	99,9
	98,4
	101,5
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График 2 – Индексы промышленного производства по видам экономической деятельности РФ в 2009- 2016 гг. (в % к предыдущему году).

Определяющее влияние на темпы роста промышленного производства оказывает динамика развития обрабатывающих производств. С 2009 по 2016 год темп роста индекса добычи полезных ископаемых составил 5 %. Индексы обрабатывающего производства и производства и распределения электроэнергии, газа и воды также увеличились соответственно на 18 % и на 4 %.
Индекс промышленного производства в ноябре 2017 года снизился на 3,6 % после нулевой динамики месяцем ранее. Спад наблюдался по всем четырем укрупненным компонентам индекса промышленного производства, при этом снижение было обусловлено в первую очередь неожиданным спадом в обрабатывающей промышленности (-4,7 %), который был локализован в двух отраслях – металлургии и производстве прочих транспортных средств и оборудования. «Локальный» характер ноябрьского сокращения промышленности подтверждается оценкой медианного темпа роста обрабатывающих отраслей и данными конъюнктурных опросов за ноябрь 2017 года.
В декабре 2017 года произошла нормализация производственной активности. Вместе с тем на динамику добывающей промышленности продолжили оказывать сдерживающее влияние выполнение Россией обязательств по сокращению добычи нефти в рамках сделки ОПЕК+, а также снижение спроса на газ из-за теплой погоды.
В 2017 г. укрепление рубля и успешная адаптация промышленности к кризису 2015–2016 гг. привели к снижению масштабов импортозамещения в закупках предприятий до минимума за три года мониторинга. Российская промышленность способна увеличить выпуск в рамках импортозамещения. Проблема удовлетворения спроса на уже производимую на территории РФ продукцию упоминается в среднем 12% предприятий. Таким образом, российская промышленность обладает достаточными резервными (простаивающими) мощностями для выпуска продукции в случае увеличения спроса на нее в рамках импортозамещения.

Сельское хозяйство

По предварительным итогам уборочной кампании, основной вклад в рост производства продукции растениеводства в 2017 году внес рекордный урожай зерновых и зернобобовых (134,1 млн. тонн в весе после доработки), который превзошел как постсоветский максимум 2016 года (120,7 млн. тонн), так и исторический рекорд 1978 года. Вместе с тем производство других сельскохозяйственных культур снизилось из-за неблагоприятных погодных условий весной и летом 2017 года.
Положительную динамику в 2017 году показали основные показатели деятельности животноводства. За первые 11 месяцев 2017 года выпуск сельскохозяйственной продукции увеличился на 2,5% г/г (по сравнению с 4,8 % г/г в целом за 2016 год).
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Источник: Картина экономики январь 2018 года

График 3 – Высокие показатели в животноводстве и рекордный урожай обеспечили рост выпуска продукции в сельском хозяйстве
Оперативные индикаторы экономической активности

Оперативные индикаторы экономической активности достигли в 2017 году очень высоких значений. Опросные показатели находятся на максимальных за 10 лет значениях.
Композитный индекс PMI - макроэкономический индикатор, характеризующий состояние экономики и перспективы развития в сферах промышленного производства и оказания услуг, основанный на результатах опросов ведущих менеджеров по закупкам компаний и предприятий в обрабатывающих отраслях промышленности и сфере услуг.
Композитный индекс PMI в обрабатывающей промышленности и в секторе услуг в среднем за 2017 год составил 55,3, достигнув максимума с 2008 года. Наиболее активным был рост индекса в первые месяцы 2017 года (среднее значение в 1 квартале 2017 года составило 56,7). Индекс ни разу с января 2016 года не опустился ниже порогового уровня 50. Таким образом, ситуация непрерывно улучшалась в течение 23 месяцев.

Индекс предпринимательской уверенности, показывал в целом сходную (хотя и более волатильную) динамику. Наиболее значимым было улучшение в январе 2017 года, а в 4 квартале 2017 года индекс (с учетом коррекции на сезонность) вышел в область уверенных положительных значений, где в последний раз находился во втором полугодии 2012 года.

[image: image4.png]60

55

50

45

40 4

2013 2014 2015 2016 2017
—— PMI: 06paar. npoMsiLneHOCTE
———PMI: yenyru
e M- KOMIOSUTHBIT




Источник: Картина экономики январь 2018 года

График 4 - Индексы PMI – на максимальных с 2008 года уровнях
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Источник: Картина экономики январь 2018 года

График 5 - Индекс предпринимательской уверенности впервые с 2012 года – в положительной области

Динамика индексов PMI свидетельствует о том, что российская экономика возвращается на траекторию устойчивого роста.

Рост потребления электроэнергии в 2017 году, по данным ЕЭС России, составил 1,3 % по сравнению с 1,8 % в 2016 году. В то же время с коррекцией на високосный 2016 год рост потребления электроэнергии в 2017 году ускорился до 1,7 % по сравнению с 1,1 % годом ранее. 
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Источник: Картина экономики январь 2018 года
График 6 – Потребление электроэнергии с коррекцией на температурный, сезонный и календарный фактор

Темп роста перевозок грузов железнодорожным транспортом за 2017 год составил 3,2 %. Основной вклад в рост показателя внесли перевозки угля (+2,4 п.п.), что было связано в первую очередь с ростом экспортных поставок. Рост погрузки грузов, за исключением топливно-энергетических, составил 1,7 % в 2017 году. Вместе с тем динамика изменений в товарной структуре перевозимых грузов отражает отсутствие роста в некоторых видах деятельности. Например, сокращение погрузки строительных грузов является отражением низкого уровня экономической активности в строительном секторе.
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Источник: Картина экономики январь 2018 года
График 7 - Грузооборот железнодорожного транспорта показывает устойчивую тенденцию к росту
Таблица 5 – Оперативные индикаторы экономической активности.

	Наименование показателя
	2017

	среднее значение за 2002–2016 гг
	2017 – максимум с какого года

	PMI: обрабатывающая промышленность
	52
	51,1
	2008

	PMI: услуги
	55,7
	54,8
	2008

	PMI: композитный
	55,3
	54,1
	2008

	Индекс предпринимательской уверенности: обрабатывающая промышленность (п.п.)
	-0,2
	3,4

	2009

	Потребление электроэнергии (% г/г)
	1,3
	1,4
	2016

	Погрузки грузов на ж/д транспорте (% г/г)
	3,2
	-0,5

	2011

	Продажи легковых автомобилей (%г/г)
	11,9
	-4,0

	2012


Источник: Росстат, РЖД, расчеты Минэкономразвития России
Внутренний спрос

Внутренний спрос (как потребительский, так и инвестиционный) в ноябре 2017 года продолжил устойчиво расти по отношению к соответствующему периоду предыдущего года. Рост розничного товарооборота в последние три месяца стабилизировался на уровне около 3 % г/г. В то же время динамика расходов на конечное потребление домашних хозяйств (рост на 5,2% г/г в 3 квартале 2017 года согласно декомпозиции ВВП по использованию) свидетельствует о том, что все большую роль начинают играть компоненты спроса, не включаемые в оперативные показатели потребительской активности. В первую очередь это покупки в интернет-магазинах за рубежом и поездки.
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Источник: Картина экономики январь 2018 года
График 8 – Рост розничного товарооборота на многолетних максимумах. 
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Источник: Картина экономики январь 2018 года

График 9 – Улучшение потребительских настроений.

Индикаторы потребительской уверенности сохраняются на высоких уровнях. Индекс потребительских настроений в декабре 2017 года незначительно увеличился по сравнению с предыдущим месяцем (до 99 п.п.), а по отношению к декабрю прошлого года показатель вырос на 7 п.п. Наибольший вклад в прирост общего индекса в 2017 году внесло повышение респондентами оценок своего текущего материального положения и улучшение их отношения к крупным покупкам, что стало отражением благоприятной ситуации на рынке труда и уверенного роста заработных плат в 2017 году.

Ноябрьские индикаторы инвестиционной активности указывают на продолжение роста инвестиций в терминах приростов к соответствующему периоду предыдущего года темпами, близкими к показателям 3квартала 2017 года.

Основной вклад в рост капитальных вложений в ноябре 2017 года продолжали вносить закупки машин и оборудования – как отечественного, так и зарубежного. При этом инвестиционный импорт из стран дальнего зарубежья по-прежнему растет высокими темпами: в ноябре его рост ускорился до 29,5 % г/г по сравнению с 19,8 % г/г в октябре и 25,6 % г/г в 3 квартале 2017 года.

Таблица 6 – Показатели инвестиционной активности (основной капитал и строительство)

	Наименование показателя
	11м17 
	ноя.17
	окт.17
	3кв17
	сен.17
	2кв17
	1кв17
	2016
	2015

	Инвестиции в основной капитал 
	

	в % к соотв. периоду предыдущего года 
	
	
	
	3,1
	
	6,3
	2,3
	
	-10,1

	Строительство 
	

	в % к соотв. периоду предыдущего года 
	-1,9
	-1,1
	-3,1
	0,0
	0,1
	-2,6
	-4,5
	-2,2
	-3,9


Строительство
Развитие строительной отрасли оказывает непосредственное влияние на предложение на рынке недвижимости, далее приведены основные показатели, отражающие состояние строительной отрасли за 2009-2017 гг.

Таблица 7 – Основные показатели по виду деятельности «Строительство» за 2009-2017 гг.

	Наименование показателя
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	Объем работ по виду деятельности строительство в сопоставимых ценах, в % к предыдущему году
	86,8
	105,0
	105,1
	102,5
	100,1
	97,7
	95,2
	
	

	Количество введенных зданий - всего, тыс.
	233,3
	216,5
	227,2
	241,4
	258,1
	304,2
	306,4
	278,3
	269,3

	в том числе:
	
	

	жилого назначения
	217,2
	201,7
	211,2
	223,0
	239,1
	283,0
	286,1
	259,5
	252,1

	нежилого назначения
	16,1
	14,8
	16,0
	18,4
	19,0
	21,2
	20,3
	18,8
	17,2

	Общая площадь зданий - всего, млн.кв.м
	95,1
	91,5
	99,0
	110,4
	117,8
	138,6
	139,4
	135,8
	133,1

	в том числе:
	
	

	жилого назначения
	72,5
	70,3
	77,2
	82,0
	87,1
	104,4
	106,2
	103,4
	103,5

	нежилого назначения
	22,6
	21,2
	21,8
	28,4
	30,7
	34,2
	33,2
	32,4
	29,6

	Средние цены на первичном рынке жилья, руб./кв.м.
	47 714,92
	48 143,69
	43 686,07
	48 162,53
	50 208,31
	51 714,18
	51 530,15
	53 286,96
	56 882,19

	Средние цены на вторичном рынке жилья, руб./кв.м.
	52 895,21
	59 997,54
	48 242,98
	56 369,51
	56 478,11
	58 084,71
	56 282,88
	53 982,97
	52 349,88

	Индекс цен на первичном рынке жилья
	92,4
	100,3
	106,7
	110,7
	104,8
	105,7
	99,7
	99,6
	101,0

	Индекс цен на вторичном рынке жилья
	89,0
	102,7
	105,8
	112,1
	103,6
	105,1
	96,8
	97,0
	98,4

	Число ОНС, всего
	106 451
	103 107
	108 138
	104 772
	103 371
	101 601
	97 965
	90 342
	

	в том числе:
	

	приостановленные или законсервированные
	27 425
	24 796
	20 602
	16 880
	16 015
	14 626
	13 525
	11 800
	


Строительная отрасль в 2009 году испытала серьезные затруднения, причиной которых стало ограничение доступа к заемным средствам, как самих застройщиков, так и их потенциальных покупателей в связи с банковским кризисом, в результате значительно количество проектов в ранней стадии реализации было приостановлено. Жилищное строительство пострадало в меньшей степени благодаря государственной поддержке (в 2009 году с помощью разных форм и программ государство приобрело около 25% введенного жилья). Объем работ по виду деятельности строительство в сопоставимых ценах с 2009 по 2015 год увеличился на 8,8 %. 

Так же с 2009 по 2017 год увеличилось количество введенных зданий жилого назначения на 14 %. Выросли средние цены на первичном рынке жилья на 19,2 %, уменьшились средние цены на вторичном рынке жилья на 1,03 %.
Показатели строительства в ноябре 2017 года остались в отрицательной области (-1,1 % г/г), несмотря на улучшение по сравнению с предыдущим месяцем (-3,1 % г/г в октябре). 
Вместе с тем текущие оценки, говорящие о спаде в строительстве, не вполне согласуются с устойчивым ростом в годовом выражении с мая текущего года производства стройматериалов.
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Источник: Картина экономики январь 2018 года 

График 10 – Ускорение роста производства строительных материалов. 

Динамика инвестиций
Инвестиции в основной капитал – это вложения сторонних физических (юридических) лиц, компаний или государства в бизнес с целью получения прибыли в будущем.

Таблица 8 – Динамика инвестиций в основной капитал в РФ в сопоставимых ценах за 2009-2017 год, в % к предыдущему году.

	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	86,5
	106,3
	110,8
	106,8
	100,8
	98,5
	89,9
	99,8
	104,4
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График 11 – Динамика инвестиций РФ в основной капитал за 2009-2017.

Данные об инвестициях в основной капитал определены с учетом инвестиционной деятельности субъектов малого предпринимательства и досчетом объемов скрытой и неформальной деятельности. Рост инвестиций в основной капитал с 2009 года по 2017 год составил 21 %, наивысший показатель был в 2011 году – 110,8 %, в 2016 году – 104,4 %.
Инвестиции крупных и средних предприятий в январе–сентябре 2017 года росли теми же темпами, что и экономика в целом. Капитальные вложения указанной группы предприятий за первые 9 месяцев прошлого года увеличились на 1,6 % г/г и обеспечили примерно 75 % общего объема инвестиций в российской экономике. При этом рост инвестиций за аналогичный период, рассчитанный по полному кругу организаций, был существенно выше (4,2 % г/г).

Драйвером роста инвестиций крупных и средних предприятий в январе–сентябре 2017 года был нефтегазовый сектор. Увеличение капитальных вложений в добычу нефти и газа, производство нефтепродуктов и строительство трубопроводов внесло 1,8 п.п. в общий прирост инвестиций за первые 9 месяцев прошлого года.

Инвестиции крупных и средних предприятий в торговлю, социальные объекты и транспорт (за исключением трубопроводного) также увеличились. Металлургия и энергетика внесли наиболее существенный отрицательный вклад (по -0,4 п.п.) в рост капитальных вложений. Снижение инвестиционной активности также наблюдалось в машиностроительной отрасли, связи и недвижимости.

В 2017 году повысилась значимость банковского кредитования в качестве источника финансирования инвестиций крупных и средних организаций. Доля средств, привлеченных от банков, в капитальных вложениях указанной группы предприятий в январе–сентябре 2017 года составила 12,3 % и стала максимальной с 2005 года. В номинальном выражении объем инвестиций, осуществленных за счет банковских кредитов, за первые 9 месяцев 2017 года увеличился на 23,2 % г/г, в том числе благодаря продолжающемуся снижению процентных ставок по корпоративным кредитам. Вместе с тем основным ресурсом для финансирования инвестиций по-прежнему остаются собственные средства компаний: их доля в январе–сентябре составила 53,8 %, сохранившись на уровне аналогичного периода прошлого года (53,6 %).
Рынок труда

Изменение уровня жизни населения создает основу для изменения спроса на товары и услуги, в том числе и на недвижимость. Основные показатели уровня жизни населения РФ показаны в динамике за 2009 – 2016 годы.

Таблица 9 – Динамика основных показателей уровня жизни населения в 2009-2016 гг.

	Показатели
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016

	Численность населения, млн. чел.
	142,7
	142,9
	142,9
	143
	143,3
	143,7
	146,3
	146,5

	Среднедушевые (номинальные) денежные доходы населения, руб.
	16 895,0
	18 958,4
	20 780,0
	23 221,1
	25 928,2
	27 766,6
	30 466,6
	30 744,4

	Реальные денежные доходы населения, в % к предыдущему году
	103,0
	105,9
	100,5
	104,6
	104,0
	99,3
	96,8
	94,2

	Величина прожиточного минимума на 4 квартал соответствующего года, руб.
	5 144
	5 902
	6 209
	6 705
	7 326
	8 234
	9 452
	9 691

	Количество безработных, тыс.чел.
	6 283,7
	5 544,2
	4 922,4
	4 130,7
	4 137,4
	3 889,4
	4 263,9
	4 243,5

	Уровень безработицы, в % от экономически активного населения
	8,3
	7,3
	6,5
	5,5
	5,5
	5,2
	5,6
	5,5


С 2009 года по 2016 год реальные денежные доходы населения снизились на 8,6 %. В свою очередь снизился уровень безработицы. Среднедушевые денежные доходы населения с 2009 по 2016 год выросли в 1,8 раза. В то же время курс доллара в 2009 году составлял 30,2442 рублей за 1 доллар США, в 2016 году - 60,6569 рублей за 1 доллар США на конец года. Курс доллара США за 1 рубль увеличился в 2 раза.
Ситуация на рынке труда продолжает формировать благоприятные условия для расширения потребительского спроса. Темпы роста реальных заработных плат в октябре и, по предварительной оценке, в ноябре 2017 года вновь обновили максимум с начала восстановительного цикла (5,4 % г/г в октябре–ноябре 2017 года). Увеличение темпов роста по сравнению с 3 кварталом 2017 года (3,1 % г/г) обусловлено как улучшением динамики номинальных заработных плат, так и рекордными показателями инфляции, которая с октября опустилась ниже 3 % в годовом выражении.
Росту заработных плат способствует ситуация на рынке труда. Численность занятых с исключением сезонного фактора в ноябре практически не изменилась по сравнению с октябрем и составила 72 278 тыс. человек. При этом численность безработных с исключением сезонного фактора снизилась на 35,4 тыс. чел., до 3 904 тыс. человек. В результате уровень безработицы в ноябре 2017 года продолжил снижаться и достиг 5,1 % SA от рабочей силы (5,2 % SA в октябре 2017 года).
В конце 2017 года ускорился рост оплаты труда в социальном секторе. С сентября наблюдается увеличение темпов роста заработной платы в отраслях, условно относящихся к социальному сектору (образование, здравоохранение, культура). Это связано с повышением заработной платы отдельным категориям работников, для оплаты труда которых установлены целевые показатели на федеральном уровне (медицинские работники, научные сотрудники, преподаватели высших учебных заведений).
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Источник: Картина экономики январь 2018 года

График 12 – Темп роста реальной заработной платы обновил локальный максимум. 
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Источник: Картина экономики январь 2018 года

График 13 – Темп роста реальной заработной платы на фоне ускорения роста оплаты труда в социальном секторе. 

Инфляция

Основным показателем, характеризующим уровень инфляции, является индекс потребительских цен (далее - ИПЦ). ИПЦ измеряет отношение стоимости фиксированного набора товаров и услуг в текущем периоде к его стоимости в базисном периоде и отражает изменение во времени общего уровня цен на товары и услуги, приобретаемые населением для непроизводственного потребления. ИПЦ используется для целей государственной политики, при исчислении реальной заработной платы, анализа и прогноза ценовых процессов в экономике, пересмотра минимальных социальных гарантий, решения правовых споров, а также при пересчете ряда показателей системы национальных счетов текущих цен в постоянные цены. 

Таблица 10 – Динамика индекса потребительских цен за 2009-2017 год в % декабрь к декабрю предыдущего года

	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	108,80
	108,78
	106,10
	106,57
	106,47
	111,35
	112,91
	105,39
	102,51
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График 14 - Динамика индекса потребительских цен за 2009-2017 гг.

ИПЦ с 2009 по 2016 год снизился на 5,7 %. Снижение ИПЦ свидетельствует о снижении темпов инфляции. В свою очередь если ИПЦ больше 100, то в экономике наблюдается инфляция, о чем свидетельствует возрастающая стоимость товаров. 

Потребительская инфляция по итогам 2017 года достигла исторически минимального значения – 2,5 % г/г. Более крепкий, чем предполагалось, валютный курс, а также благоприятная ситуация на рынке продовольствия в конце 2016 года привели к отклонению инфляции от сентябрьского прогноза (3,2 %). Таким образом, в 2017 году инфляция следовала траектории, которую Минэкономразвития России в мае охарактеризовало как «сценарий ускоренного снижения». 

По сравнению с 2016 годом рост цен замедлился во всех сегментах потребительского рынка. Снижение темпов продовольственной инфляции до 1,1 % г/г в 2017 году с 4,6 % годом ранее было обусловлено хорошим урожаем как в 2016/2017, так и в 2017/2018 сельскохозяйственных годах, а также благоприятной конъюнктурой мировых рынков продовольствия.

В сегменте непродовольственных товаров рост цен в прошлом году также замедлился до 2,8 % с 6,5 % в 2016 году, несмотря на постепенное восстановление потребительского спроса и ослабление рубля в мае–декабре 2017 года (на 8,1 % в номинальном эффективном выражении). 

Сдерживающее влияние на инфляцию в сфере услуг (4,4 % в 2017 году против 4,9% годом ранее) оказали более умеренные темпы роста цен на коммунальные услуги при неизменном нормативном уровне индексации тарифов (4 % как в 2017, так и в 2016 году).
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Источник: Картина экономики январь 2018 года

График 15 – Монетарная инфляция остается пониженной.

В декабре 2017 года потребительская инфляция ускорилась в помесячном выражении под влиянием роста цен на продовольственные товары и бензин. Цены на плодоовощную продукцию и на остальное продовольствие в декабре увеличились по отношению к предыдущему месяцу (с поправкой на сезонность) после дефляции в ноябре 2017 года. В условиях сохранения высоких цен на нефть в декабре 2017 года подорожал бензин (на 1,4 % м/м по сравнению с 0,4 % м/м в ноябре). В результате месячный темп роста потребительских цен увеличился до 0,4 % м/м в декабре (0,2 % м/м в ноябре и октябре), с устранением сезонности – до 0,3 % м/м SA (0,1 % м/м SA в ноябре и октябре).

Вместе с тем динамика показателей инфляции, очищенных от волатильных компонентов, свидетельствует о сохранении пониженного инфляционного давления в российской экономике. Годовые темпы монетарной инфляции также не изменились (2,6 % г/г, 2,7 % м/м SAAR) и остаются существенно ниже целевого ориентира Банка России (4 %).
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График 16 – В 2017 году наибольший вклад в инфляцию внесли услуги. 

Фондовый рынок

Первая половина 2017 г. демонстрирует слабое восстановление отечественного финансового рынка от внешних шоков. Небольшое улучшение социально-экономического положения страны не находит отражения в динамике индикаторов фондового рынка. Фондовые индексы – это показатели ценовой динамики группы активов, показывающие, на какую величину поднялся или упал рынок за некоторый промежуток времени. Индекс ММВБ наиболее точно характеризует состояние фондового рынка РФ.
Индекс, характеризующий российский рынок ценных бумаг индекс ММВБ – основной индекс Московской биржи. По индексу ММВБ определяется перспективность активов для инвестиций и их доходность, прогнозирование стоимость акций (а также облигаций) или курс национальной валюты. Индекс ММВБ в настоящее время включает в себя наиболее ликвидные акции крупных российских компаний, имеющих самую высокую динамику развития и представляющих основные сектора экономики. Состав и удельная доля компаний рассматривается ежеквартально. Основные эмитенты индекса — это ПАО «Банк ВТБ», ПАО «Газпром», ПАО «Сбербанк России», Polymetal International, ПАО «ГМК»Норильский никель», ПАО «НК «Роснефть», ПАО «ЛУКОЙЛ», ОАО «Сургутнефтегаз», ПАО «Ростелеком», ПАО АК «АЛРОСА». Рост индекса означает совокупный рост акций, повышение их инвестиционной привлекательности. Падение, соответственно, показывает снижение рейтинга компаний, входящих в состав индекса. За время своего существования динамика индекса в целом менялась в положительную сторону. В целом по итогам первого полугодия 2017 года индекс ММВБ упал на 31,7%, годовых. Это первое глубокое падение с 2015 года.
Чистый отток капитала

Чистый отток капитала определяется как разность между совокупным объемом оттока капитала за границу и притоком капитала в страну из заграницы. Отток капитала означает сокращение инвестиций, сокращение развития экономики и социальной сферы.

По данным платежного баланса РФ чистый отток капитала снизился с 2009 года с 57,5 8 млрд. долларов США в 2016 году до 19,8 млрд. долларов США и увеличится с 19,8 млрд. долларов США в 2016 году до 31,3 млрд. долларов США к концу прогнозного периода 2017 года. Чистый отток капитала из России в 2017 году вырос в 1,6 раза по сравнению с 2016 годом. Однако вызвано это было в первую очередь тем, что российские банки активно гасили свои иностранные обязательства.

Банковский сектор

В ноябре–декабре 2017 года банковский сектор продолжил функционировать в условиях структурного профицита ликвидности. Основной приток ликвидности в банковский сектор формировался по счетам расширенного правительства, что связано с использованием средств Резервного фонда и ФНБ в качестве источника финансирования дефицита федерального бюджета. Ликвидность поступала в банковский сектор и в результате реализации Банком России мер по повышению финансовой устойчивости кредитных организаций. Приток средств в банковскую систему по счетам расширенного правительства за период с начала 2017 года составил 3,7 трлн. руб., из которых 1,8 трлн. руб. пришлось на декабрь. 
Одновременно продолжился устойчивый приток средств на банковские депозиты. Скользящий за 3 месяца аннуализированный темп роста депозитов юридических лиц достиг в ноябре 12,9 % 3mma SAAR после 10–11 % в предыдущие месяцы. Темп роста депозитов физических лиц тоже ускорился до 7,5 % 3mma SAAR в ноябре после 5–6 % в предыдущие месяцы. 
В условиях увеличения ресурсной базы банков и продолжения смягчения Банком России денежно-кредитной политики снижение процентных ставок в целом продолжилось. Ставки по депозитам физических лиц на срок свыше 1 года снизились с 6,8 % в сентябре до 6,3 % в октябре. Ставки по кредитам нефинансовым организациям на срок до 1 года снизились с 10,0 % в сентябре 2017 года до 9,8 % в октябре 2017 года, на срок свыше 1 года – с 10,2 % до 9,8 %.
Снижение долгосрочных доходностей ОФЗ приостановилось. Это обусловлено ожиданием участников рынка снижения ключевой ставки Банка России на длинном горизонте до среднесрочных ориентиров. Другим фактором, сдерживающим снижение ставок на длинном конце кривой доходности, стало некоторое снижение интереса нерезидентов к государственным ценным бумагам. Так, за октябрь 2017 года доля нерезидентов в ОФЗ снизилась с 33,2 % до 32,7 %. По предварительным данным Банка России, в ноябре 2017 года спрос иностранных инвесторов на ОФЗ был ниже, чем в октябре. 

Динамика показателей кредитной активности была позитивной. Кредит экономике (населению и нефинансовым организациям) в ноябре 2017 года увеличился на 2,6 % г/г после 1,9 % г/г в октябре с исключением валютной переоценки. 

Сокращение кредитов нефинансовым организациям по отношению к соответствующему периоду предыдущего года замедлилось до -0,5 % г/г после -0,9 % г/г в предыдущем месяце. 

Таким образом, в финансово устойчивом сегменте банковского сектора наблюдается последовательное увеличение кредитного портфеля, что в дальнейшем должно оказать поддержку экономическому росту.

Годовой темп роста портфеля жилищных кредитов в ноябре 2017 года составил 11,7 % г/г (после 13,1 % г/г в октябре). Рост потребительских кредитов (за исключением жилищных) ускорился до 8,1 % г/г в ноябре 2017 года (7,9 % г/г месяцем ранее). Темп роста потребительских кредитов за январь–ноябрь составил 2,2 % г/г. Вместе с тем актуализированный темп роста за скользящие 3 месяца с учетом коррекции на сезонность превысил в ноябре 2017 года 17 %.

Данные темпы роста существенно превышают темп роста номинальных заработных плат, что говорит об их неустойчивости.
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График 17 – Позитивная динамика кредитной активности. 
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График 18 – Стремительное ускорение последовательных темпов прироста потребительского кредитования. 

Таблица 11 – Показатели банковского сектора
	Наименование показателя
	ноя.17
	окт.17
	9м17
	3кв17
	сен.17
	авг.17
	2кв17
	1кв17
	2016

	Ключевая ставка (на конец периода) 
	8,3
	8,3
	8,5
	8,5
	8,5
	9,0
	9,0
	9,8
	10,0

	Процентные ставки, % годовых 
	

	По рублевым кредитам нефинансовым организациям (свыше 1 года) 
	
	9,8
	11,0
	10,2
	10,2
	10,4
	10,9
	11,9
	13,0

	По рублевым жилищным кредитам 
	
	9,9
	11,2
	10,5
	10,1
	10,6
	11,3
	11,8
	12,5

	По рублевым депозитам физлиц (свыше 1 года) 
	
	6,3
	7,1
	6,8
	6,8
	6,9
	6,9
	7,4
	8,4

	Кредит экономике, % г/г* 
	2,6
	1,9
	-0,5
	1,4
	2,3
	1,0
	-0,1
	-2,7
	0,0

	Жилищные кредиты, % г/г* 
	11,7
	13,1
	11,6
	12,6
	13,9
	12,3
	11,1
	11,1
	13,0

	Потребительские кредиты, % г/г* 
	8,1
	7,9
	0,9
	4,8
	5,9
	4,8
	1,0
	-3,0
	-9,4

	Кредиты организациям, % г/г* 
	-0,5
	-1,0
	-2,4
	-1,0
	-0,4
	-1,3
	-1,8
	-4,3
	0,7

	Выдачи жилищных рублевых кредитов, % г/г 
	
	70,3
	25,6
	41,2
	45,0
	39,3
	32,5
	3,2
	29,9


За 2017 год в России было выдано около 1,1 млн ипотечных кредитов на сумму в 2 трлн руб. В результате накопленный объем ипотечного портфеля банков на 1 декабря 2017 года составлял 5,2 трлн руб. Доступность ипотеки с 2012 года выросла в 1,4 раза: с 29% семей до почти 40%. По данным АИЖК, доля ипотеки с просрочкой на 90 дней и более составляет всего 2,3%, что является очень хорошим результатом даже по мировым меркам. Доля ипотечных сделок в регионах по первичному рынку составляет 60%, что выше, чем в столицах. На вторичном рынке: доля сделок с привлечением кредитов в этом сегменте за 2017 год выросла до 30-35%. В 2016 году эта доля составляла 25%. В АИЖК рассчитывают на сохранение тенденции к росту доступности ипотеки для населения. 

Объемы выдачи ипотечных кредитов растут, в основном, за счет уменьшения ставок, тогда как в экономически здоровом обществе они должны расти за счет увеличения доходов населения.

Глобальные рынки

Темпы роста экономики напрямую зависят от мировых цен на нефть. С точки зрения принятия инвестиционных решений наиболее важной является задача выявления денежных потоков, поступающих в Россию от экспорта нефти, хотя, прогнозирование на основе анализа цен на нефть не всегда эффективно, как это может показаться. Существование прямой связи между ценами на нефть и ценами на квартиры не очевидны, существуют периоды, когда рост цен на нефть сопровождался падением цен недвижимости и, наоборот, на фоне падения цен на нефть недвижимость упрямо росла.
Нефтяные котировки с начала ноября 2017 года устойчиво превышают уровень 60 долл. США за баррель. Средняя цена на нефть марки «Юралс» в ноябре 2017 года выросла до 62,5 долл. США за баррель с 56,4 в октябре и 51,2 в 3 квартале 2017 года. В декабре 2017 года нефтяные котировки закрепились на достигнутых уровнях (63,8 долл. США за баррель в среднем за месяц). Восстановление мировой экономики также оказывает поддержку спросу на нефть. 
Курс рубля в ноябре–декабре 2017 года стабилизировался. Средний курс российской валюты по отношению к доллару США в ноябре составил 58,9 (ослабление на 2,0 % по отношению к октябрю). В декабре 2017 года курс рубля к доллару США оставался стабильным (58,3 в среднем за месяц).
Курс доллара США к рублю в среднем по РФ не оказывает никакого влияния на цены первичного и вторичного рынка жилья РФ, что видно из приведенного ниже графика.

Таблица 12 – Зависимость цен первичного и вторичного рынка жилья РФ от курса доллара США
	Показатель
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	Курс доллара США, установленный Центральным банком РФ, руб. за доллар (на конец года)
	30,2442
	30,4769
	32,1961
	30,3727
	32,7292
	56,2584
	72,8827
	60,6569
	57,6002

	Индекс цен на первичном рынке жилья
	92,4
	100,3
	106,7
	110,7
	104,8
	105,7
	99,7
	99,6
	101,0

	Индекс цен на вторичном рынке жилья
	89,0
	102,7
	105,8
	112,1
	103,6
	105,1
	96,8
	97,0
	98,4
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График 19 – Динамика влияния курса доллара США на индекс цен первичного и вторичного рынка жилья РФ за 2009-2017 гг.

В свою очередь рынок недвижимости Москвы, как и ряда других ведущих рынков регионов России, например, Подмосковья, Санкт – Петербурга, Сочи, является бивалютным.

Рублевые цены характерны для типового жилья, рассчитанного на массового потребителя, а валютные – для элитного жилья, бизнес-класса, нетиповых объектов и коммерческой недвижимости, рассчитанных на представителей бизнеса, инвесторов или иностранцев. По этой причине перепады курса доллара к рублю могут создавать разнонаправленную ценовую динамику. В условиях ослабления курса доллара все цены, номинированные в рублях, автоматически растут, что приводит к росту средней долларовой цены. При этом средняя рублевая цена снижается за счет автоматического уменьшения цен объектов, номинированных в долларах, по отношению к рублю. По этой причине для адекватного понимания реальной динамики цен на недвижимость следует учитывать также и динамику курсов валют. 

Вывод

В 2017 году завершился процесс макроэкономической стабилизации после двойного шока для платежного баланса, сформировавшегося в 2014 году (снижение цен на энергоносители и введение санкций). В 2017 г. основными факторами, вносящими положительный вклад в рост ВВП, стали восстановление запасов материальных оборотных средств (0,7 пп.), рост инвестиций в основной капитал (0,9 пп.) и восстановление потребительского спроса (1,2 пп.).
За 2015-2017 годы Россия реализовала целый блок структурных реформ в макроэкономической политике: 

– переход к таргетированию инфляции; 

– отказ от политики управления валютным курсом и переход к его свободному плаванию; 

– адаптация бюджета к низким ценам на нефть и введение бюджетного правила с ценой отсечения 40 долл. США за баррель (в ценах 2017 года); 

– полноценное введение механизма, снижающего влияние волатильности цен на нефть на внутреннюю экономику. 

Благодаря механизму операций Правительства РФ на валютном рынке российская экономика при цене нефти в 65 долл. США за баррель существует в условиях де-факто 48 долл. США за баррель. Такая политика обеспечивает защиту экономики от колебаний внешнеэкономической конъюнктуры и тем самым способствует более высоким темпам экономического роста в долгосрочной перспективе.

Главный результат реализованных структурных реформ – формирование долгосрочного периода низкой волатильности (статистический финансовый показатель, характеризующий изменчивость цены) всех ключевых экономических показателей: инфляции, темпов роста экономики, заработных плат.

Экономическая динамика в 2018 году будет характеризоваться следующими тенденциями: 

· инфляция при условии отсутствия негативных погодных шоков весь год будет находиться ниже отметки в 4 %; 

· экономика продемонстрирует ускорение темпов экономического роста, которые сохранятся на уровне около 2 %;

· сезонно сглаженный индекс реальных зарплат превысит предыдущий максимум 2014 года уже в январе 2018 года; 
· федеральный бюджет закончит 2018 год с профицитом около 1% ВВП; 

· фонд национального благосостояния увеличится около 50 млрд. долл. США.

Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 гг.
Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов (далее - прогноз) разработан на основе одобренных в июне 2017 г. на заседании Правительства РФ сценарных условий и основных параметров прогноза, с учетом изменений внутренних и внешних условий, динамики внешнеэкономической конъюнктуры и тенденций развития мировой экономики, итогов социально- экономического развития Российской Федерации за январь - июль 2017 г., а также прогнозных показателей федеральных органов исполнительной власти, органов исполнительной власти субъектов РФ и Банка России.

Прогноз разработан в составе трех основных вариантов - базового, консервативного и целевого. 

Таблица 13 – Сравнительная таблица основных показателей прогноза социально-экономического развития Российской Федерации на 2018 год и на плановый период 2019 и 2020 годов
	Наименование показателя
	2016 отчет
	2017 оценка
	2018 прогноз
	2019 прогноз
	2020 прогноз

	
	
	
	
	
	

	Цены на нефть Urals (мировые), долл. / барр.
	
	
	
	
	

	Базовый 
	41,7
	49,9
	43,8
	41,6
	42,4

	Целевой 
	
	49,9
	43,8
	41,6
	42,4

	Консервативный 
	
	49,9
	36,8
	35,0
	35,0

	Индекс потребительских цен, на конец года в % к декабрю
	
	
	
	
	

	Базовый 
	5,4
	3,2
	4,0
	4,0
	4,0

	Целевой 
	
	3,2
	4,0
	4,0
	4,0

	Консервативный 
	
	3,2
	4,3
	4,0
	4,0

	Валовой внутренний продукт, в %
	
	
	
	
	

	Базовый 
	-0,2
	2,1
	2,1
	2,2
	2,3

	Целевой 
	
	2,1
	2,2
	2,6
	3,1

	Консервативный 
	
	2,1
	0,8
	0,9
	1,5

	Промышленность, %
	
	
	
	
	

	Базовый 
	1,3
	2,1
	2,5
	2,5
	2,5

	Целевой 
	
	2,1
	2,7
	2,9
	3,2

	Консервативный 
	
	2,1
	1,3
	1,5
	1,6


	Инвестиции в основной капитал, %
	
	
	
	
	

	Базовый 
	-0,9
	4,1
	4,7
	5,6
	5,7

	Целевой 
	
	4,1
	5,7
	6,7
	8,6

	Консервативный 
	
	4,1
	-0,5
	1,5
	1,5

	Реальные располагаемые доходы населения, %
	
	
	
	
	

	Базовый 
	-5,1
	1,3
	2,3
	1,1
	1,2

	Целевой 
	
	1,3
	2,4
	1,4
	1,7

	Консервативный 
	
	1,3
	1,4
	0,2
	0,6

	Реальная заработная плата, % 
	
	
	
	
	

	Базовый 
	0,8
	3,2
	4,1
	1,3
	1,5

	Целевой 
	
	3,2
	4,2
	1,5
	2

	Консервативный 
	
	3,2
	3,2
	0,2
	0,8

	Оборот розничной торговли, %
	
	
	
	
	

	Базовый 
	-4,6
	1,2
	2,9
	2,7
	2,5

	Целевой 
	
	1,2
	3,0
	3,1
	3,3

	Консервативный 
	
	1,2
	1,7
	1,1
	1,5

	Экспорт, всего млрд. долл. США
	
	
	
	
	

	Базовый 
	281,8
	336,9
	324,9
	324,2
	332,4

	Целевой 
	
	336,9
	331,5
	343,4
	362,2

	Консервативный 
	
	336,9
	295,7
	289,0
	291,5

	Импорт, всего млрд. дол. США
	
	
	
	
	

	Базовый 
	191,6
	227,8
	234,8
	238,0
	241,0

	Целевой 
	
	227,8
	237,8
	248,0
	261,0

	Консервативный 
	
	227,8
	219,3
	219,0
	216,7


Банк России будет продолжать проводить денежно-кредитную политику в рамках режима таргетирования инфляции, что должно обеспечить значение инфляции вблизи целевого уровня 4% на протяжении всего прогнозного периода.

Заложена реализация бюджетной политики в соответствии с новой конструкцией бюджетных правил, которая предусматривает фиксацию базовой цены нефти марки «Юралс» на уровне 40 долларов США за баррель в реальном выражении (в ценах 2017 года). Таким образом, все сценарии прогноза предполагают взаимоувязку первичных расходов федерального бюджета с нефтегазовыми доходами, рассчитанными при базовой цене на нефть. Одновременно проведение Минфином России операций по покупке иностранной валюты на внутреннем валютном рынке в объеме дополнительных нефтегазовых доходов бюджета, поступающих в результате превышения ценой на нефть порогового уровня 40 долларов США за баррель (в ценах 2017 года), будет способствовать снижению зависимости динамики курса рубля от колебаний цен на нефть.

Важной частью общей макроэкономической политики также является тарифное регулирование. Ограничение темпов роста тарифов естественных монополий уровнем инфляции в среднесрочной перспективе будет оставаться структурным фактором снижения инфляционного давления и повышения инвестиционной активности частного сектора, а также будет стимулировать повышение эффективности компаний инфраструктурного сектора.

Благоприятное влияние на внутренние макроэкономические условия будут также оказывать законодательное регулирование неналоговых платежей, реформа контрольно-надзорной деятельности и модернизация института банкротства.

Таким образом, реализация последовательной и согласованной макроэкономической политики на прогнозном горизонте будет обеспечивать стабильность основных макроэкономических параметров - выпуска, инфляции, реального эффективного курса рубля и долгосрочных процентных ставок.

4.1.1.2 Краткий обзор социально-экономического состояния и тенденции развития субъекта Российской Федерации – Кировская область
Далее приведен обзор социально-экономического состояния и тенденции развития субъекта Российской Федерации – Кировская область.

Обзор выполнен на основании анализа следующих источников информации: 

1. Официальный сайт Федеральной службы государственной статистики www.gks.ru.

2. Официальный сайт Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Кировской области www.kirovstat.gks.ru.

3. Официальный сайт Правительства Кировской области www.kirovreg.ru.

4. Официальный сайт министерства финансов Кировской области http://minfin.kirov.ru.

Поскольку объектами оценки являются земельные участки в составе земель категории «Земли особо охраняемых территорий и объектов», расположенные в различных муниципальных образованиях Кировской области, далее будет проведен анализ социально-экономического состояния и тенденций развития Кировской области. 

Общие сведения о Кировской области
Географическое положение. Кировская область - одна из крупнейших областей в Нечерноземной зоне России. Она располагается на границе Поволжья, Урала и русского Севера и занимает выгодное географическое положение – здесь проходят федеральные автодороги и железнодорожные магистрали, образующие транзитные коридоры в направлении северных морских портов Сибири и Дальнего Востока.

Область граничит на севере с Архангельской областью и Республикой Коми, на востоке – с Пермским краем и Удмуртской Республикой, на юге – с Республикой Татарстан и Республикой Марий Эл, на западе – с Нижегородской, Костромской и Вологодской областями. Расстояние до Москвы – 896 км.

Кировская область входит в состав Приволжского федерального округа (Рисунок 1). 

Территория – 120 374 км².

Климат континентальный с продолжительной холодной многоснежной зимой и умеренно тёплым летом. Средняя температура января – -12…-15 ˚С, июля – +17…+19 ˚С. Среднегодовое количество осадков составляет от 505 мм на юго-востоке до 665 мм на северо-западе.

Население – 1 291,7 тыс. человек. Городское население – 76,3 %(на 01.01.2017). По этническому составу: русские - 90,8 %, татары - 2,9%, марийцы - 2,6%, удмурты - 1,2%, украинцы - 0,8%, другие национальности - 1,7%. Основной конфессией является православное христианство.

Административный центр – г. Киров (527,7 тыс. человек). Наиболее крупные города: Кирово-Чепецк (73,3 тыс. человек), Слободской (33,6 тыс. человек), Вятские Поляны (32,8 тыс. человек), Котельнич (24,0 тыс. человек), Омутнинск (22,3 тыс. человек), Яранск (16,1 тыс. человек).

Административно-территориальное устройство. В состав области входит: 

· 39 муниципальных районов (Арбажский, Афанасьевский, Белохолуницкий, Богородский, Верхнекамский, Верхошижемский, Вятскополянский, Даровской, Зуевский, Кикнурский, Кильмезский, Кирово-Чепецкий, Котельничский, Куменский, Лебяжский, Лузский, Малмыжский, Мурашинский, Нагорский, Немский, Нолинский, Омутнининский, Опаринский, Оричевский, Орловский, Пижанский, Подосиновский, Санчурский, Свечинский, Слободской, Советский, Сунский, Тужинский, Унинский, Уржумский, Фаленский, Шабалинский, Юрьянский район) (Рисунок 2);

· 6 городских округов (г. Киров, г. Кирово-Чепецк, г. Вятские Поляны, 
г. Котельнич, г. Слободской, ЗАТО Первомайский);

· 273 сельских поселения и 53 городских поселения.
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Рисунок 1 – Приволжский федеральный округ

Регион имеет высокий производственный, научный и кадровый потенциал, развитую сеть коммуникаций и обладает сырьевой базой, достаточной для ускорения темпов развития экономики.

В регионе находятся крупнейшие в Европе залежи фосфоритов (45% всех фосфоритов, добываемых в России), а также большие запасы торфа (50% всего российского торфа добывается в Кировской области), полезных ископаемых для производства строительных материалов – это известняки, стекольные пески, сырье для производства керамзита, керамического кирпича.

Леса занимают две трети территории области. Общий запас древесины составляет более 1 млрд. кубометров, расчетная лесосека - более 16 млн. кубометров.
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Рисунок 2 – Административно-территориальное устройство Кировской области

Рейтинг Кировской области среди субъектов Приволжского федерального округа Российской Федерации

Для проведения балльной рейтинговой оценки субъектов ПФО использовались 12 статистических показателей за 9 месяцев 2017 года, в числе которых 10 положительных показателей, имеющих прямое воздействие на социально-экономическое положение субъекта (т.е. рост показателя означает улучшение положения территории), и 2 отрицательных, имеющих обратное воздействие (т.е. увеличение показателя приводит к ухудшению состояния территории).
По данным за период с января по сентябрь 2017 года Кировская область по большинству основных социально-экономических показателей занимает нижние строчки в рейтинге среди субъектов Приволжского федерального округа (далее – ПФО). Исключением является 3 место Кировской области по росту показателя «Инвестиции в основной капитал». Далее представлена информация по основным показателям социально-экономического развития субъектов, входящих в ПФО (Таблица 14).

Для осуществления балльной рейтинговой оценки субъектов ПФО значения показателей по каждому из 12 параметров ранжируются от максимального к минимальному (по положительным показателям) или от минимального к максимальному (по отрицательным показателям). Далее с учетом результатов ранжирования субъектам присваиваются баллы, причем, чем меньше балл, тем лучше позиция субъекта по данному показателю. После этого отдельно для каждого субъекта ПФО определяется общее количество баллов путем их суммирования по всем 12 параметрам. На основе общей суммы набранных баллов устанавливается рейтинг субъекта (по принципу: чем меньше общая сумма баллов, тем выше рейтинг территории).

Таблица 14 – Основные показатели социально-экономического развития субъектов Приволжского федерального округа за январь-сентябрь 2017 года, в % к соответствующему периоду предыдущего года

	Субъекты Приволжского федерального округа
	Индекс промышленного производства
	Индекс производства продукции сельского хозяйства в хозяйствах всех категорий
	Индекс физического объема работ по виду экономической деятельности «Строительство»
	Ввод в действие жилых домов
	Индекс потребительских цен
	Индекс физического объема оборота

розничной торговли
	Индекс физического объема платных

услуг населению
	Индекс физического объема

инвестиций в основной капитал
	Темп роста среднемесячной номинальной начисленной заработной платы
	Численность не занятых трудовой

деятельностью граждан
	Естественное движение населения,

прирост (+), убыль (-), человек
	Средние цены на первичном рынке жилья,

тыс. руб. за 1 кв. метр общей площади

	ПФО
	101,8
	105,1
	92,1
	99,2
	101,2
	101,1
	99,8
	93,7
	106,1
	87,6
	-19 791
	44,5

	Республика Башкортостан
	102,6
	96,7
	94,7
	87,5
	100,8
	101,6
	99,2
	74,5
	106,3
	90
	221
	51,9

	Республика Марий Эл
	107,6
	96,2
	89,5
	95,1
	101,7
	101,1
	99,6
	73,5
	107,3
	92,4
	-1 205
	38

	Республика Мордовия
	111,6
	104,9
	102,2
	98,6
	100,6
	100,5
	100,3
	101,1
	105,8
	89,1
	-896
	41,9

	Республика Татарстан
	102,5
	104,2
	99,4
	97,8
	101,5
	102,3
	99,2
	99,2
	105,9
	85,2
	3 102
	56,4

	Удмуртская Республика
	100,6
	96,7
	79,5
	108,6
	101,3
	100,9
	107,3
	92,4
	107,4
	82,7
	-1 375
	44,3

	Чувашская Республика
	102,7
	100,6
	82
	89,5
	101
	102,2
	101,3
	101,6
	106,9
	81,1
	-1 852
	39,8

	Пермский край
	103,9
	96,4
	83,1
	90,8
	101
	99,9
	98,1
	93,1
	105,3
	94,2
	-3 760
	48,7

	Кировская область
	101,7
	96,2
	79,5
	82,9
	101,6
	100,5
	99,6
	103,7
	105,2
	97,8
	-2 118
	38,2

	Нижегородская область
	105,5
	100
	95,2
	109,7
	102,4
	102,8
	101,1
	108,2
	107,7
	91,5
	-1 154
	60,6

	Оренбургская область
	100
	114,3
	98
	99,8
	101,1
	103,1
	100,5
	110,8
	105
	86,3
	-5 153
	37,8

	Пензенская область
	103,6
	108,5
	86,6
	100,6
	100,6
	100,9
	101
	90,5
	108
	98
	-1 609
	39,4

	Самарская область
	101,1
	116,8
	93,4
	118,2
	100,4
	98,4
	98,8
	94,4
	105,1
	76,8
	208
	44,5

	Саратовская область
	104,5
	117
	91,7
	110,7
	100,7
	99,2
	99,5
	84,6
	104
	83,5
	-3 636
	40,5

	Ульяновская область
	106,9
	104,2
	68,5
	104,3
	101,4
	98,5
	98,9
	100,1
	106,1
	91,1
	-564
	37,9


Подробные результаты балльной рейтинговой оценки субъектов ПФО с указанием значений показателей приведены ниже (Таблица 15).

Таблица 15 – Результаты балльной рейтинговой оценки субъектов ПФО

	Субъект Приволжского федерального округа
	Общее количество набранных баллов
	Рейтинг территории

	Республика Мордовия
	68
	1

	Нижегородская область
	68
	1

	Республика Татарстан
	74
	3

	Чувашская Республика
	76
	4

	Удмуртская Республика
	80
	5

	Оренбургская область
	82
	6

	Пензенская область
	86
	7

	Самарская область
	87
	8

	Республика Башкортостан
	91
	9

	Саратовская область
	91
	9

	Республика Марий Эл
	103
	11

	Ульяновская область
	108
	12

	Пермский край
	111
	13

	Кировская область
	125
	14


По итогам рейтинговой оценки установлено, что самый высокий рейтинг у Республики Мордовия и Нижегородской области, на третьем месте Республика Татарстан, в наихудшем положении – Кировская область (14-е место). 

Рейтинг муниципальных образований Кировской области

Для проведения балльной рейтинговой оценки муниципальных образований Кировской области использовались статистические показатели, которые в наибольшей степени отражают различия муниципальных образований Кировской области по местоположению и уровню жизни населения (Таблица 16). 

Таблица 16 – Основные статистические показатели, характеризующие местоположение и уровень жизни населения 

	Муниципальные образования Кировской области (муниципальный район/городской округ)
	Расстояние до областного центра
	Численность населения
	Средне-месячная заработная плата работников организаций

	
	км
	человек
	рублей

	г/о «Город Киров»
	1,0
	52 7733
	30 899,9

	г/о «Вятские Поляны»
	350,0
	32 817
	23 168,4

	г/о «Кирово-Чепецк»
	40,0
	73 279
	29 023,9

	г/о «Котельнич»
	124,0
	23 966
	21 844,1

	г/о «Город Слободской»
	35,0
	33 593
	23 937,7

	Арбажский 
	204,0
	6 056
	18 294,7

	Афанасьевский 
	251,0
	12 547
	17 530,7

	Белохолуницкий 
	82,0
	17 556
	17 872,0

	Богородский 
	127,0
	4 172
	20 859,2

	Верхнекамский 
	201,0
	27 783
	20 654,8

	Верхошижемский 
	85,0
	8 800
	19 590,6

	Вятскополянский 
	350,0
	28 003
	19 043,9

	Даровской 
	184,0
	10 201
	18 082,7

	Зуевский 
	120,0
	19 897
	21 636,5

	Кикнурский 
	301,0
	7 966
	16 271,6

	Кильмезский 
	259,0
	11 409
	18 230,8

	Кирово-Чепецкий 
	40,0
	22 140
	19 565,8

	Котельничский 
	124,0
	13 485
	17 753,0

	Куменский 
	62,0
	16 479
	23 551,2

	Лебяжский 
	178,0
	7 371
	17 014,1

	Лузский 
	501,0
	15 997
	20 823,3

	Малмыжский 
	294,0
	23 533
	18 128,1

	Мурашинский 
	118,0
	11 204
	23 596,4

	Нагорский 
	130,0
	8 578
	18 026,6

	Немский 
	144,0
	6 928
	19 466,3

	Нолинский 
	136,0
	19 556
	18 079,7

	Омутнинский 
	190,0
	40 915
	21 715,2

	Опаринский 
	343,0
	9 760
	20 239,8

	Оричевский 
	50,0
	29 680
	20 226,3

	Орловский 
	77,0
	12 225
	20 261,8

	Пижанский 
	172,0
	9 773
	20 121,9

	Подосиновский 
	454,0
	14 247
	20 458,8

	Санчурский 
	284,0
	8 406
	16 145,4

	Свечинский 
	176,0
	7 297
	17 265,2

	Слободской 
	35,0
	30 730
	19 039,4

	Советский 
	140,0
	25 146
	18 529,1

	Сунский 
	92,0
	5 910
	19 587,3

	Тужинский 
	219,0
	6 592
	16 539,8

	Унинский 
	189,0
	7 934
	17 945,5

	Уржумский 
	195,0
	24 096
	20 283,6

	Фаленский 
	151,0
	9 247
	18 177,7

	Шабалинский 
	204,0
	9 365
	17 891,5

	Юрьянский 
	68,0
	19 025
	20 159,2

	Яранский 
	213,0
	23 753
	19 842,6


Результаты балльной рейтинговой оценки муниципальных образований Кировской области приведены ниже (Таблица 17).

Таблица 17 – Результаты балльной рейтинговой оценки муниципальных образований Кировской области

	Муниципальные образования Кировской области
	Общее количество набранных баллов
	Рейтинг территории

	Городской округ «Город Киров»
	3
	1

	Городской округ «Кирово-Чепецк»
	8
	2

	Городской округ «Город Слободской»
	9
	3

	Оричевский муниципальный район
	30
	4

	Куменский муниципальный район
	32
	5

	Городской округ «Котельнич»
	34
	6

	Слободской муниципальный район
	34
	6

	Зуевский муниципальный район
	39
	8

	Омутнинский муниципальный район
	39
	8

	Кирово-Чепецкий муниципальный район
	42
	10

	Мурашинский муниципальный район
	44
	11

	Юрьянский муниципальный район
	44
	11

	Орловский муниципальный район
	49
	13

	Верхнекамский муниципальный район
	51
	14

	Городской округ «Вятские Поляны»
	52
	15

	Уржумский муниципальный район
	54
	16

	Советский муниципальный район
	57
	17

	Верхошижемский муниципальный район
	65
	18

	Белохолуницкий муниципальный район
	66
	19

	Яранский муниципальный район
	66
	19

	Нолинский муниципальный район
	69
	21

	Богородский муниципальный район
	71
	22

	Пижанский муниципальный район
	71
	22

	Вятскополянский муниципальный район
	74
	24

	Котельничский муниципальный район
	76
	25

	Лузский муниципальный район
	76
	25

	Сунский муниципальный район
	77
	27

	Подосиновский муниципальный район
	78
	28

	Малмыжский муниципальный район
	83
	29

	Фаленский муниципальный район
	84
	30

	Немский муниципальный район
	85
	31

	Даровской муниципальный район
	86
	32

	Нагорский муниципальный район
	86
	32

	Опаринский муниципальный район
	86
	32

	Кильмезский муниципальный район
	91
	35

	Афанасьевский муниципальный район
	98
	36

	Шабалинский муниципальный район
	98
	36

	Унинский муниципальный район
	99
	38

	Арбажский муниципальный район
	101
	39

	Свечинский муниципальный район
	103
	40

	Лебяжский муниципальный район
	104
	41

	Санчурский муниципальный район
	116
	42

	Тужинский муниципальный район
	117
	43

	Кикнурский муниципальный район
	118
	44


Инвестиционная привлекательность
Инвестиционная привлекательность Кировской области подтверждается ведущими рейтинговыми агентствами и организациями, осуществляющими исследования в данной сфере.
Рейтинговым агентством «ЭКСПЕРТ РА», проводящим ежегодный рейтинг инвестиционной привлекательности российских регионов, отмечено, что в 2017 году Кировская область отнесена к группе «Пониженный потенциал – умеренный риск» (3В1). Данное положение в рейтинге является стабильным для Кировской области с 2011 года (Таблица 18). 
Кировская область заняла 42 место среди субъектов Российской Федерации по уровню инвестиционного риска и 60 место по уровню инвестиционного потенциала.

Таблица 18 – История присвоения рейтинга Кировской области за 2009-2017 годы

	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017

	ЗВ1
	ЗС2
	ЗВ1
	ЗВ1
	ЗВ1
	ЗВ1
	ЗВ1
	ЗВ1
	ЗВ1


Таблица 19 – Рейтинговая шкала

	Описание
	Код

	Высокий потенциал - минимальный риск
	1A

	Высокий потенциал - умеренный риск
	1B

	Высокий потенциал - высокий риск
	1C

	Средний потенциал - минимальный риск
	2A

	Средний потенциал - умеренный риск
	2B

	Средний потенциал - высокий риск
	2C

	Низкий потенциал - минимальный риск
	3A

	Пониженный потенциал - умеренный риск
	3B1

	Пониженный потенциал - высокий риск
	3C1

	Незначительный потенциал - умеренный риск
	3B2

	Незначительный потенциал - высокий риск
	3C2

	Низкий потенциал - экстремальный риск
	3D


Кировская область продолжает оставаться дотационным регионом.
По данным министерства финансов Кировской области общий объем безвозмездных поступлений в консолидированный бюджет области в 2017 году увеличился относительно поступлений 2016 года на 2 086,4 млн. рублей (на 13,2%). На рост поступлений преимущественно оказало влияние увеличение поступлений межбюджетных трансфертов из федерального бюджета на 2 807,7 млн. рублей (на 19,0%), в том числе дотаций – на 2 656,8 млн. рублей (на 38,1%), субсидий – на 333,8 млн. рублей (на 10,5%). 
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Источник информации: http://minfin.kirov.ru/novosti-i-anonsy/8663/?sphrase_id=50395
График 20 – Динамика доходов консолидированного бюджета Кировской области  за 2016, 2017 годы, в млн. рублей

Основные показатели социально-экономического состояния Кировской области

Тенденции социально-экономического развития Кировской области в целом соответствуют общероссийской динамике. В 2016 году наблюдалось снижение темпов роста оборота розничной торговли, платных услуг, объема инвестиций в основной капитал, сократились объемы строительных работ. В тоже время, увеличились объемы промышленного производства и производства сельскохозяйственной продукции (Таблица 20).

Таблица 20 – Основные показатели социально-экономического развития Кировской области, в % к предыдущему году

	Показатели
	Кировская область
	Российская Федерация

	
	2016
	2017
	2016
	2017

	Индекс промышленного производства
	102,7
	100,3
	101,1
	101,0

	Индекс производства продукции сельского хозяйства в хозяйствах всех категорий
	104,1
	96,5
	104,8
	102,4

	Индекс физического объема работ по виду экономической деятельности «Строительство»
	93,7
	82,0
	97,8
	98,6

	Индекс потребительских цен

(декабрь к декабрю)
	105,15
	101,64
	105,39
	102,51

	Индекс физического объема оборота розничной торговли
	95,3
	101,5
	95,4
	101,2

	Индекс физического объема платных услуг населению
	98,7
	100,3
	100,7
	100,2

	Индекс физического объема инвестиций в основной капитал
	87,7
	98,1
	99,8
	104,4


	Среднемесячная начисленная реальная заработная плата работников организаций
	99,7
	102,7
	100,8
	103,5


Динамика изменения основных показателей социально-экономического развития Кировской области представлена далее в графической форме.
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График 21 – Основные показатели социально-экономического развития Кировской области, в % к предыдущему году

Промышленное производство

Промышленность занимает ведущее место в экономике области (40% в обороте организаций всех видов деятельности). В структуре промышленного производства наибольший удельный вес занимают обрабатывающие производства. Ведущими отраслями обрабатывающих производств в Кировской области традиционно являются: машиностроительный комплекс, химическое производство, пищевая промышленность, лесоперерабатывающий комплекс, металлургическое производство.
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График 22 – Структура промышленного производства Кировской области
Индекс промышленного производства в январе-декабре 2017 года в области составил 100,3% к соответствующему периоду прошлого года. Далее в графической форме представлена динамика изменения индекса промышленного производства за 2009-2017 годы.
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График 23 – Индекс промышленного производства за 2009-2017 годы, в % к предыдущему году

Валовый региональный продукт

Валовый региональный продукт по итогам 2016 года составил 290 990,3 миллиона рублей. Динамика изменения индекса физического объема валового регионального продукта, в процентах к предыдущему году представлена далее в табличной форме.
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График 24 – Индекс физического объема валового регионального продукта за 2009-2015 годы, в % к предыдущему году

Сельское хозяйство

В Кировской области функционирует развитый агропромышленный комплекс. Специализация сельскохозяйственных предприятий области – производство молока и мяса. В сельскохозяйственных предприятиях области проводится систематическая работа по совершенствованию технологий производства молока, ведется регулярная селекционно-племенная работа. Все это способствует тому, что лучшие хозяйства становятся не только крупными поставщиками товарного молока, но и получают статус племенных хозяйств и начинают реализацию племенного молодняка.

Однако, с учетом того, что область находится в зоне рискованного земледелия, производство сельскохозяйственной продукции по годам неустойчиво. Также формирование неустойчивой тенденции производства основных видов сельскохозяйственной продукции обусловлено сворачиванием производства продукции в личных подсобных хозяйствах, что, в свою очередь, связано с сокращением численности сельского населения по естественным и миграционным причинам.
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График 25 – Индекс производства продукции сельского хозяйства за 2009-2017 годы, в сопоставимых ценах, в % к предыдущему году

Строительство

С 2009 года по 2015 год объем ввода жилья в Кировской области имел тенденцию к росту. Максимальный показатель ввода жилья был достигнут в 2015 году и составил 726,6 тыс. кв. метров общей площади. Ввод жилья в 2016 году составил 662,1 тыс. кв. метров, в 2017 – 543,1 тыс. кв. метров. Такой спад обусловлен снижением темпов роста индивидуального жилищного строительства, которое в 2016 году составило 178 тыс. кв. метров, а в 2017 – что составило 73% к уровню 2015 года.
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График 26 – Ввод в действие жилых домов в период с 2009 по 2017 годы, тыс. кв. метров общей площади

Транспорт, дорожное хозяйство

Область располагает развитой транспортной инфраструктурой, которая интегрирована в транспортную систему Российской Федерации. Транспортный комплекс Кировской области включает в себя дорожное хозяйство, железнодорожный, автомобильный, воздушный и внутренний водный транспорт. Эксплуатационная протяженность железных дорог общего пользования составляет 1067 км. По территории области проходит Транссибирская магистраль. Протяженность судоходных путей, пролегающих по р. Вятке и ее притокам, составляет 1,8 тыс. км.
Основным видом транспорта для Кировской области является автомобильный. Главная стратегическая задача – сохранение существующей сети автомобильных дорог муниципального значения и развитие сети дорог регионального значения.

Автомобильные дороги связывают областной центр с семью из девяти сопредельными областными центрами: Кострома, Казань, Йошкар-Ола Пермь, Ижевск, Сыктывкар, Нижний Новгород. 

Данные о сети автомобильных дорог общего пользования Кировской области представлены ниже (Таблица 21).

Таблица 21 – Протяженность автомобильных дорог Кировской области, километров

	Показатель
	Всего
	Общего пользования
	Федеральные общего пользования
	Региональные общего пользования
	Местные общего пользования
	Необщего пользования

	Протяженность дорог всего, км
	24 754,1
	24 151,8
	389,3
	2 571,6
	21 190,8
	602,3

	Из них с твердым покрытием
	13 853,4
	13 324,8
	389,3
	2 499,6
	10 435,9
	528


При этом в 2016 году 74% сети дорог регионального или межмуниципального значения и 82,2% дорог местного значения не соответствуют нормативным требованиям. В рамках реализации приоритетной федеральной программы «Безопасные и качественные дороги» в период с 2016 по 2017 год в Кировской области было отремонтировано 126 км автомобильных дорог. Проект «Безопасные и качественные дороги» рассчитан до 2025 года, по достижении этого срока соответствовать нормативам будет не менее 85% автомобильных дорог Кировской области.

Розничная торговля

Розничный товарооборот в январе-декабре 2017 году составил 184,1 млрд. рублей, что на 3,9 % больше, чем в 2016 году. Динамика роста оборота розничной торговли за 2009-2017 годы представлена далее в графической форме.

Развитие розничной торговли в последние годы осуществлялось как за счет развития региональных сетевых структур, так и за счет прихода в область представителей федеральных сетей (торговые центры «МЕТРО Кэш энд Керри» и «Леруа Мерлен», сеть магазинов у дома «Магнит» и «Магнит Косметик», гипермаркет «Карусель» и сеть магазинов «Пятерочка», сети магазинов «Светофор», «Бристоль», «Красное&Белое», «Спортмастер», «М-видео», «Строй Депо», «Макдоналдс», «Adidas», «Reebok», «Zollo», «Л’этуаль», «Детский мир» и др.). Развитие предприятий сетевых компаний оказывает положительное влияние на удовлетворение покупательского спроса, улучшение качества торгового обслуживания населения, а также повышение конкуренции на потребительском рынке.
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График 27 – Оборот розничной торговли за 2009-2017 годы, миллионов рублей

Индекс потребительских цен

Индекс потребительских цен является важнейшим показателем, характеризующим уровень инфляции, и используется для целей государственной политики, анализа и прогноза ценовых процессов в экономике, пересмотра минимальных социальных гарантий, решения правовых споров, а также при пересчете ряда показателей системы национальных счетов текущих цен в постоянные цены. Измеряет отношение стоимости фиксированного набора товаров и услуг в текущем периоде к его стоимости в базисном периоде и отражает изменение во времени общего уровня цен на товары и услуги, приобретаемые населением для непроизводственного потребления.
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График 28 – Индекс потребительских цен за 2009-2017 годы, в % к предыдущему году 
Демографическая ситуация

Численность населения Кировской области с 2009 по 2017 год имеет тенденцию к снижению. В 2017 году численность родившихся сократилась на 15,5% относительно численности родившихся в 2016 году и составила 13 767 человек. Численность умерших снизилась на 3,9% и составила 18 561 человек. В 2017 году число умерших превысило число родившихся на 35%.

В результате протекающих демографических процессов естественная убыль населения за период с 2009 по 2017 год снизилась на 34%.
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График 29 – Смертность и рождаемость в Кировской области за 2009-2017 годы, человек

Уровень жизни населения

За январь-декабрь 2017 года среднемесячная номинальная начисленная заработная плата одного работника составила 24 949 рублей и увеличилась по сравнению с 2016 годом на 5,6%. Рост среднемесячной номинальной начисленной заработной платы одного работника за период с 2009 по 2017 год составил 106,98% в реальном выражении.

Реальные располагаемые денежные доходы населения Кировской области имели тенденцию к снижению с 2014 г. Однако в 2017 году снижение прекратилось, рост относительно 2016 года составил 8,4%.
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График 30 – Динамика изменения реальных располагаемых денежных доходов населения Кировской области за 2009-2017 годы, в % к предыдущему году

Структура денежных расходов населения в исследуемый период стабильна, основной статьей всех расходов населения является покупка товаров и оплата услуг.
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График 31 – Структура денежных расходов и сбережений населения, %

Рынок труда

Численность безработных в возрасте 15-72 лет в течение периода с 2009 по 2017 год снижалась и составила на 2017 год – 35,6 тыс. человек, по сравнению с численностью безработных в 2009 году – 81,0 тыс. человек. 

Уровень безработицы в 2017 году составил 5,3%, что на 5,6% ниже, чем в 2009 году.
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График 32 – Уровень безработицы за 2009-2017, %

Образование

Система образования Кировской области - самый большой сегмент социальной сферы региона. Она включает в себя более 1 300 образовательных организаций всех уровней. В них обучаются и воспитываются более 270 тыс. человек и занято около 25 тыс. педагогических работников.

В области совершенствуется система управления образованием: созданы образовательные, школьные округа, формируются образовательные кластеры, новая единая структура методической службы.

Таблица 22– Расходы на образование в объеме консолидированного бюджета (млн. рублей)

	Годы
	Объем консолидированного бюджета Кировской области всего, млн. рублей
	В том числе расходы на образование, млн. рублей
	Удельный вес, %

	2011
	49 787
	12 690
	25,5

	2012
	52 551
	15 762
	30

	2013
	57 149
	17 350
	30,4

	2014
	57 888
	17 707
	30,6

	2015
	58 689
	17 309
	29,5

	2016
	60 738,9
	17 729,6
	29,2

	2017
	58 911,9
	18 141,4
	30,8


Экология
Состояние атмосферного воздуха на территории Кировской области на протяжении ряда лет остается стабильным. С 2009 г. наблюдается снижение массы выбросов загрязняющих веществ от стационарных источников на 4,7%. Проблемными остаются населённые пункты, в которых сконцентрированы основные промышленные объекты, транспортные потоки, а также проживает более половины населения области. Это города Киров и Кирово-Чепецк, где выбрасывается в атмосферу 38% и 17% от общего объема выбросов загрязняющих веществ (взвешенные вещества, нефтепродукты, сульфаты, хлориды, фенолы, тяжелые металлы и их соединения и так далее) в области соответственно.

Информация, содержащаяся в документации о территориальном планировании и градостроительном зонировании, действующих градостроительных регламентах.

Правила землепользования и застройки – документ градостроительного зонирования, который утверждается нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, нормативными правовыми актами органов государственной власти субъектов Российской Федерации - городов федерального значения и в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений.

В соответствии требованиями Градостроительного кодекса Российской Федерации подготовка проекта правил землепользования и застройки может осуществляться применительно ко всем территориям поселений, городских округов, а также к частям территорий поселений, городских округов с последующим внесением в правила землепользования и застройки изменений, относящихся к другим частям территорий поселений, городских округов. Применительно к межселенным территориям подготовка проектов правил землепользования и застройки может осуществляться в случае планирования застройки таких территорий.

Земельные участки, подлежащие государственной кадастровой оценке, расположены на территории 21 муниципального образования Кировской области.

Информация об утвержденных генеральных планах и правилах землепользования и застройки городских округов и поселений размещена на официальном сайте министерства строительства Кировской области в разделе «Деятельность», «Информация для ОМС» (http://build.kirovreg.ru/activities/information-om/tselevaya-model/). 

Таблица 23– Документация о территориальном планировании и градостроительном зонировании по муниципальным образованиям, на территории которых расположены объекты оценки

	№ пп
	Наименование городского округа или поселения
	Дата и № решения об утверждении 

	
	
	Генеральные планы 
	Правила землепользования и застройки 

	1
	Городской округ "г. Киров"
	29.10.2009 

№ 34/1
	Решение Кировской городской Думы от 29.04.2009 № 28/10 "Об утверждении Правил землепользования и застройки города Кирова"

	2
	Афанасьевский муниципальный район 

	
	Гординское сельское поселение
	01.04.2016 

№ 25/1
	Решение Гординской сельской Думы Афанасьевского района Кировской области от 10.12.2008 № 9/1 "Об утверждении Правил землепользования и застройки населенных пунктов Гординского сельского поселения"

	
	Ичетовкинское сельское поселение
	25.12.2015 

№ 29/3
	Решение Ичетовкинской сельской Думы Афанасьевского района Кировской области от 17.02.2017 № 41/2 "О принятии "Правил землепользования и застройки Ичетовкинского сельского поселения Афанасьевского района Кировской области" 

	
	Пашинское сельское поселение
	22.12.2016 

№ 36/3
	Решение Пашинской сельской Думы от 17.12.2010 № 17/98 "Об утверждении Правил землепользования и застройки Пашинского сельского поселения с зонированием села Пашино и деревни Ромаши"

	3
	Белохолуницкий муниципальный район 

	
	Всехсвятское сельское поселение
	21.09.2017 

№ 7
	Решение Всехсвятской сельской Думы Белохолуницкого района Кировской области от 12.09.2011 № 132 "Об утверждении правил землепользования и застройки в населенных пунктах Всехсвятское и Сырьяны Белохолуницкого района Кировской области"

	
	Белохолуницкое городское поселение
	22.12.2009 

№ 183
	Решение Белохолуницкой городской Думы Белохолуницкого района Кировской области от 06.03.2017 № 268 "Об утверждении Правил землепользования и застройки в муниципальном образовании Белохолуницкое городское поселение Белохолуницкого района Кировской области"

	4
	Верхнекамский муниципальный район 

	
	Кирсинское городское поселение
	14.04.2011 

№ 50/246
	Решение Кирсинской городской думы Верхнекамского района Кировской области от 25.12.2014  №   29/165 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Кирсинского городского поселения Верхнекамского района Кировской области»

	
	Кайское сельское поселение
	22.12.2016 

№ 39/172
	Решение Кайской сельской Думы Верхнекамского района Кировской области от 23.03.2017 № 41/185 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Кайского сельского поселения Верхнекамского района Кировской области"

	5
	Верхошижемский муниципальный район 

	
	Зоновское сельское поселение
	26.05.2015 

№ 17/92
	Решение Зоновской сельской Думы Верхошижемского района Кировской области от 07.05.2010 № 17/95 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Зоновское сельское поселение Верхошижемского района Кировской области"

	
	Среднеивкинское сельское поселение
	20.07.2012 

№ 38/232
	Решение Среднеивкинской сельской Думы от 21.05.2009 № 13/86 «Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Среднеивкинского сельского поселения Верхошижемского района Кировской области»

	6
	Вятскополянский муниципальный район 

	
	Слудское сельское поселение
	27.09.2017 

№ 08
	Решение Слудской сельской Думы Вятскополянского района Кировской области от 16.03.2010 № 10 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Слудское сельское поселение Вятскополянского района Кировской области"

	
	Среднешунское сельское поселение
	01.11.2017 

№ 14
	Решение Среднешунской сельской Думы Вятскополянского района Кировской области от 30.04.2010 № 12 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Среднешунское сельское поселение Вятскополянского района Кировской области"

	
	Старопинегерское сельское поселение
	31.10.2017 

№ 07
	Решение Старопинигерской сельской Думы Вятскополянского района Кировской области от 14.05.2010 № 15 "Об утверждении правил землепользования и застройки муниципального образования Старопинегерское сельское поселение"

	7
	Даровской муниципальный район 

	
	Кобрское сельское поселение
	25.12.2017 

№ 38
	Решение Кобрской сельской Думы Кобрского сельского поселения Даровского района Кировской области от 09.02.2017 № 252 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Кобрское сельское поселение Даровского района Кировской области"

	
	Лузянское сельское поселение
	25.12.2017 

№ 35
	Решение Лузянской сельской Думы Лузянского сельского поселения Даровского района Кировской области от 25.12.2017 № 34 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Лузянское сельское поселение Даровского района Кировской области"

	8
	Зуевский муниципальный район 

	
	Мухинское сельское поселение
	15.10.2015 

№ 46/256
	Решение Мухинской сельской Думы Зуевского района Кировской области от 24.08.2015 № 43/239 "Об утверждении документа градостроительного зонирования «Правила землепользования и застройки Мухинского сельского поселения Зуевского района Кировской области»"

	9
	Кильмезский муниципальный район 

	
	Селинское сельское поселение
	19.12.2011

№ 8/5
	Решение Селинской сельской Думы Кильмезского района Кировской области от 17.12.2009 № 8/5 "Об утверждении правил землепользования и застройки Селинского сельского поселения"

	10
	Кирово-Чепецкий муниципальный район 

	
	Бурмакинское сельское поселение
	25.10.2012 

№ 1/7
	Решение Бурмакинской сельской Думы Кирово-Чепецкого района Кировской области от 23.10.2014 № 24/104 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Бурмакинского сельского поселения Кирово-Чепецкого района Кировской области"

	
	Кстининское сельское поселение
	02.06.2011 

№ 22/104
	Решение Кстининской сельской Думы Кирово-Чепецкого района Кировской области от 04.10.2017 № 01/08 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Кстининское сельское поселение Кирово-Чепецкого района Кировской области"

	
	Пасеговское сельское поселение
	20.12.2010 № 29/148
	Решение Пасеговской сельской Думы Кирово-Чепецкого района Кировской области от 31.01.2017 № 52/254 "Об утверждении Правил землепользования и застройки Пасеговского сельского поселения Кирово-Чепецкого района Кировской области"

	
	Просницкое сельское поселение
	25.07.2012 

№ 42/244
	Решение Просницкой сельской Думы Кирово-Чепецкого района Кировской области от 27.04.2017 № 43/331 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Просницкого сельского поселения Кирово-Чепецкого района"

	
	Фатеевское сельское поселение
	26.10.2012 

№ 01/07
	Решение Фатеевской сельской Думы Кирово-Чепецкого района Кировской области от 30.01.2017 № 48/226 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Фатеевское сельское поселение Кирово-Чепецкого района Кировской области"

	
	Чепецкое сельское поселение
	17.08.2012 

№ 8/223
	Решение Чепецкой сельской Думы от 29.07.2014 № 25/97 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Чепецкого сельского поселения Кирово-Чепецкого района Кировской области"

	
	Чувашевское сельское поселение
	27.10.2017 

№ 2/9
	Решение Чувашевской сельской Думы от 26.01.2017 № 36/219 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Чувашевского сельского поселения Кирово-Чепецкого района"

	11
	Котельничский муниципальный район 

	
	Александровское сельское поселение
	22.12.2011 

№ 193
	Решение Александровской сельской Думы Котельничского района Кировской области от 09.06.2010 № 116 "Об утверждении Правил землепользования и застройки в Александровском сельском поселении"

	
	Морозовское сельское поселение
	28.03.2014 

№ 65
	Решение Морозовской сельской Думы Котельничского района Кировской области от 19.05.2009 № 19 "Об утверждении Правил землепользования и застройки в Морозовском сельском поселении"

	
	Покровское сельское поселение
	29.12.2015 

№ 75
	Решение Покровской сельской Думы Котельничского района Кировской области от 15.01.2009 № 49 "Об утверждении Правил Землепользования и застройки в Покровском сельском поселении"

	12
	Лебяжский муниципальный район 

	
	Михеевское сельское поселение
	26.09.2014 

№ 132
	Решение Михеевской сельской Думы первого осзыва от 17.02.2017 № 295 "Об утверждении Правил землепользования и застройки Михеевского сельского поселения Лебяжского района Кировской области"

	13
	Омутнинский муниципальный район 

	
	Омутнинское городское поселение
	03.12.2013 

№ 73
	Решение Омутнинской городской Думы Омутнинского района Кировской области от 03.08.2016 № 50 "Об утверждении Правил землепользования и застройки в муниципальном образовании Омутнинское городское поселение Омутнинского района Кировской области"

	14
	Оричевский муниципальный район 

	
	Оричевское городское поселение
	25.03.2010 

№ 29/2
	Решение Оричевской поселковой Думы Оричевского района Кировской области от 02.07.2009 № 19/6 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Оричевского городского поселения Оричевского муниципального района Кировской области"

	
	Адышевское сельское поселение
	11.12.2017 

№ 6/1
	Решение Адышевской сельской Думы Оричевского района Кировской области от 22.12.2010 № 32/8 "Об утверждении Правил землепользования и застройки Адышевского сельского поселения"

	
	Кучелаповское сельское поселение
	17.11.2017 

№ 3/1
	Решение Кучелаповской сельской Думы Оричевского района Кировской области от 29.12.2010 № 26/1 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Кучелаповского сельского поселения Оричевского района Кировской области"

	
	Лугоболотное сельское поселение
	28.03.2016 

№ 42/3
	Решение Лугоболотной сельской Думы Оричевского района Кировской области от 19.11.2010 № 27/11 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Лугоболотного сельского поселения Оричевского муниципального района Кировской области"

	
	Пустошенское сельское поселение
	25.10.2017 

№ 3/1
	Решение Пустошенской сельской Думы Оричевского района Кировской области от 20.05.2013 № 11/1 "Об утверждении Правил землепользования и застройки Пустошенского сельского поселения Оричевского муниципального района Кировской области"

	
	Спас-Талицкое сельское поселение
	27.10.2017

 № 3/2
	Решение Спас-Талицкой сельской Думы Оричевского района Кировской области от 23.12.2011 № 40/2 "Об утверждении Правил землепользования и застройки Спас-Талицкого сельского поселения Оричевского района Кировской области"

	
	Усовское сельское поселение
	11.10.2017 

№ 2/3
	Решение Усовской сельской Думы Оричевского района Кировской области от 17.04.2013 № 11/7 "Об утверждении Правил землепользования и застройки Усовского сельского поселения Оричевского района Кировской области"

	15
	Орловский муниципальный район 

	
	Орловское городское поселение
	19.07.2012

 № 55/218
	Решение Орловской городской Думы Орловского района Кировской области от 19.08.2009 № 19/74 "Об утверждении документа градостроительного зонирования "Правила землепользования и застройки муниципального образования Орловское городское поселение"

	
	Орловское сельское поселение
	28.06.2016 

№ 43/263
	В разработке 

	16
	Санчурский муниципальный район 

	
	Шишовское сельское поселение
	17.12.2015 

№ 24/107
	Решение Шишовской сельской Думы Санчурского района Кировской области от 17.12.2015 № 24/108 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Шишовское сельское поселение Санчурского района Кировской области"

	17
	Слободской муниципальный район 

	
	Бобинское сельское поселение
	26.05.2011 

№ 47/284
	Решение Бобинской сельской Думы Слободского района Кировской области от 23.11.2017 № 3/18 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Бобинское сельское поселение Слободского муниципального района Кировской области"

	
	Ильинское сельское поселение
	16.05.2013 

№ 9/26
	Решение Ильинской сельской Думы Слободского района Кировской области от 27.01.2017 № 60/147 "О внесении изменений и дополнений в Правила землепользования и застройки Ильинское сельское поселение Слободского района Кировской области"

	
	Каринское сельское поселение
	11.10.2013 

№ 10/47
	Решение Каринской сельской Думы Слободского района Кировской области от 22.07.2011 № 47/121 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Каринское сельское поселение Слободского района Кировской области"

	
	Ленинское сельское поселение
	22.04.2010 

№ 32/125
	Решение Ленинской сельской Думы Слободского района Кировской области от 09.10.2017 № 2/5 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Ленинского сельского поселения Слободского района Кировской области"

	
	Светозаревское сельское поселение
	19.08.2014 

№ 26/70
	Решение Светозаревской сельской Думы Слободского района Кировской области от 30.03.2012 № 56/156 "Об утверждении Правил землепользования и застройки Светозаревского сельского поселения"

	
	Шестаковское сельское поселение
	14.12.2012 

№ 4/17
	Решение Шестаковской сельской Думы Слободского района Кировской области от 30.05.2011 № 19/82 "Об утверждении Правил землепользования и застройки"

	
	Шиховское сельское поселение
	13.07.2010 

№ 40/115
	Решение Шиховской сельской Думы Слободского района Кировской области от 28.02.2017 № 63/376 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Шиховского сельского поселения Слободского муниципального района Кировской области в новой редакции"

	18
	Советский муниципальный район 

	
	Зашижемское сельское поселение
	10.12.2015 

№ 56
	Решение Зашижемской сельской Думы от 07.09.2009 № 30 "Об утверждении документа градостроительного зонирования "Правила землепользования и застройки территории Зашижемского сельского поселения Советского района Кировской области"

	19
	Сунский муниципальный район 

	
	Большевистское сельское поселение
	25.03.2016 

№ 125
	Решение сельской Думы Большевистского сельского поселения Сунского района Кировской области от 23.12.2015 № 114 "Об утверждении «Правил землепользования и застройки территории Большевистского сельского поселения»"

	20
	Юрьянский муниципальный район 

	
	Великорецкое сельское поселение
	28.07.2010 

№ 9
	Решение Думы Великорецкого сельского поселения Юрьянского района Кировской области от 15.12.2017 № 4/4 "Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования Великорецкое сельское поселение Юрьянского муниципального района Кировской области"

	
	Гирсовское сельское поселение
	29.01.2016 

№ 40/1
	Решение Думы Гирсовского сельского поселения Юрьянского района Кировской области от 23.04.2008 № 6/2 "Об утверждении правил землепользования и застройки территории Гирсовского сельского поселения"

	
	Загарское сельское поселение
	29.04.2015 

№ 30/3
	Решение Думы Загарского сельского поселения Юрьянского района Кировской области от 21.12.2009 № 5/3 "Об утверждении Правил землепользования и застройки территории Загарского сельского поселения"

	
	Медянское сельское поселение
	19.02.2016 

№ 42/2
	Решение Думы Медянского сельского поселения Юрьянского района Кировской области от 24.03.2008 № 4/4 "Об утверждении "Правил землепользования, застройки и зонирования территории муниципального образования Медянское сельское поселение"

	
	Подгорцевское сельское поселение
	15.12.2014 

№ 18/3
	Решение Думы Подгорцевского сельского поселения Юрьянского района Кировской области от 23.03.2017 № 40/2 "Об утверждении "Правил землепользования и застройки муниципального образования Подгорцевского сельского поселения Юрьянского района Кировской области"

	21
	Яранский муниципальный район 

	
	Яранское городское поселение
	26.04.2013

 № 66
	Решение Яранской городской Думы от 06.08.2014 № 210 "Об утверждении Правил землепользования и застройки в Яранском городском поселении в новой редакции"

	
	Опытнопольское сельское поселение
	разработка
	Решение Опытнопольской сельской Думы Яранского района Кировской области от 07.06.2010 № 104 "Об утверждении Правил землепользования и застройки в Опытнопольском сельском поселении"


Анализ объектов оценки на соответствие указанных выше документов показал следующее:

1. У 186 объектов оценки вид разрешенного использования соответствует зоне, установленной правилами землепользования и застройки;

2. 120 объектов оценки расположены на межселенной территории, на данную территорию градостроительные регламенты не устанавливаются;

3. 23 объекта оценки не имеют координат границ, а, следовательно, определить их принадлежность к той или иной зоне не представляется возможным;

4. У 9 объектов оценки вид разрешенного использования не соответствует зоне, установленной правилами землепользования и застройки.

По 9 объектам оценки, вид разрешенного использования которых, не соответствует зоне, установленной правилами землепользования и застройки, был проведен дополнительный анализ. 

Методическим указаниями установлено, что определение кадастровой стоимости предполагает расчет наиболее вероятной цены объекта недвижимости, по которой он может быть приобретен, исходя из возможности продолжения фактического вида его использования независимо от ограничений на распоряжение этим объектом недвижимости. Фактическое разрешенное использование объекта недвижимости - фактическое (текущее) использование объекта недвижимости, не противоречащее установленным требованиям к использованию объекта недвижимости. 

В распоряжении учреждения отсутствует информация о дате установления вида разрешенного использования, поэтому выяснить установлена зона до этой даты или после не представляется возможным. 
Фактическое использование земельных участков и расположенных на них ОКС были запрошены в рамках подготовки к государственной кадастровой оценке у органов местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, письмом от 14.12.2017 года №311-01-06. 

Результаты обработки информации об определении вида использования объектов недвижимости по согласованию с уполномоченным в сфере проведения государственной кадастровой оценки органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органами местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, приведены в Приложении\1 Исходные данные\Результаты обработки информации, содержащейся в перечне.
В связи с тем, что в распоряжении Учреждения отсутствуют документы, подтверждающие невозможность продолжения фактического использования земельных участков, подтвержденного органами местного самоуправления и непротиворечащего установленным требованиям, оценка земельных участков проводилась исходя из их фактического использования. 

Выводы
Социально-экономическая ситуация в регионе в 2017 году в сравнении с аналогичным периодом предыдущего года характеризовалась снижением объемов промышленного производства, ростом номинальной заработной платы, замедлением темпов инфляции. Вместе с тем наблюдалось снижение производства продукции сельского хозяйства, что в основном связано с неблагоприятными погодными условиями. Естественная убыль населения относительно предыдущего года увеличилась на фоне уменьшения численности родившихся.

За период с 2009 по 2017 год в Кировской области наблюдались следующие социально-экономические процессы:

· Индекс промышленного производства по полному кругу организаций-производителей в 2016 году составил 100,3%, что на 11,32% выше уровня 2009 года.

· Индекс производства продукции сельского хозяйства в 2017 году снизился относительно 2009 года на 4,46%, что в большей степени связано с климатическими условиями в регионе, сокращением численности сельского населения по естественным и миграционным причинам.

· В 2016 году валовый региональный продукт составил 290990,3 миллионов рублей и увеличился относительно 2009 года на 99%. 

· В 2017 году в Кировской области введено в эксплуатацию 543,10 тысяч квадратных метров общей площади жилья, что на 62% выше уровня 2009 года.

· Оборот розничной торговли за период с 2009 по 2017 года вырос более чем в 2,3 раза и составил 184,10 млрд. рублей.

· Индекс потребительских цен в 2017 году составил 101,64%, что ниже показателя в 2009 году на 5,97%.

· По итогам 2017 года среднемесячная номинальная начисленная заработная плата одного работника составила 24949 рублей и увеличилась по сравнению с итогами 2009 года более чем в 2 раза. 

· Реальные располагаемые денежные доходы населения Кировской области в 2017 году увеличились по сравнению с 2009 годом на 1%.

· За 2017 год численности родившихся и умерших уменьшились по сравнению с 2009 годом на 13,4% и 19,9% соответственно. В результате протекающих демографических процессов естественная убыль населения за период с 2009 по 2017 год снизилась на 34% .

· Экологическая обстановка в регионе остается стабильной. Годовое значение количества выбросов в атмосферу загрязняющих веществ, отходящих от стационарных источников, за период с 2009 по 2017 год снизилось на 10,79 тысяч тонн.

Перечень показателей социально-экономического развития Кировской области за 2009, 2017 годы приведен в Таблица 24.

Таблица 24 - Перечень показателей социально-экономического развития Кировской области за 2009, 2017 годы.

	Показатель
	2009
	2017 (2016*)

	Индекс промышленного производства, % к предыдущему году
	90,10
	100,30

	Индекс производства продукции сельского хозяйства в сопоставимых ценах, % к предыдущему году
	101,00
	96,50

	Валовой региональный продукт (в текущих основных ценах), миллионов рублей
	14 6321,30
	290 990,3*

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. метров общей площади
	335,90
	543,10

	Оборот розничной торговли, миллиардов рублей
	79,40
	184,10

	Индекс потребительских цен, %
	108,09
	101,64

	Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата одного работника, рублей
	12 053,90
	24 949,00

	Реальные располагаемые денежные доходы населения, % к предыдущему году
	96,40
	97,40

	Естественный прирост (убыль) населения, человек
	-7 279,00
	-4 794,00

	Выбросы в атмосферу загрязняющих веществ, отходящих от стационарных источников, тысяч тонн
	109,39
	98,6*


Прогнозы (тенденции) развития Кировской области 

В Кировской области принята и реализуется стратегия социально-экономического развития Кировской области на период до 2020 года (далее – Стратегия). Целевым сценарием стратегического развития области выбран инновационный сценарий. Реализация Стратегии, при выбранном сценарии, позволит достичь следующих значений целевых индикаторов: 

· обеспечить рост валового регионального продукта в 2,6 раза до 393,6 млрд. рублей (в сопоставимых ценах);

· увеличить доход консолидированного бюджета области в 2,5 раза до 88 698 млн. рублей; 

· повысить объем рубок лесных насаждений с 1 га лесного фонда в 1,5 раза до 2,16 куб. м/га; 

· увеличить ввод в эксплуатацию жилых домов, за счет всех источников финансирования в 2,3 раза до 1 000 тыс. кв. м; 

· повысить производительность труда в 3,1 раза; 

· увеличить среднемесячную номинальную начисленную заработную плату (в сопоставимых ценах) в 3,3 раза; 

· увеличить долю многоквартирных домов, в которых управление осуществляется товариществом собственников жилья в 4,5 раза до 30%; 

· снизить долю утечек и неучтенного расхода воды в суммарном объеме воды, поданной в сеть на 1,9% до 18%; 

· увеличить уровень благоустройства жилищного фонда до 70%; 

· снизить материнскую смертность в 4 раза до 7,6 человек; 

· снизить младенческую смертность в 1,5 раза до 5 человек; 

· повысить охват молодежи, получающей социальные услуги в рамках реализации молодежных программ в 1,75 раза до 70%; 

· повысить качество социальных услуг, снизить уровень заболеваемости, увеличить продолжительность жизни населения области.

(Источник информации: http://www.kirovreg.ru/strategy/)
4.1.2 Информация о рынке объектов недвижимости, в том числе о сделках (предложениях) на рынке объектов недвижимости, включая информацию о факторах, влияющих на цены и объем сделок (предложений)

4.1.2.1 Обзор состояния рынка земельных участков (в целом)

Емкость рынка, его структура

По данным государственного учета земель, земельный фонд Кировской области на 1 января 2018 года составлял 12 037,4 тыс. га. 
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График 33 – Структура земельного фонда Кировской области по категориям

В структуре земельного фонда области преобладают две категории земель – земли лесного фонда и земли сельскохозяйственного назначения, составляющие в сумме 93,5% от общей площади области. Более половины территории области заняты землями лесного фонда 60,8%, земли сельскохозяйственного назначения составляют 32,7%, земли населенных пунктов 2,2%, земли запаса 3,1%, земли промышленности 0,5%, земли водного фонда 0,6%, земли особо охраняемых территорий и объектов 0,1% от всех земель, находящихся в границах области.

По данным государственного статистического наблюдения за земельными ресурсами на 1 января 2018 года в собственности граждан и юридических лиц находилось 1 955,8 тыс. га, что составило 16,2% земельного фонда области. Из них площадь земель, находящихся в собственности граждан и их объединений, составила 1336,4 тыс. га, или 11,1 %, в собственности юридических лиц находилось 619,4 тыс. га, или 5.1 % земельного фонда области. Площадь земель в государственной и муниципальной собственности, составила 10 081,6 тыс. га, или 83,8 % от площади земельного фонда области. Земельные доли граждан (включая право в общей совместной собственности) в земельном фонде области составили 8,9 % (1076,1 тыс. га), или 80,5 % земель, находящихся в собственности граждан в целом по субъекту.
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График 34 – Структура земельного фонда Кировской области по форме собственности

Разграничение государственной собственности на землю на собственность Российской Федерации (федеральную собственность), собственность Кировской области и собственность муниципальных образований (муниципальную собственность) осуществляется в соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации и федеральными законами.

В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации в собственности Российской Федерации, Кировской области и муниципальной собственности находятся земельные участки, не предоставленные в частную собственность и которые признаны таковыми федеральными законами, законами субъектов Российской Федерации, а также право собственности, на которые возникло при разграничении государственной собственности или которые приобретены по основаниям, установленным гражданским законодательством.

Земли сельскохозяйственного назначения

Землями сельскохозяйственного назначения признаются земли за границами населенных пунктов, предоставленные для нужд сельского хозяйства или предназначенные для этих целей. Земли данной категории выступают как основное средство производства в сельском хозяйстве, имеют особый правовой режим и подлежат особой охране, направленной на сохранение их площадей, предотвращение развития негативных процессов и повышение плодородия почв. На 1 января 2018 года площадь земель сельскохозяйственного назначения составила 3 885,7 тыс. га. В сравнении с предшествующим годом площадь категории земель в составе земельного фонда Кировской области уменьшилась на 49,6 тыс. га. К данной категории отнесены земли, предоставленные различным сельскохозяйственным предприятиям и организациям (товариществам и обществам, кооперативам, государственным и муниципальным унитарным предприятиям, научно-исследовательским учреждениям). В нее также входят земельные участки, предоставленные гражданам для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства, сенокошения и выпаса сельскохозяйственных животных. В состав категории земель сельскохозяйственного назначения вошли земельные участки сельскохозяйственного назначения, ранее переданные в ведение сельских администраций и расположенные за границами населенных пунктов. С целью перераспределения земель на первом этапе земельной реформы эти земли были изъяты у реорганизуемых сельскохозяйственных предприятий для предоставления их гражданам. В общую площадь категории земель вошли площади, занятые земельными долями (в том числе невостребованными), собственники которых использовали земли, не вступая в правоотношения с другими юридическими и физическими лицами и без оформления права собственности на земельный участок, выделенный в счет земельной доли. Также отражены площади, занятые земельными участками сельскохозяйственного назначения, в установленном порядке оформленные гражданами в собственность в счет земельной 10 доли (или другом праве на землю), но без определения в документах на землю вида использования.

Земли населенных пунктов

В соответствии с действующим законодательством землями населенных пунктов признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов. Границы городских и сельских населенных пунктов отделяют земли населенных пунктов от земель иных категорий. При этом если границы населенных пунктов не были установлены, в состав обобщенных сведений вошли утвержденные компетентными органами власти результаты инвентаризации земель, где площадь населенных пунктов определена по фактической застройке, включая примыкающие к домам приусадебные участки (особенно характерно для земель сельских населенных пунктов). Основанием для внесения изменений в статистический учет земель категории в 2017 году являлись утвержденные в установленном порядке документы об утверждении генеральных планов развития населенных пунктов. Уточнение площадей по видам использования земель в границах населенных пунктов осуществлялось по результатам межевания земель, в том 13 числе, в процессе осуществления мероприятий по разграничению земель государственной собственности. По состоянию на 1 января 2018 года площадь земель, в данной категории составила 263,3 тыс. га. В сравнении с предшествующим годом площадь не изменилась. На 1 января 2018 года площадь городских населенных пунктов составила 83,4 тыс. га, сельских населенных пунктов 179,9 тыс. га.

Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения

В данную категорию включены земли, которые расположены за границами населенных пунктов и используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 14 объектов для обеспечения космической деятельности, объектов обороны и безопасности, осуществления иных специальных задач. Общая площадь земель категории на 1 января 2018 года составила 63,8 тыс. га. К землям промышленности отнесены земельные участки, предоставленные для размещения административных и производственных зданий, строений и сооружений, и обслуживающих их объектов, а также земельные участки, предоставленные предприятиям горнодобывающей и нефтегазовой промышленности, для разработки полезных ископаемых. Площадь земель промышленности составила 18,2 тыс. га. К землям энергетики отнесены земельные участки, предоставленные для размещения гидроэлектростанций и других электростанций, воздушных линий электропередачи, подстанций, распределительных пунктов и других сооружений, и объектов энергетики. Площадь земель энергетики составила 0,6 тыс. га. К землям транспорта относятся земельные участки, предоставленные предприятиям, учреждениям и организациям железнодорожного, автомобильного, воздушного, трубопроводного, морского, внутреннего водного транспорта для осуществления специальных задач по содержанию, строительству, реконструкции, ремонту и развитию объектов транспорта. Площадь земель транспорта составила 39,5 тыс. га. Земли связи, радиовещания, телевидения, информатики занимали 0,1 тыс. га, обороны и безопасности – 2,2 тыс. га. Площадь земель иного специального назначения составила 3,2 тыс. га.

Земли особо охраняемых территорий и объектов

В соответствии с действующим законодательством к особо охраняемым территориям относятся земли, имеющие особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение. В состав земель категории входят особо охраняемые природные территории, занимаемые государственными природными заповедниками, в том числе биосферными, национальными и природными парками, государственными природными заказниками, памятниками природы, дендрологическими парками, ботаническими садами, лечебно-оздоровительными местностями и курортами. Кроме природных территорий, в категорию земель входят земельные участки, занятые объектами физической культуры и спорта, отдыха и туризма, памятниками истории и культуры. Для этих земель установлен режим особой охраны. В целях обеспечения их сохранности они изымаются из хозяйственного использования полностью или частично. Правовой режим земельных участков, отнесенных к данной категории, зависит от правового режима территорий, на которых они находятся, или объектов, которые на них располагаются. Общая площадь земель на 1 января 2018 года составила 8,8 тыс. га. Земли особо охраняемых природных территорий, вошедшие в данную категорию и составляющие большую ее часть, занимали 6,1 тыс. га. Значительные площади этих земель сосредоточены в Котельничском районе. Площадь земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов составила 0,1 тыс. га. Площадь земель рекреационного назначения составила 2,6 тыс. га. Удельный вес земель историко-культурного назначения в общей площади земель, отнесенных к данной категории, невелик. Их общая площадь составляет всего 0,1 тыс. га.

В 2018 году согласно распоряжению министерства имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области от 28.12.2017 № 06-1405 «О проведении государственной кадастровой оценки на территории Кировской области в 2018 году» проводится кадастровая оценка земельных участков категории земель особо охраняемых территорий и объектов. В Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформированный по состоянию на 01.01.2018 года, включены 338 земельных участков данной категории общей площадью 75 133 214 кв. м. Разница в площади земельных участков категории «земли особо охраняемых территорий и объектов», сведения о которых внесены в кадастр недвижимости, и площади земельных участков, сведения о которых включены в Перечень, обусловлена тем, что согласно Приказа Минэкономразвития России № 74, в Перечень не включаются сведения о земельных участках, в отношении которых на дату формирования Перечня отсутствует хотя бы одна из следующих характеристик:

· кадастровый номер;

· категория земель, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является земельный участок;

· вид разрешенного использования, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является земельный участок;

· площадь, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является земельный участок, здание, помещение, машино-место.

Земли лесного фонда

В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации к данной категории относят лесные и нелесные земли. Лесные земли представлены участками, покрытыми лесной растительностью, и участками, не покрытыми лесной растительностью, но предназначенными для ее восстановления (вырубки, гари, участки, занятые питомниками и т. п.). К нелесным землям отнесены земли, предназначенные для ведения лесного хозяйства (просеки, дороги, и др.). На 1 января 2018 года площадь земель составила 7380 тыс. га. Общая площадь категории земель лесного фонда сформирована на основе ранее учтенных в государственном земельном кадастре сведений о лесных землях и с учетом сведений об изменениях характеристик лесопокрытых земельных участков, внесенных в государственный кадастр недвижимости в течение 2017 года. На основании ранее учтенных кадастровых сведений в общую площадь категории земель лесного фонда включены площади земель, находившиеся в непосредственном управлении лесхозов и лесничеств, за которыми закреплялись определенные участки лесного фонда с целью осуществления конкретной деятельности, включая лесные земли, переданные в аренду или срочное пользование другим землепользователям. В состав земель лесного фонда не включены земельные участки с расположенными на них лесами, которые органами государственной власти были переданы в управление иным юридическим и физическим лицам на праве постоянного (бессрочного) пользования (ранее во владение) в составе единого землепользования и учтенные в других категориях земель согласно ранее действовавшему земельному законодательству в соответствии с основным целевым назначением землепользования.

Земли водного фонда

Согласно Земельному кодексу Российской Федерации к землям водного фонда относятся земли, покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах, а также занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на них. По состоянию на 1 января 2018 года площадь категории земель водного фонда составила 67,0 тыс. га. В настоящее время значительные площади земель, подлежащих отнесению к категории земель водного фонда, включены в состав других категорий (Таблица 25). Земли под водой (без болот) в целом по области занимают 118,0 тыс. га, из них 62,7 тыс. га (53,1%) включены в состав земель водного фонда, остальные земли под водой распределены между другими категориями. Значительная их доля приходится на земли сельскохозяйственного назначения и лесного фонда.

В сложившемся учете земель земли водного фонда – это, прежде всего, водопокрытые земли, занятые поверхностными водными объектами, и рас положенные за границами населенных пунктов, а также ранее учтенные в составе категории земли водоохранных зон водных объектов, земли полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений, других водохозяйственных сооружений и объектов. Площадь категории земель водного фонда в 2017 году не изменилась.

Таблица 25 - Земли, подлежащие отнесению к категории земель водного фонда, включенные в состав других категорий

	№ п/п
	Категория земель
	Площадь (тыс. га)
	В % от общей площади земель под водой

	1
	Земли сельскохозяйственного назначения
	27,9
	23,6

	2
	Земли населенных пунктов
	4,8
	4,1

	3
	Земли промышленности, энергетики, транспорта и иного специального назначения
	0,5
	0,4

	4
	Земли особо охраняемых территорий и объектов
	0,4
	0,3

	5
	Земли лесного фонда
	16,6
	14,1

	6
	Земли водного фонда
	62,7
	53,1

	7
	Земли запаса
	5,2
	4,4


Земли запаса

Землями запаса являются земли, находящиеся в государственной и муниципальной собственности и не предоставленные гражданам или юридическим лицам. Таким образом, земли запаса – это неиспользуемые земли. Площадь категории земель запаса в Кировской области составила на 1 января 2018 года 368.8 тыс. га. По своему составу земли запаса неоднородны. В земли запаса в установленном порядке могут переводиться деградированные сельскохозяйственные угодья, а также земли, подверженные радиоактивному и химическому загрязнению и выведенные из хозяйственного использования. В состав земель запаса входят земли, занятые обширными природными объектами, не вовлеченные в хозяйственный оборот, представляющие собой скалы, пески, галечники и т. п., а также земли под участками леса и водными объектами. В отношении последних при необходимости проводятся мероприятия по переводу земель или земельных участков в другие категории земель согласно требованиям лесного, водного и земельного законодательства. Сокращение площади земель запаса происходило и в результате перевода земель в категории земель сельскохозяйственного назначения и земель промышленности, транспорта и иного специального назначения, лесного фонда. До введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации (от 25.10.2001) в составе категории учитывался неиспользуемый фонд перераспределения земель. В 2017 году проводились мероприятия по формированию фонда в соответствии со статьей 80 Кодекса в составе земель сельскохозяйственного назначения. В 2017 году из категории земель запаса переведено: в земли сельскохозяйственного назначения 0,2 тыс. га, в земли промышленности, транспорта и иного специального назначения 0,1 тыс. га, в земли лесного фонда 4,6 тыс. га. В целом площадь категории земель запаса уменьшилась на 4,9 тыс. га (информация сформирована на основании данных регионального доклада о состоянии и использовании земель в Кировской области в 2017 году, опубликованного на официальном сайте Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии.

Источник информации: https://rosreestr.ru/upload/to/kirovskaya-oblast/ispolz-zemel-i-zem-fond/Рег.%20доклад_2017.pdf; официальный сайт Росреестра; «Региональный доклад о состоянии и использовании земель в Кировской области в 2017 году»
Динамика цен сделок (предложений)

По данным информационно-аналитического портала «РеКиров.ру» на рынке земельных участков Кировской области в основном представлены земельные участки с видом разрешенного использования «индивидуальное жилищное строительство. Данный вид разрешенного использования является наиболее распространенным на открытом рынке, а, следовательно, и отражает основные тенденции и направления развития, сложившиеся на рынке земельных участков в целом. 

Динамика изменения средневзвешенной цены за 1 кв. м земли с видом разрешенного использования «Индивидуальное жилищное строительство» в 2016 и 2017 году представлена далее в табличной и графической форме.

Таблица 26 - Средневзвешенная цена за 1 кв. м земли с видом разрешенного использования «Индивидуальное жилищное строительство»
	 Год
	янв
	февр
	мар
	апр
	май
	июн
	июл
	авг
	сен
	окт
	ноя
	дек

	2016
	-
	-
	328,13
	435,27
	390,06
	418,90
	418,90
	253,41
	249,18
	219,63
	232,27
	248,52

	2017
	234,36
	239,69
	324,98
	265,24
	304,37
	233,44
	244,52
	266,25
	271,96
	344,97
	297,38
	292,03
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График 35 – Динамика изменения средневзвешенной цены за 1 кв. м земли с видом разрешенного использования «Индивидуальное жилищное строительство» в 2016 и 2017 году

Изменение средневзвешенной стоимости 1 кв. м земли по виду разрешенного использования ИЖС составило -15,48% г/г.

Таблица 27 - Средневзвешенная стоимость 1 кв. м земли за январь-декабрь 2017 года

	Месяц
	2016
	2017

	Январь
	Нет данных
	234,36

	Февраль
	Нет данных
	239,69

	Март
	328,13
	324,98

	Апрель
	435,27
	265,24

	Май
	390,06
	304,37

	Июнь
	418,90
	233,44

	Июль
	418,90
	244,52

	Август
	253,41
	266,25

	Сентябрь
	249,18
	271,96

	Октябрь
	219,63
	344,97

	Ноябрь
	232,27
	297,38

	Декабрь
	248,52
	292,03

	Среднее значение
	319,43
	276,60


Источник информации: http://rekirov.ru/; сайт информационно-аналитического портала «РеКиров.ру»; раздел «Аналитика»; Обзоры «Рынок загородной недвижимости и земельных участков».

Предложение и спрос 

Показатели спроса и предложения на рынке земельных участков Кировской области зависят не только от активности участников рынка, но и от такого фактора как сезонность. В зимнее время из-за снежного покрова потенциальному покупателю сложно оценить рельеф, подъездные пути, степень освоенности и другие характеристики земельного участка.

Анализ информации, которую приводит в своих обзорах информационно-аналитический портал «РеКиров.ру», показал, что в первом полугодии 2017 года количество предложений к продаже на рынке земельных участков с видом разрешенного использования «ИЖС» постепенно увеличивалось, пока не достигло максимума в июне. Во втором полугодии происходил постепенный спад.
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Источник информации: http://rekirov.ru/; сайт информационно-аналитического портала «РеКиров.ру»; раздел «Аналитика»; Обзоры «Рынок загородной недвижимости и земельных участков».

График 36 – Активность рынка земельных участков с разрешенным использованием ИЖС

Информация о спросе, предъявляемом покупателями на земельные участки, в открытом доступе практически отсутствует по нескольким причинам. Во-первых, в отличие от продавца, у которого есть конкретный объект, покупатель имеет только потребность, зачастую трудно формализуемую, удовлетворить которую могут объекты с различными характеристиками. Во-вторых, публикуя коммерческое предложение о покупке объекта недвижимости, потенциальный покупатель позиционирует себя, как человека, обладающего достаточными средствами для совершения данной сделки, что может привлечь к нему мошенников. Поэтому традиционно сложилось, что покупатели предпочитают изучать предложение и связываться с продавцами, а не наоборот. 

Степень открытости рынка 

В соответствии с действующим законодательством земельные участки категорий «земли особо охраняемых территорий и объектов», «земли лесного фонда», «земли водного фонда», «земли запаса» не подлежат приватизации. В связи с чем, земельные участки, входящие в состав этих категорий, находятся в государственной и муниципальной собственности, а с момента государственной регистрации права собственности в установленном законодательством порядке – в федеральной, собственности субъекта Российской Федерации и муниципальной собственности. При этом в отдельных случаях, предусмотренных федеральными законами, допускается включение в эти категории земельных участков, принадлежащих гражданам и юридическим лицам.

Этим обусловлен тот факт, что на открытом рынке земельные участки выше перечисленных категорий встречаются крайне редко.

Характеристика участников рынка

Участниками рынка недвижимости г. Кирова являются: собственники объектов недвижимости и их уполномоченные представители, покупатели, арендаторы, риэлторы, девелоперы, организации - застройщики, кредитные организации.

Риэлторские агентства осуществляют посредничество в совершении юридических действий (заключении определенных гражданско-правовых сделок), смысл которого состоит в получении участником имущественного оборота (продавцом или покупателем) возможности выступать в качестве стороны сделки через посредство уполномоченного лица (риэлторской фирмы). По данным официального сайта Единого реестра сертифицированных компаний и аттестованных специалистов рынка недвижимости в Кировской области действует 11 агентств недвижимости, предоставляющих риэлторские услуги: «Бизнес и Право», «Бонус», «Ковчег», «Нововятск», «Риэлти», «Виктория», «Риэлтор», «Центр-Плюс», ООО «Стандарт-Недвижимость», риэлторская компания «Регистрационное бюро», риэлторская компания «Руснедвижимость» и 52 аттестованных риэлтора.

Кредитные организации в составе участников рынка недвижимости Кировской области представлены следующими коммерческими банками: «Промсвязьбанк», «Райффайзенбанк», «ВТБ 24», «Ак Барс», «Россельхозбанк», «Сбербанк России», «Хлынов», «Связь-Банк», «Росгосстрах Банк», «Газпромбанк», «Россия», «Банк Открытие». Данные банки предоставляют ипотечные кредиты на различных условиях, определяемых конкретным банком.

Согласно рейтингу, опубликованному рейтинговым агентством «Эксперт РА», в первом полугодии 2017 года в тройке лидеров по числу выданных ипотечных кредитов вошли: «Сбербанк России», «ВТБ 24», «Россельхозбанк», на их долю приходится более 50% выданных ипотечных кредитов в Кировской области.
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График 37 – Доля участников рынка в общем объеме предоставленных ипотечных кредитов за первое полугодие 2016 года (внутренний круг) и за первое полугодие 2017 года (внешний круг)

Согласно действующему законодательству Российской Федерации, застройщик - физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке или на земельном участке иного правообладателя строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта. Застройщик вправе передать свои функции, предусмотренные законодательством о градостроительной деятельности, техническому заказчику. 

По информации Единого реестра застройщиков на территории Кировской области число застройщиков в 2017 году сократилось по отношению к 2016 году на 12 компаний, лидером рейтинга является строительная компания «Кировспецмонтаж» с объемом введенного жилья 10 0455 кв. метров (Таблица 28).
Таблица 28 - Рейтинг застройщиков Кировской области по объему ввода жилья

	Место
	Наименование, регион
	Введено, кв. м
	Доля в регионе

	1
	СК КСМ, Кировская область
	100 455
	43,57

	2
	Девелоперская компания Железно, Кировская область
	37 103
	16,09

	3
	Кировский ССК, Кировская область
	35 679
	15,47

	4
	ВВСУ, Кировская область
	15 391
	6,68

	5
	Фирма Маяковская, Кировская область
	10 958
	4,75

	6
	Новый дом, Кировская область
	6 959
	3,02

	7
	ПСК Перспектива, Кировская область
	5 654
	2,45

	8
	К.Р.И.К., Кировская область
	4 555
	1,98

	9
	ГК Градостроитель, Кировская область
	4 527
	1,96

	10
	ВПСК, Кировская область
	3 388
	1,47

	11
	ГК Город-сад, Кировская область
	3 012
	1,31

	12
	Группа Континент, Кировская область
	1 055
	0,46

	13
	ТехКом-Строй, Кировская область
	919
	0,40

	14
	СМУ-5, Кировская область
	912
	0,40


Согласно п. 1 ст. 131 Гражданского Кодекса Российской Федерации право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином государственном реестре органами, осуществляющими государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней. На территории Кировской области функции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляет Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Кировской области (Управление Росреестра по Кировской области).

Участниками рынка недвижимости являются также собственники недвижимости, которые отчуждают объект недвижимости или сдают его в аренду, покупатели объектов недвижимости, арендаторы. Крупными собственниками являются федеральные, государственные, муниципальные органы власти, которые размещают информацию о предложениях к аренде, продаже объектов недвижимости в открытых источниках информации (официальных интернет-сайтах). Потенциальные покупатели/ арендаторы также могут размещать объявления о своем намерении купить/арендовать объект недвижимости, однако гораздо реже, нежели это делают продавцы/арендодатели.

Политика региональных органов исполнительной власти в области землепользования и развития рынка в целом и его сегментов

На территории Кировской области осуществляются меры социальной поддержки многодетных семей, направленные на улучшение жилищных условий путем предоставления земельных участков гражданам, имеющим трех и более детей.

В соответствии с Законом Кировской области от 03.11.2011 № 74-ЗО «О бесплатном предоставлении гражданам, имеющим трех и более детей, земельных участков на территории Кировской области» граждане Российской Федерации, зарегистрированные в установленном порядке по постоянному месту жительства на территории Кировской области, имеющие трех и более детей (в том числе усыновленных, находящихся под опекой (попечительством)) имеют право однократно приобрести земельные участки для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок) или дачного хозяйства.

По состоянию на 01.07.2017 г. в Кировской области учтено 11028 многодетных семей, обладающих правом приобретения в собственность земельных участков бесплатно. На отчетную дату 8948 семей обратились с заявлениями о предоставлении земельных участков, из них 6963 – земельные участки получили.

Кировская область, так же, как и по итогам 2016 года, остается лидером среди регионов Приволжского федерального округа по предоставлению земельных участков гражданам, имеющим трех и более детей. Процент обеспеченности составляет 77,8 %. 

Источник информации: http://www.dgs.kirovreg.ru/news/796/?sphrase_id=7511; официальный сайт министерства имущественных отношений и инвестиционной политики Кировской области; «По итогам 1 полугодия 2017 года Кировская область остается лидером по предоставлению гражданам, имеющим трех и более детей, земельных участков».

В соответствии со стратегией социально-экономического развития Кировской области на период до 2020 года, принятой постановлением Правительства области от 12.08.2008 № 142/319 основной целью управления государственной собственностью Кировской области является ее эффективное использование для функционирования органов государственного управления и решения задач регионального развития. Одной из задач для достижения этой цели является необходимость создания системы управления земельными ресурсами на основе единой системы кадастра объектов недвижимости и завершения процедуры разграничения земельных участков между публичными собственниками. Для реализации этой цели в Кировской области создана и функционирует система кадастра объектов недвижимости, обеспечивающая 100%-ный пространственный учет земельных участков и объектов недвижимости на территории области, а также система управления земельными ресурсами Кировской области.

Анализ уровня цен в строительной отрасли

В Кировской области в 2017 году продолжилось снижение цен на рынке жилья. За год (IV квартал 2017 относительно IV квартала 2016 года) квадратные метры в новостройках подешевели на 0,3 %, на вторичном рынке стоимость недвижимости снизилась на 2,4 %. Средняя стоимость 1 кв. м жилья на конец IV квартала 2017 года в Кировской области на первичном рынке составила 37 999 рублей, на вторичном рынке – 40 372 рубля (Таблица 29).

Источник информации: http://kirovstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/kirovstat/resources/47cf198044621d0b8069b78327254801/presРЖ-4кв2017.pdf; официальный сайт Кировстата; Пресс-выпуск «Об изменении цен на рынке жилья в IV квартале 2017 года»
Таблица 29 - Средние цены на рынке жилья за 1 кв. м общей площади в 2017 году

	2017 год
	первичный рынок
	вторичный рынок

	I квартал
	37 827
	40 976

	II квартал
	38 044
	40 512

	III квартал
	38 211
	40 208

	IV квартал
	37 999
	40 372


Источник информации: http://statkirov.ru/dg/dbinet.cgi; официальный сайт Кировстата; Региональная база статистических данных «Кировская область».

Особенности кредитования рынка недвижимости и его финансовых показателей

Ипотека как в целом по России, так и в Кировской области выходит на докризисный уровень. В 2017 году в регионе ипотечных кредитов выдано на 32% больше, чем на пике в 2014. За 9 месяцев 2017 года кредитные организации выдали 8 791 ИЖК
 на общую сумму 11,8 млрд. рублей.  Более 40% всех ИЖК было выдано в третьем квартале текущего года. В целом на 1 октября 2017 года ипотечный портфель жителей Кировской области по сравнению с началом года увеличился на 11,8%, до 40,5 млрд. рублей. Доля просроченных ипотечных жилищных кредитов по-прежнему остается низкой – 0,6%. Ставки по ипотеке снизились до минимума за последние пять лет. По данным ЦБ РФ средневзвешенная ставка по ИЖК в январе-сентябре 2017 года уменьшилась на 1,4 п.п., до 11%.

Источник информации: http://navigator-kirov.ru/novosti/ipoteka-v-regione-bet-dokrizisnye-rekordy-2; сайт «Бизнес-портал «Навигатор»; Статья «Ипотека в регионе бьет докризисные рекорды».

В соответствии с федеральным законом от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости» предметом ипотеки может быть следующее недвижимое имущество:

1) земельные участки, за исключением земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности
 и частей земельных участков, площадь которой меньше минимального размера, установленного нормативными актами субъектов Российской Федерации и нормативными актами органов местного самоуправления для земель различного целевого назначения и разрешенного использования;

2) предприятия, а также здания, сооружения и иное недвижимое имущество, используемое в предпринимательской деятельности;

3) жилые дома, квартиры и части жилых домов и квартир, состоящие из одной или нескольких изолированных комнат;

4) дачи, садовые дома, гаражи и другие строения потребительского назначения;

5) воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания;

6) машино-места.

На официальном сайте АО «КРИК» («Кировская региональная ипотечная корпорация»), являющегося государственным застройщиком, и предлагающего ипотечные кредиты от банков-партнеров, перечислены основные требования к недвижимости с целью получения ипотечного кредита. Жилье должно соответствовать следующим требованиям:

· не находиться в старом, аварийном или ветхом доме;

· если производились перепланировки, то они должны быть соответствующим образом узаконены;

· обязательно наличие коммунальных удобств;

· не должно быть обременений, арестов, залогов;

· все собственники жилья являются совершеннолетними (это же касается лиц, прописанных на данной жилплощади).

В большинстве случаев банк откажет, если оформляется ипотека на вторичное жилье, расположенное в общежитиях, зданиях барачного типа, коммунальных квартирах. Для кредитной организации идеальный вариант – квартира в новостройке и не на стадии котлована. Если здание выстроено до 1957 года, то отказ в предоставлении кредита неминуем.

Внимание уделяется не только непосредственно квартире, но и зданию. Оно так же должно соответствовать ряду требований:

· деревянный или дачный дом должны быть выстроены после 1990 года (такие здания будут приняты банком только в том случае, если оценщик даст положительное заключение);

· если многоквартирный дом выстроен ранее 1990 года, то в нем не может быть меньше 4-х этажей (в противном случае ипотека на жилье не будет предоставлена);

· дом не значится в планах на реконструкцию, снос, капремонт;

· для фундамента использованы бетон, кирпич, блоки или камень, но не дерево. 

Банки России, предлагая ипотечные кредиты, поддерживают ставки приблизительно на одном уровне. Минимальная ставка – 6% годовых предлагается только нашей компанией и только для определённых категорий граждан. Максимальная – не превышает 15% годовых. Если банк работает с государственной поддержкой, то максимальный уровень доходит до 13%. Но в данном случае все так же зависит от уровня инфляции. Если инфляция превысит 13%, то процентная ставка по ипотеке будет поднята (Таблица 30).

При выборе банка, дающего кредиты с государственной поддержкой, нужно учитывать некоторые нюансы такого жилья:

· купить можно только квартиру в доме, возводимом с участием государственного капитала, как правило, это – эконом-сектор;

· первоначальный взнос – не ниже 20% от суммы покупки;

· ограничены и категории лиц, которые могут рассчитывать на государственную поддержку;

· компания-застройщик должна сотрудничать с банком, в котором оформляется ипотечный кредит;

· в редких случаях государственная поддержка распространяется на частные дома, таунхаусы, коттеджи.

Покупка квартиры в ипотеку на первичном рынке более выгодна для покупателя. Если же решено купить жилье на вторичном рынке, то нужно быть готовым к тому, что процентная ставка по ипотеке будет выше на 2-3%. Будет повышен и первоначальный взнос – от 30 процентов и более.

Таблица 30 - Процентные ставки по ипотеке в банках России.
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Источник информации: https://www.ipoteka.kirov.ru/hypothec/product/; официальный сайт АО «КРИК»; Статья «Ипотечное кредитование на жильё в Кирове и области».

Тарифы за пользование водо-, газо-, электро-, тепло- и иными видами снабжения

В 2017 году рост тарифов на услуги жилищно-коммунального хозяйства в Кировской области составил 4%, согласно распоряжению Правительства Российской Федерации от 19.11.2016 № 2464-р. Данные территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Кировской области о средних потребительских ценах на отдельные виды товаров  и услуг в декабре 2017 приведены ниже (Таблица 31).

Таблица 31 - Средние потребительские цены на отдельные виды товаров 

	Вид услуги
	Средняя потребительская 

цена, руб.

	Водоснабжение холодное, м3
	28,32

	Водоотведение, м3
	19,45

	Водоснабжение горячее, м3
	124,67

	Отопление, Гкал
	1 641,59

	Газ сетевой, месяц с человека
	89,59

	Газ сжиженный, месяц с человека
	217,78

	Газ сжиженный в баллонах, 50 л
	760,41


	Газ сжиженный с использованием счетчиков индивидуального учета, м3
	68,41

	Газ сетевой с использованием счетчиков индивидуального учета, м3
	7,79

	Электроэнергия в квартирах без электроплит за минимальный объем потребления, 100 кВт.ч
	365

	Электроэнергия в квартирах без электроплит сверх минимального объема потребления, 100 кВт.ч
	365

	Электроэнергия в квартирах с электроплитами за минимальный объем потребления, 100 кВт.ч
	255

	Электроэнергия в квартирах с электроплитами сверх минимального объема потребления, 100 кВт.ч
	255


Источник информации: http://statkirov.ru/dg/dg4/dbinet.cgi; официальный сайт Кировстата; Региональная база статистических данных «Кировская область».

Затраты на подключение к сетям инженерно-технического обеспечения

Водоснабжение и водоотведение

В соответствии с Федеральным законом от 07.12.2011 № 416-ФЗ «О водоснабжении и водоотведении» и Положением о региональной службе по тарифам Кировской области, утвержденным Постановлением Правительства Кировской области от 01.09.2008 
№ 144/365 Региональной службой по тарифам Кировской области установлены тарифы за подключение (технологическое присоединение) к централизованной системе водоснабжения акционерного общества «Кировские коммунальные системы» (Таблица 32).

Таблица 32 - Тарифы за подключение (технологическое присоединение) к централизованной системе водоснабжения и водоотведения  акционерного общества «Кировские коммунальные системы» 

	№ п/п
	Наименование
	Единица измерения
	Внутренний диаметр сетей водоснабжения, мм
	Материал
	Наличие защитного покрытия труб
	Глубина, м
	Группа грунта
	Наличие крепления откосов
	Период

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	с 24.10.2017 по 31.12.2017

	подключение к централизованной системе водоснабжения при подземной прокладке открытым способом сетей водоснабжения

	1.
	Ставка тарифа за протяженность
	тыс. рублей/км
	до 100 включительно
	Полиэтилен
	есть
	3
	мокрый
	есть
	15 510

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	есть
	3
	мокрый
	есть
	13 755

	
	
	тыс. рублей/км
	до 100 включительно
	Полиэтилен
	есть
	3
	сухой
	есть
	13 743

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	есть
	3
	сухой
	есть
	11 885

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	ВЧШГ
	-
	3
	мокрый
	есть
	12 212

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	ВЧШГ
	-
	3
	сухой
	есть
	10 372

	2.
	Ставка тарифа за подключаемую нагрузку
	тыс. рублей за куб. метр в сутки
	
	-

	подключение к централизованной системе водоотведения при подземной прокладке открытым способом сетей водоотведения

	1.
	Ставка тарифа за протяженность
	тыс. рублей/км
	до 100 включительно
	Полиэтилен
	-
	2
	мокрый
	есть
	10 708

	
	
	тыс. рублей/км
	от 100 до 150 включительно
	Полиэтилен
	-
	2
	мокрый
	есть
	11 765

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	Полиэтилен
	-
	2
	мокрый
	есть
	9 856

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	-
	2
	мокрый
	есть
	9 538

	
	
	тыс. рублей/км
	до 100 включительно
	Полиэтилен
	-
	2
	сухой
	есть
	9 428

	
	
	тыс. рублей/км
	от 100 до 150 включительно
	Полиэтилен
	-
	2
	сухой
	есть
	10 485

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	Полиэтилен
	-
	2
	сухой
	есть
	8 877

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	-
	2
	сухой
	есть
	8 559

	
	
	тыс. рублей/км
	от 100 до 150 включительно
	ВЧШГ
	-
	2
	мокрый
	есть
	8 128

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	ВЧШГ
	-
	2
	мокрый
	есть
	12 155

	
	
	тыс. рублей/км
	от 100 до 150 включительно
	ВЧШГ
	-
	2
	сухой
	есть
	7 163

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	ВЧШГ
	-
	2
	сухой
	есть
	11 134

	2.
	Ставка тарифа за подключаемую нагрузку
	тыс. рублей за куб. метр в сутки
	
	-

	подключение к централизованной системе водоснабжения при закрытой проходке методом прокола с устройством рабочего и приемного котлована

	1.
	Ставка тарифа за протяженность
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	400
	2
	мокрый
	есть
	17 742

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	400
	2
	сухой
	есть
	17 336

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	400
	2
	мокрый
	нет
	19 016

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	400
	2
	сухой
	нет
	17 614

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	400
	3
	мокрый
	есть
	49 700

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	400
	3
	сухой
	есть
	36 653

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	400
	3
	мокрый
	нет
	21 635

	
	
	тыс. рублей/км
	от 200 до 250 включительно
	Полиэтилен
	400
	3
	сухой
	нет
	19 023

	2.
	Ставка тарифа за подключаемую нагрузку
	тыс. рублей за куб. метр в сутки
	
	-

	подключение к централизованной системе водоотведения при закрытой проходке методом прокола с устройством рабочего и приемного котлована

	1.
	Ставка тарифа за протяженность
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	Полиэтилен
	400
	2
	мокрый
	есть
	17 690

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	Полиэтилен
	400
	2
	сухой
	есть
	17 285

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	Полиэтилен
	400
	2
	мокрый
	нет
	18 965

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	Полиэтилен
	400
	2
	сухой
	нет
	17 563

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	Полиэтилен
	400
	3
	мокрый
	есть
	49 649

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	Полиэтилен
	400
	3
	сухой
	есть
	36 601

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	Полиэтилен
	400
	3
	мокрый
	нет
	21 584

	
	
	тыс. рублей/км
	от 150 до 200 включительно
	Полиэтилен
	400
	3
	сухой
	нет
	18 972

	2.
	Ставка тарифа за подключаемую нагрузку
	тыс. рублей за куб. метр в сутки
	
	-


Газоснабжение

На основании постановления Правительства Российской Федерации от 29.12.2000 № 1021 «О государственном регулировании цен на газ, тарифов на услуги по его транспортировке и платы за технологическое присоединение газоиспользующего оборудования к газораспределительным сетям на территории Российской Федерации», постановления Правительства 48 Российской Федерации от 30.12.2013 № 1314 «Об утверждении правил подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства к сетям газораспределения, а также об изменении и признании утратившими силу некоторых актов Правительства Российской Федерации» и Методических указаний по расчету размера платы за технологическое присоединение газоиспользующего оборудования к сетям газораспределения и (или) стандартизированных тарифных ставок, определяющих ее величину, утвержденными приказом ФСТ России от 28.04.2014 № 101-э/3, региональной службой по тарифам Кировской области установлены размеры платы за технологическое присоединение газоиспользующего оборудования к сетям газораспределения АО «Газпром газораспределение Киров» и (или) стандартизированных тарифных ставок, определяющих ее величину, на 2017 год.

На 2017 год размеры платы за технологическое присоединение к газораспределительным сетям АО «Газпром газораспределение Киров» установлены решением правления региональной службы по тарифам Кировской области от 06.12.2016 года № 46/77-г-2017 в следующих размерах: - для потребителей с максимальным расходом газа, не превышающим 15 куб. метров в час и намеревающихся использовать газ для целей предпринимательской (коммерческой) деятельности - для случаев, когда Заявителями выступают физические лица в размере 59 990,90 рублей с НДС, для других случаев в размере 50 839,75 рублей (НДС взимается сверх указанной величины); - для потребителей с максимальным расходом газа, не превышающим 5 куб. метров в час и не намеревающихся использовать газ для целей 49 предпринимательской (коммерческой) деятельности – для случаев, когда Заявителями выступают физические лица в размере 41 993,63 рублей с НДС, для других случаев в размере 35 587,82 рублей (НДС взимается сверх указанной величины).

Кроме того, региональной службой по тарифам Кировской на 2017 год установлены стандартизированные тарифные ставки, используемые для определения величины платы за технологическое присоединение, для случаев технологического присоединения газоиспользующего оборудования к газораспределительным сетям акционерного общества «Газпром газораспределение Киров» с максимальным расходом газа 500 куб. метров газа в час и менее и (или) проектным рабочим давлением в присоединяемом газопроводе 0,6 МПа и менее.
Теплоснабжение

Региональной службой по тарифам Кировской области установлена плата за подключение к системе теплоснабжения в отношении 4 теплоснабжающих организаций - ОАО «КТК», ОАО «Коммунэнерго», ООО «Теплогенерирующее предприятие № 3», ООО «Теплоснабжение».

На основании представленной ОАО «КТК» инвестиционной программы «Развитие систем теплоснабжения муниципального образования «Город Киров» от теплоэлектроцентралей на 2017-2018 годы», утвержденной распоряжением министерства строительства и ЖКХ Кировской области от 06.06.2016 № 8-ип, установлена плата за подключение к системе теплоснабжения на 2017 год: 

- на территории города Кирова для заявителей, подавших заявку на подключение к системе теплоснабжения, с подключаемой тепловой нагрузкой, не превышающей 0,1 Гкал/ч, в размере 550 рублей (с НДС); 

- на территории города Кирова в расчете на единицу мощности подключаемой тепловой нагрузки, в случае если подключаемая тепловая нагрузка объекта заявителя более 0,1 Гкал/ч и не превышает 1,5 Гкал/ч; 

- на территории города Кирова в расчете на единицу мощности подключаемой тепловой нагрузки, в случае если подключаемая тепловая нагрузка объекта заявителя превышает 1,5 Гкал/ч при наличии технической возможности подключения.

Плата за подключение к системам теплоснабжения ОАО «Коммунэнерго» (на территории г. Котельнич, г. Нолинск, г. Советск, г. Яранск) установлена на 2017 год в размере 550 рублей (с НДС) в случае, если подключаемая тепловая нагрузка объекта капитального строительства заявителя, в том числе застройщика, не превышает 0,1 Гкал/ч. Плата за подключение к системам теплоснабжения ООО «Теплогенерирующее предприятие № 3» на территории микрорайона «Озерки» города Кирова установлена на 2017 год из расчета на единицу мощности подключаемой тепловой нагрузки, в случае если подключаемая 42 тепловая нагрузка объектов заявителя превышает 1,5 Гкал/ч, при наличии технической возможности подключения. Плата за подключение к системе теплоснабжения ООО «Теплоснабжение» на территории города Кирова в жилом районе «Чистые пруды» установлена в индивидуальном порядке для заявителя ООО «Кировспецмонтаж» в случае, если подключаемая тепловая нагрузка объекта заявителя превышает 1,5 Гкал/ч при отсутствии технической возможности подключения.

Электроснабжение

В соответствии с Федеральным законом от 26.03.2003 № 35-ФЗ «Об электроэнергетике» стандартизированные тарифные ставки, определяющие величину платы за технологическое присоединение к электрическим сетям территориальных сетевых организаций, рассчитаны региональной службой по тарифам Кировской области едиными для всех территориальных сетевых организаций на территории Кировской области. 

Расчет платы за технологическое присоединение к электрическим сетям осуществлялся в соответствии: 

· со статьей 23.2 Федерального закона от 26.03.2003 № 35-ФЗ «Об электроэнергетике»; 

· с Методическими указаниями по определению размера платы за технологическое присоединение к электрическим сетям, утвержденными приказом ФСТ РФ от 11.09.2012 № 209-э/1 (далее Методические указания № 209-э/1); 

· с Постановлением Правительства РФ от 27.12.2004 № 861 «Об утверждении Правил технологического присоединения энергопринимающих устройств потребителей электрической энергии, объектов по производству электрической энергии, а также объектов электросетевого хозяйства, принадлежащих сетевым организациям и иным лицам, к электрическим сетям» (Таблица 33).

Таблица 33 - Стандартизированные тарифные ставки (С2, С3, С4) для расчета платы за технологическое присоединение к расположенным на территории Кировской области электрическим сетям сетевых организаций
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Ставки за единицу максимальной мощности для расчета платы за технологическое присоединение к расположенным на территории Кировской области электрическим сетям сетевых организаций определены индивидуально для сетевых организаций, подавших заявление на установление ставок. В результате ставки за единицу максимальной мощности для расчета платы за технологическое присоединение к расположенным на территории Кировской области электрическим сетям утверждены для следующих сетевых организаций: филиала «Кировэнерго» ПАО «МРСК Центра и Приволжья», ОАО «Коммунэнерго», МУП «Горэлектросеть».
Сетевыми организациями, не вышедшими с заявлениями об утверждении размера ставок платы за технологическое присоединение к электрическим сетям, савки за единицу максимальной мощности для расчета платы за технологическое присоединение к расположенным на территории Кировской области электрическим сетям сетевых организаций определены методом аналога по другим сетевым организациям (по наименьшей ставке), за аналог принята сетевая организация филиала «Кировэнерго» ПАО МРСК «Центра и Приволжья». Службой указаний утверждена плата за технологическое присоединение к расположенным на территории Кировской области электрическим сетям сетевых организаций для лиц, подающих заявку на технологическое присоединение с присоединенной мощностью, не превышающей 15 кВт, включительно и соответствующих пункту 18 Методических указаний № 209- э/1, в размере 550 рублей (в том числе НДС).

Источник информации: http://www.kirovreg.ru/power/executive/rek/RST_2016-2017.pdf; официальный сайт Правительства Кировской области; Региональная служба по тарифам Кировской области; «Отчет о результатах деятельности в 2016 году и задачах на 2017 год»
4.1.2.2 Обзор сегментов рынка земельных участков Кировской области

Источником информации для анализа рынка земельных участков Кировской области послужили данные о предложениях к продаже земельных участков, размещенных на интернет - ресурсе www.avito.ru («Avito») в 2017 году.

На основании полученной из вышеуказанного источника информации выявлено, что на рынке земельных участков Кировской области представлены следующие сегменты:

1. Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная);

2. Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

3. Транспорт;

4. Предпринимательство;

5. Отдых (рекреация);

6. Общественное использование;

7. Производственная деятельность;

8. Сельскохозяйственное использование.

Далее приведена сводная информация о рынке земельных участков Кировской области.

· Общее количество предложений: 1526 объектов. 

· 88% предложений - предложения земельных участков, расположенных в городе Кирове и близлежащих районах: Слободском, Кирово-Чепецком, Юрьянском, Оричевском.

Таблица 34 - Информация об удельных ценах предложений к продаже на рынке земельных участков Кировской области
	Наименование сегмента
	Кол-во объектов
	Минимальное значение удельной цены, руб./ кв. м
	Максимальное значение удельной цены, руб./ кв. м
	Среднее значение удельной цены, руб./ кв. м

	Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	3
	2 540,98
	7 228,92
	4 266,73

	Общественное использование
	1
	585,37
	585,37
	585,37

	Отдых (рекреация)
	6
	44,74
	525,70
	177,39

	Предпринимательство
	15
	46,55
	9 500,00
	2 173,57

	Производственная деятельность
	23
	1,00
	4 000,00
	817,66

	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка
	1386
	4,21
	8 568,57
	244,95

	Сельскохозяйственное использование
	91
	0,11
	71,43
	12,93

	Транспорт
	1
	26,09
	26,09
	26,09

	Общий итог
	1526
	0,11
	9 500,00
	266,43


Далее в обзоре рынка земельных участков будут проанализированы сегменты, к которым, в рамках определения кадастровой стоимости в 2018 году, отнесены земельные участки Кировской области категории земель «земли особо охраняемых территорий и объектов». 

Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка

В сегменте рынка земельных участков с видом использования «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка» можно выделить группы земельных участков со следующими видами использования:

· «Индивидуальная жилая застройка» (коды расчета: 02:010
,02:030
) (Таблица 36);

· «Личное подсобное хозяйство» (с правом застройки) (коды расчета: 02:020, 02:021) (Таблица 37);

· «Садоводческое, огородническое и дачное использование» (коды расчета: 13:021, 13:031) (Таблица 40).

Также имеется группа объектов, точный вид использования которых установить не удалось, им присвоен код расчета 13:000. Анализ цен внутри группы не проводился, но объекты, составляющие данную группу, были учтены в анализе цен внутри сегмента.

Таблица 35 – Структура сегмента «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка»

	Структура сегмента
	Количество 

предложений
	Удельная цена сделки/ предложения, руб./кв.м 

по виду использования

	
	
	минимальная
	максимальная
	средняя

	Личное подсобное хозяйство
	194
	19,05
	1 929,44
	210,00

	Индивидуальная жилая застройка
	779
	7,87
	2 000,00
	254,96

	Садоводческое, огородническое и дачное использование
	182
	10,17
	1 000,00
	170,09

	13:000
	231
	4,21
	8 568,57
	299,53

	Общий итог
	1 386
	4,21
	8 568,57
	244,95


Вид использования «Индивидуальная жилая застройка»
· Общее количество предложений: 779 объектов. 

· 91% предложений - предложения земельных участков, расположенных в городе Кирове и близлежащих районах: Слободском, Кирово-Чепецком, Юрьянском, Оричевском.

Таблица 36 - Информация об удельных ценах предложений к продаже земельных участков с видом использования «Индивидуальная жилая застройка»
	Район (местоположение)
	Количество предложений
	Средняя удельная цена предложения, руб./кв. м

	город Киров
	232
	403,40

	Зуевский район
	2
	391,67

	Вятскополянский район
	18
	362,07

	Омутнинский район
	2
	343,75

	Лузский район
	1
	320,00

	Кильмезский район
	1
	277,78

	Слободской район
	278
	198,22

	Кирово-Чепецкий район
	150
	188,73

	Юрьянский район
	23
	186,79

	Котельничский район
	1
	153,33

	Орловский район
	11
	137,54

	Советский район
	7
	130,74

	Оричевский район
	23
	129,99

	Куменский район
	12
	125,56

	Уржумский район
	5
	122,00

	Малмыжский район
	2
	111,36

	Белохолуницкий район
	5
	91,38

	Яранский район
	3
	83,89

	Санчурский район
	1
	47,62

	Немский район
	1
	40,00

	Свечинский район
	1
	25,00

	Общий итог
	779
	254,96


Вид использования «Личное подсобное хозяйство»
· Общее количество предложений: 194 объектов. 

· 85% предложений - предложения земельных участков, расположенных в городе Кирове и близлежащих районах: Слободском, Кирово-Чепецком, Юрьянском, Оричевском.

Таблица 37 - Информация об удельных ценах предложений к продаже земельных участков с видом использования «Личное подсобное хозяйство»
	Район (местоположение)
	Количество предложений
	Средняя удельная цена предложения, руб./кв. м

	город Киров
	39
	307,19

	Слободской район
	46
	279,68

	Мурашинский район
	1
	254,24


	Подосиновский район
	1
	233,33

	Зуевский район
	1
	187,50

	Вятскополянский район
	6
	184,05

	Уржумский район
	2
	172,73

	Кирово-Чепецкий район
	57
	163,29

	Юрьянский район
	15
	123,54

	Куменский район
	5
	117,06

	Советский район
	2
	107,59

	Оричевский район
	7
	105,49

	Котельничский район
	3
	104,51

	Фаленский район
	1
	93,46

	Орловский район
	6
	90,55

	Верхошижемский район
	1
	81,25

	Пижанский район
	1
	38,46

	Общий итог
	194
	210,00


Проанализировав данные о количестве предложений к продаже земельных участков с видами использования «Личное подсобное хозяйство» и «Индивидуальная жилая застройка», а также о средних удельных ценах в разрезе районов Кировской области (местоположения объектов), на основании сопоставимости средних удельных цен по наиболее представленным по количеству предложений к продаже в выборке районам области, а так же по сопоставимости фактического использования земельных участков, для дальнейших расчетов было принято решение об объединении данных групп объектов в единую группу «ИЖС/ЛПХ» (Таблица 38).

Таблица 38 – Информация о сопоставимости средних удельных цен предложений к продаже земельных участков с видом использования «Личное подсобное хозяйство» и «Индивидуальная жилая застройка»
	Район (местоположение)
	Количество предложений
	Средняя удельная цена предложения, руб./кв. м

	
	
	«ЛПХ»
	«ИЖС»

	Слободской район
	419
	279,68
	198,22

	город Киров
	401
	307,19
	403,40

	Кирово-Чепецкий район
	282
	163,29
	188,73

	Оричевский район
	81
	105,49
	129,99

	Юрьянский район
	64
	123,54
	186,79

	Вятскополянский район
	36
	184,05
	362,07

	Орловский район
	21
	90,55
	137,54

	Куменский район
	20
	117,06
	125,56

	Советский район
	11
	107,59
	130,74

	Уржумский район
	9
	172,73
	122,00

	Котельничский район
	8
	104,51
	153,33

	Белохолуницкий район
	8
	 
	91,38

	Омутнинский район
	5
	 
	343,75

	Яранский район
	3
	 
	83,89

	Малмыжский район
	3
	 
	111,36

	Зуевский район
	3
	187,50
	391,67

	Санчурский район
	2
	 
	47,62

	Кильмезский район
	2
	 
	277,78

	Фаленский район
	1
	93,46
	 

	Свечинский район
	1
	 
	25,00

	Подосиновский район
	1
	233,33
	 

	Пижанский район
	1
	38,46
	 

	Немский район
	1
	 
	40,00

	Мурашинский район
	1
	254,24
	 

	Лузский район
	1
	 
	320,00


Вид использования «ИЖС/ЛПХ»
· Общее количество предложений: 973 объектов.
· Является самым активным сегментом на ранке земельных участков Кировской области
· 89% предложений - предложения земельных участков, расположенных в городе Кирове и близлежащих районах: Слободском, Кирово-Чепецком, Юрьянском, Оричевском.

Таблица 39 - Информация об удельных ценах предложений к продаже земельных участков с видом использования «ИЖС/ЛПХ»
	Район (местоположение)
	Количество предложений
	Доля
	Удельная цена предложения, руб./кв. м

	
	
	
	минимальная
	максимальная
	средняя

	город Киров
	271
	27,85%
	38,89
	2000,00
	389,55

	Омутнинский район
	2
	0,21%
	250,00
	437,50
	343,75

	Зуевский район
	3
	0,31%
	187,50
	583,33
	323,61

	Лузский район
	1
	0,10%
	320,00
	320,00
	320,00

	Вятскополянский район
	24
	2,47%
	43,75
	1071,43
	317,56

	Кильмезский район
	1
	0,10%
	277,78
	277,78
	277,78

	Мурашинский район
	1
	0,10%
	254,24
	254,24
	254,24

	Подосиновский район
	1
	0,10%
	233,33
	233,33
	233,33

	Слободской район
	324
	33,30%
	10,67
	1929,44
	209,79

	Кирово-Чепецкий район
	207
	21,27%
	10,00
	833,33
	181,72

	Юрьянский район
	38
	3,91%
	32,67
	583,33
	161,82

	Уржумский район
	7
	0,72%
	70,00
	250,00
	136,49

	Советский район
	9
	0,92%
	60,00
	166,67
	125,59

	Оричевский район
	30
	3,08%
	28,57
	466,67
	124,27

	Куменский район
	17
	1,75%
	7,87
	532,11
	123,06

	Орловский район
	17
	1,75%
	19,05
	300,00
	120,96

	Котельничский район
	4
	0,41%
	28,00
	256,94
	116,71

	Малмыжский район
	2
	0,21%
	72,73
	150,00
	111,36

	Фаленский район
	1
	0,10%
	93,46
	93,46
	93,46

	Белохолуницкий район
	5
	0,51%
	33,33
	215,83
	91,38

	Яранский район
	3
	0,31%
	33,33
	173,33
	83,89

	Верхошижемский район
	1
	0,10%
	81,25
	81,25
	81,25

	Санчурский район
	1
	0,10%
	47,62
	47,62
	47,62

	Немский район
	1
	0,10%
	40,00
	40,00
	40,00

	Пижанский район
	1
	0,10%
	38,46
	38,46
	38,46

	Свечинский район
	1
	0,10%
	25,00
	25,00
	25,00

	Общий итог
	973
	100%
	7,87
	2 000,00
	246,00


Вид использования «Садоводческое, огородническое и дачное использование»
· Общее количество предложений: 182 объекта. 

· Является активным сегментом на ранке земельных участков Кировской области

· 98% предложений - предложения земельных участков, расположенных в городе Кирове и близлежащих районах: Слободском, Кирово-Чепецком, Юрьянском, Оричевском.

Таблица 40 - Информация об удельных ценах предложений к продаже земельных участков с видом использования «Садоводческое, огородническое и дачное использование»
	Район (местоположение)
	Количество

предложений
	Доля
	Удельная цена предложения, руб./кв. м

	
	
	
	минимальная
	 максимальная
	средняя

	город Киров
	73
	40,11%
	30,00
	1 000,00
	273,09

	Слободской район
	33
	18,13%
	15,71
	475,00
	151,51

	Вятскополянский район
	1
	0,55%
	125,00
	125,00
	125,00

	Белохолуницкий район
	2
	1,10%
	66,67
	116,67
	91,67

	Кирово-Чепецкий район
	17
	9,34%
	16,67
	183,33
	89,14

	Юрьянский район
	13
	7,14%
	10,17
	230,77
	75,30

	Оричевский район
	42
	23,08%
	26,90
	295,86
	75,22

	Куменский район
	1
	0,55%
	59,83
	59,83
	59,83

	Общий итог
	182
	100,00%
	10,17
	1 000,00
	170,09


Далее был проведен анализ предложений к продаже земельных участков, попадающих в сегмент «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка» в разрезе групп площади. Данные представлены в табличном и графическом виде:

Таблица 41 – Информация об удельных ценах предложений к продаже земельных участков в разрезе групп площади, сегмент «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка»
	Группа площади, кв. м
	1
	2
	3
	4
	5

	
	до 1500
	1500-3000
	3000-6000
	6000-10000
	от 10 000

	Количество участков в группе
	833
	453
	62
	7
	31

	Ср. удел-й показатель цены предложения, руб./кв.м
	277,12
	216,06
	127,36
	236,94
	39,84
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График 38 – Зависимость среднего удельного показателя цены предложения от группы площади
Анализ информации показал следующее:
· По количеству представленных объектов в группе группы не репрезентативны; 

· Зависимость среднего удельного показателя цены предложения от группы площади имеется.

· R2 = 0,573 - качественная характеристика силы связи: заметная. В соответствии со шкалой Чеддока, при диапазоне 0,5-0,7

На основании проведенного анализа для дальнейших исследований корректировка по фактору «площадь» будет определена на основании данных «Справочник оценщика недвижимости - 2017. Земельные участки», авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В.
, таблица 124. В данном справочнике представлены корректирующие коэффициенты, полученные результате опроса профессиональных оценщиков-экспертов, и рассчитанные на основе степенной модели снижения цены объекта от его площади, которые так же позволяют увидеть, как снижается цена одного квадратного метра, если увеличивается площадь земельного участка (Таблица 42).

Таблица 42 – Матрица коэффициентов, отражающих соотношение цен для сходных объектов, корректировка на площадь, сегмент «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка»
	Земельные участки под ИЖС

	Площадь, кв.м
	аналог

	
	<1 500
	1 500-3 000
	3 000-6 000
	6 000-10 000
	≥10 000


	Объект оценки
	<1 500
	1,00
	1,05
	1,15
	1,24
	1,27

	
	1 500-3 000
	0,95
	1,00
	1,09
	1,18
	1,21

	
	3 000-6 000
	0,87
	0,92
	1,00
	1,08
	1,11

	
	6 000-10 000
	0,81
	0,85
	0,93
	1,00
	1,03

	
	≥10 000
	0,78
	0,83
	0,90
	0,97
	1,00


Наличие возможности подключения на земельном участке к инженерной инфраструктуре является одним из основных факторов стоимости земельного участка. В предложениях по продаже объектов среди основных коммуникаций выделяются электричество, газоснабжение, а также отопление, водоснабжение и канализация. Наибольшие цены запрашиваются за объекты, обеспеченные всеми коммуникациями, по мере снижения числа коммуникаций цены снижаются. Учитывая ограниченность информации о наличии коммуникаций, далее приведены корректирующие коэффициенты, указанные в издании Справочник Лейфера – земельные участки 2017, таблица 163
, полученные в результате экспертного опроса, отражающие отношение цен участков, обеспеченных и необеспеченных, коммуникациями отражены в Таблица 43.

Таблица 43 – Матрица коэффициентов, отражающих отношение цен участков, обеспеченных и необеспеченных, коммуникациями , сегмент «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка»
	Под ИЖС
	Аналог

	
	Отсутствуют
	Э
	Г
	Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	Э, Г
	Э, Остальное (В, К, Т, Комм)
	Г, Остальное (В, К, Т, Комм)
	Э, Г, Остальное 

(В, К, Т, Комм)

	Объект оценки
	Отсутствуют
	0%
	-14%
	-16%
	-10%
	-27%
	-22%
	-24%
	-34%

	
	Э
	16%
	0%
	-2%
	4%
	-16%
	-10%
	-12%
	-24%

	
	Г
	18%
	2%
	0%
	7%
	-14%
	-8%
	-10%
	-22%

	
	Остальное

(В, К, Т, Комм)
	11%
	-4%
	-6%
	0%
	-19%
	-14%
	-16%
	-27%

	
	Э, Г
	37%
	18%
	16%
	23%
	0%
	7%
	4%
	-10%

	
	Э, Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	28%
	11%
	8%
	16%
	-6%
	0%
	-2%
	-16%

	
	Г, Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	31%
	14%
	11%
	18%
	-4%
	2%
	0%
	-14%

	
	Э, Г, Остальное (В, К, Т, Комм)
	52%
	31%
	28%
	37%
	11%
	18%
	16%
	0%


Отдых (рекреация)

· Общее количество предложений: 6 объектов.

· Является не активным сегментом на ранке земельных участков Кировской области, предложения к продаже носят единичный характер
· Предлагаемые к продаже земельные участки расположены в городе Кирове и близлежащих районах: Слободском, Оричевском.

Таблица 44 - Информация об удельных ценах предложений к продаже земельных участков с видом использования, входящим в состав сегмента  «Отдых (рекреация)»
	Район (местоположение)
	Количество предложений
	Доля
	Удельная цена предложения, руб./кв. м

	
	
	
	минимальная
	максимальная
	средняя

	город Киров
	2
	33,33%
	120,88
	525,70
	323,29

	Оричевский район
	2
	33,33%
	100,00
	210,53
	155,26

	Слободской район
	2
	33,33%
	44,74
	62,50
	53,62

	Общий итог
	6
	100,00%
	44,74
	525,70
	177,39


Учитывая ограниченность предложения к продаже объектов рекреационного назначения, корректировка по фактору «площадь» и «инженерная инфраструктура» определены на основании данных Справочника Лейфера – земельные участки 2017, таблица 125, 164. (Таблица 45, Таблица 46).

Таблица 45 – Матрица коэффициентов, отражающих соотношение цен для сходных объектов, корректировка на площадь, , сегмент «Отдых (рекреация)»
	Земельные участки под объекты рекреации

	Площадь, га
	аналог

	
	<1
	1-3
	3-10
	≥10

	объект оценки
	<1
	1,00
	1,07
	1,19
	1,24

	
	1-3
	0,94
	1,00
	1,12
	1,16

	
	3-10
	0,84
	0,90
	1,00
	1,04

	
	≥10
	0,81
	0,86
	0,96
	1,00


Таблица 46 – Матрица коэффициентов, отражающих отношение цен участков, обеспеченных и необеспеченных, коммуникациями, сегмент «Отдых (рекреация)»
	Под объекты рекреации
	Аналог

	
	Отсутствуют
	Э
	Г
	Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	Э, Г
	Э, Остальное (В, К, Т, Комм)
	Г, Остальное (В, К, Т, Комм)
	Э, Г, Остальное 

(В, К, Т, Комм)

	Объект оценки
	Отсутствуют
	0%
	-13%
	-15%
	-10%
	-27%
	-22%
	-23%
	-34%

	
	Э
	16%
	0%
	-2%
	5%
	-15%
	-10%
	-11%
	-23%

	
	Г
	18%
	2%
	0%
	7%
	-13%
	-8%
	-10%
	-22%

	
	Остальное

(В, К, Т, Комм)
	11%
	-4%
	-6%
	0%
	-19%
	-13%
	-15%
	-27%

	
	Э, Г
	36%
	18%
	16%
	23%
	0%
	7%
	5%
	-10%

	
	Э, Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	28%
	11%
	8%
	16%
	-6%
	0%
	-2%
	-15%

	
	Г, Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	30%
	13%
	11%
	18%
	-4%
	2%
	0%
	-13%

	
	Э, Г, Остальное (В, К, Т, Комм)
	50%
	30%
	28%
	36%
	11%
	18%
	16%
	0%


Общественное использование

Информации, полученной из интернет - ресурса «Avito», не достаточно для проведения анализа рынка земельных участков, относящихся к сегменту «Общественное использование». Выявлен 1 объект, расположенный в городе Кирове, удельный показатель цены данного предложения составил 585,37 руб./кв.м. Данный сегмент является не активным на ранке земельных участков Кировской области, предложения к продаже носят единичный характер.

Учитывая ограниченность предложения к продаже объектов общественного использования, корректировка по фактору «площадь» и «инженерная инфраструктура» определены на основании данных Справочника Лейфера – земельные участки 2017, таблица 122, 161.

Анализ приложения №1 Методических указаний и классификатора №540 показал, что сегмент «Общественное использование» включает в себя земельные участки для размещения объектов капитального строительства в целях обеспечения удовлетворения бытовых, социальных и духовных потребностей человека (административные здания делового назначения, объекты образования, науки и здравоохранения, социального обеспечения, физической культуры и спорта, культуры, искусства и религии).
В соответствии с данными Справочника Лейфера – земельные участки 2017, таблица 5, данные объекты входят в группу участков земельные участки под офисно-торговую застройку. 

Таблица 47 - Матрица коэффициентов, отражающих соотношение цен для сходных объектов, корректировка на площадь, сегмент «Общественное использование» 
	Земельные участки под офисно-торговую застройку

	Площадь, га
	аналог

	
	<0,1
	0,1-0,5
	0,5-1,0
	1,0-3,0
	≥3

	Объект оценки
	<0,1
	1,00
	1,11
	1,21
	1,33
	1,38

	
	0,1-0,5
	0,90
	1,00
	1,09
	1,20
	1,24

	
	0,5-1,0
	0,83
	0,92
	1,00
	1,10
	1,14

	
	1,0-3,0
	0,75
	0,84
	0,91
	1,00
	1,04

	
	≥3
	0,72
	0,80
	0,88
	0,96
	1,00


Таблица 48 – Матрица коэффициентов, отражающих отношение цен участков, обеспеченных и необеспеченных, коммуникациями, сегмент «Общественное использование» 
	Под офисно-торговую застройку
	Аналог

	
	Отсутствуют
	Э
	Г
	Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	Э, Г
	Э, Остальное (В, К, Т, Комм)
	Г, Остальное (В, К, Т, Комм)
	Э, Г, Остальное 

(В, К, Т, Комм)

	Объект оценки
	Отсутствуют
	0%
	-13%
	-15%
	-10%
	-26%
	-21%
	-23%
	-33%

	
	Э
	15%
	0%
	-2%
	4%
	-15%
	-10%
	-11%
	-23%

	
	Г
	17%
	2%
	0%
	6%
	-13%
	-8%
	-10%
	-21%

	
	Остальное

(В, К, Т, Комм)
	11%
	-4%
	-6%
	0%
	-18%
	-13%
	-15%
	-26%

	
	Э, Г
	35%
	17%
	15%
	22%
	0%
	6%
	4%
	-10%

	
	Э, Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	27%
	11%
	8%
	15%
	-6%
	0%
	-2%
	-15%

	
	Г, Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	30%
	13%
	11%
	17%
	-4%
	2%
	0%
	-13%

	
	Э, Г, Остальное (В, К, Т, Комм)
	49%
	30%
	27%
	35%
	11%
	17%
	15%
	0%


Производственная деятельность

· Общее количество предложений: 23 объекта.

· Данный сегмент является не активным на ранке земельных участков Кировской области, предложения к продаже носят единичный характер

· 87% предложений - предложения земельных участков, расположенных в городе Кирове и близлежащих районах: Слободском, Кирово-Чепецком, Юрьянском.

Таблица 49 - Информация об удельных ценах предложений к продаже земельных участков с видом использования «Производственная деятельность»
	Район (местоположение)
	Количество предложений
	Доля
	Удельная цена предложения, руб./кв. м

	
	
	
	минимальная
	максимальная
	средняя

	город Киров
	12
	52,17%
	10,00
	4 000,00
	1 414,34

	Слободской район
	3
	13,04%
	244,79
	650,54
	381,77

	Вятскополянский район
	1
	4,35%
	280,00
	280,00
	280,00

	Зуевский район
	1
	4,35%
	89,12
	89,12
	89,12

	Кирово-Чепецкий район
	4
	17,39%
	1,00
	157,80
	69,42

	Юрьянский район
	1
	4,35%
	28,87
	28,87
	28,87

	Кильмезский район
	1
	4,35%
	13,25
	13,25
	13,25

	Общий итог
	23
	100,00%
	1,00
	4 000,00
	817,66


Учитывая ограниченность предложения к продаже объектов сегмента «Производственная деятельность», корректировка по фактору «площадь» и «инженерная инфраструктура» определены на основании данных Справочника Лейфера – земельные участки 2017, таблица 121, 160.

Таблица 50 - Матрица коэффициентов, отражающих соотношение цен для сходных объектов, корректировка на площадь

	Земельные участки под индустриальную застройку

	Площадь, га
	аналог

	
	<1
	1-2,5
	2,5-5
	5-10
	≥10

	Объект оценки
	<1
	1,00
	1,06
	1,15
	1,23
	1,27

	
	1-2,5
	0,94
	1,00
	1,08
	1,16
	1,20

	
	2,5-5
	0,87
	0,92
	1,00
	1,07
	1,11

	
	5-10
	0,81
	0,86
	0,93
	1,00
	1,03

	
	≥10
	0,79
	0,84
	0,90
	0,97
	1,00


Таблица 51 – Матрица коэффициентов, отражающих отношение цен участков, обеспеченных и необеспеченных, коммуникациями

	Под индустриальную застройку
	Аналог

	
	Отсутствуют
	Э
	Г
	Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	Э, Г
	Э, Остальное (В, К, Т, Комм)
	Г, Остальное (В, К, Т, Комм)
	Э, Г, Остальное 

(В, К, Т, Комм)

	Объект оценки
	Отсутствуют
	0%
	-13%
	-15%
	-9%
	-26%
	-21%
	-23%
	-33%

	
	Э
	15%
	0%
	-2%
	4%
	-15%
	-9%
	-11%
	-23%

	
	Г
	18%
	2%
	0%
	7%
	-13%
	-7%
	-9%
	-21%

	
	Остальное

(В, К, Т, Комм)
	10%
	-4%
	-6%
	0%
	-19%
	-13%
	-15%
	-26%

	
	Э, Г
	36%
	18%
	15%
	23%
	0%
	7%
	4%
	-9%

	
	Э, Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	27%
	10%
	8%
	15%
	-6%
	0%
	-2%
	-15%

	
	Г, Остальное 

(В, К, Т, Комм)
	30%
	13%
	10%
	18%
	-4%
	2%
	0%
	-13%

	
	Э, Г, Остальное (В, К, Т, Комм)
	50%
	30%
	27%
	36%
	10%
	18%
	15%
	0%


Сельскохозяйственное использование

· Общее количество предложений: 91 объект.

· Данный сегмент является не активным на ранке земельных участков Кировской области: объекты сельхоз использования обладают низкой ликвидностью, имеют большой срок экспозиции.

· 62% предложений - предложения земельных участков, расположенных в городе Кирове и близлежащих районах: Слободском, Кирово-Чепецком, Юрьянском, Оричевском. 

Таблица 52 - Информация об удельных ценах предложений к продаже земельных участков с видом использования «Сельскохозяйственное использование»
	Район 
	Количество предложений
	Доля
	Удельная цена предложения, руб./кв. м

	
	
	
	минимальная 
	максимальная 
	средняя 

	Богородский район
	1
	1,10%
	71,43
	71,43
	71,43

	город Киров
	4
	4,40%
	1,82
	62,50
	32,33

	Слободской район
	21
	23,08%
	4,03
	61,11
	19,01

	Котельничский район
	4
	4,40%
	3,95
	30,00
	18,23

	Нолинский район
	1
	1,10%
	15,00
	15,00
	15,00


	Кирово-Чепецкий район
	15
	16,48%
	4,14
	24,00
	13,60

	Юрьянский район
	12
	13,19%
	1,13
	60,24
	12,98

	Оричевский район
	4
	4,40%
	7,23
	13,45
	9,59

	Советский район
	4
	4,40%
	0,92
	18,52
	7,20

	Орловский район
	8
	8,79%
	0,32
	29,36
	5,91

	Куменский район
	2
	2,20%
	1,67
	3,96
	2,81

	Кильмезский район
	1
	1,10%
	2,30
	2,30
	2,30

	Белохолуницкий район
	1
	1,10%
	2,02
	2,02
	2,02

	Верхошижемский район
	2
	2,20%
	0,85
	2,69
	1,77

	Яранский район
	11
	12,09%
	0,11
	0,11
	0,11

	Общий итог
	91
	100,00%
	0,11
	71,43
	12,93


Учитывая ограниченность предложения к продаже объектов сегмента «Сельскохозяйственное использование», корректировка по фактору «площадь» определены на основании данных «Справочник оценщика недвижимости-2016. Земельные участки», авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., таблица 54.
Таблица 53 - Матрица коэффициентов, отражающих соотношение цен для сходных объектов, корректировка на площадь

	Земельные участки сельскохозяйственного назначения

	Площадь, га
	аналог

	
	<10
	10-30
	30-100
	≥100

	Объект оценки
	<10
	1,00
	1,08
	1,22
	1,28

	
	10-30
	0,93
	1,00
	1,13
	1,19

	
	30-100
	0,82
	0,88
	1,00
	1,05

	
	≥100
	0,78
	0,84
	0,96
	1,00


Прогноз перспектив развития 
На покупательскую способность на рынке недвижимости влияет рост цен и изменения в экономике страны. Потенциальный покупатель не может приобрести участок земли сразу, так как возможность откладывать сбережения ограничена, доход падает, цены постепенно растут.

По мнению многих экспертов рынка недвижимости, в 2018 году будет стабилизация, в том числе и на рынке земельных участков, так, банки будут более лояльнее относится к потенциальным заемщикам, и снижать ставки по займам, в том числе и ипотеке.

Данную тенденцию подтверждают участники рынка недвижимости. Так, по информации указанной в Справочниках оценщика недвижимости – 2017 (торгово-офисная и производственно складская недвижимость) под редакцией Лейфера Л.А. при анкетировании эксперты-оценщики указывают на разнонаправленное движение цен и арендных ставок в прогнозном 2018 году. Однако большинство экспертов все же указывают на преобладание роста цен и арендных ставок на объекты недвижимости сегментов рынка. Эту тенденцию можно объяснить стабилизацией экономики, в отличие от периода 2016 года, когда мнения экспертов были менее однозначны. Аналогично при прогнозе на следующие пять лет эксперты склоняются в пользу стабилизации цен на рынке недвижимости, что является еще одним свидетельством цикличности трендов в экономике.
4.1.3 Иная информация, необходимая для определения стоимости объектов недвижимости в рамках различных подходов к оценке

Объектами оценки являются земельные участки категории земель ООТ в количестве 338 единиц. Анализ основных характеристик объектов оценки, указанных в Перечне, сформированном в соответствии с Приказом Минэкономразвития России № 74, по состоянию на 01.01.2018г., и направленном письмом от 05.03.2018 года № 13-1670 Управлением Росреестра по Кировской области с изменениями от 26.03.2018 года № 01-04-08/0708, показал, что большую часть объектов оценки составляют объекты сегмента «Отдых (рекреация)». Данный сегмент преимущественно включает в себя места отдыха и туризма (размещение санаторно-курортных объектов, туристических баз, оздоровительных лагерей и прочих средств размещения временного проживания). 

Таким образом, далее проведен анализ туристическо-рекреационного кластера Кировской области.

Отдых и туризм

Кировская область обладает богатейшими туристскими ресурсами: природными, историческими, культурными.

Природные туристские ресурсы Кировской области: 

· государственный природный заповедник «Нургуш»;

· государственный природный заказник «Пижемский»;

· государственный природный заказник «Былина»;

· государственный природный заказник «Бушковский лес»;

· 9 охотничьих заказников; 

· 39 гидрологических памятников природы; 

· а также 4,5 тысячи озёр, более 19,7 тыс. больших и малых рек, хвойные и смешанные леса, занимающие более половины площади области.

Исторические туристские ресурсы: 

· 12 старинных городов и поселений имеют статус исторических;

· 1 185 объектов культурного наследия состоят на государственной охране, из них 238 – федерального значения.

Музеи Кировской области: 

· единственный в России музей А.С. Грина в г. Кирове;

· мемориальный дом-музей В.М. и А.М. Васнецовых в селе Рябово Зуевского района;

· Дом-музей И.С. Конева в Подосиновском районе;

· Вятский областной палеонтологический музей;

· музей истории крестьянства в Котельничском районе и др.

Согласно стратегии социально-экономического развития Кировской области на период до 2020 года, принятой Правительством Кировской области, ядром формирующегося кластера туристско-рекреационных услуг должны стать учреждения санаторно-курортного комплекса, формирующие на сегодняшний день основной въездной поток в Кировскую область. Наиболее значимыми рекреационными ареалами регионального и межрегионального уровня являются Нижнеивкинский (Куменский и Оричевский районы) и Центральный (г. Киров, г. Слободской и Кирово-Чепецкий районы). Индустрия активного отдыха развивается в Белохолуницком районе. Уникальность данных территорий состоит в редком сочетании сразу нескольких факторов: месторождения минеральных вод различного солевого состава, месторождения лечебных грязей, хвойные и смешанные леса, территория обладает богатыми ресурсами для развития охотничьего туризма. 

Для повышения конкурентоспособности кластера Правительством определены необходимые меры: 

· продвижение бренда Кировской области на российском и международном туристическом рынке
· модернизация  автомобильных дорог всех категорий
· решение проблемы авиаперевозок в г. Киров

· строительство современных автовокзалов в г. Кирове и населенных пунктах предлагаемой зоны 

· строительство новых корпусов повышенного уровня комфорта для размещения иностранных и российских граждан 

· благоустройство территории санаториев 

· благоустройство водоемов, обеспечение их постоянного санитарного контроля

· оборудование пляжей в соответствии с современными требованиями
· строительство комфортабельных мини-гостиниц и баз отдыха туристского класса круглогодичного действия
В результате создания и развития кластера в Кировской области появится современная конкурентоспособная индустрия отдыха, привлекающая как жителей области, так и туристов из других регионов России, а также из-за рубежа.

Таким образом, основными значимыми группами в данной отрасли являются:

· Санатории

· Детские оздоровительные лагеря (ДОЛ)

· Базы отдыха, в том числе охотничьи и рыболовные туристические базы;

· Объекты горнолыжного спорта

В разрезе данных подгрупп будет проведен дальнейший анализ отрасли.

Доходность объектов отдыха и рекреации

Санатории

Благодаря наличию лечебно-сырьевых ресурсов (минеральные воды, лечебные грязи, воздух хвойного леса) в области хорошо развита санаторно-курортная сфера, на территории области работают два десятка комфортабельных санаториев и профилакториев, в которых отдыхают как взрослые, так и дети из многих регионов России.

В области открыты 18 типов лечебных минеральных вод различного солевого состава с минерализацией от 2 до 35 г/л, они вскрываются скважинами на глубинах от 40 до 150 м. Используются минеральные воды в г. Кирове, г. Вятские Поляны, п. Бурмакино Кирово-Чепецкого района, на территории Нижне-Ивкинской курортной зоны.

Все санатории области предлагают отдыхающим современный комфорт: одно - двухместные номера со всеми удобствами, а также номера повышенной комфортности и «люксы», обильное и вкусное питание, самую современную лечебно - диагностическую базу. Здравницы предлагают разнообразные методы лечения, в том числе акупунктуру, озонотерапию, гирудотерапию, спелеотерапию, теплолечение, гидрокинезотерапию. В каждом санатории отдыхающий может пройти лабораторные исследования, получить консультацию специалистов любого профиля.

Инфраструктура санаториев постоянно совершенствуется: открываются спортивные и тренажерные залы, теннисные корты, сауны, бассейны с каскадным душем, гидромассажем и водными горками, танцевальные и кинозалы, лодочные станции, оборудованные пляжи. Зимой отдыхающим предлагается прокат лыж, снегоходы, катание на лошадях. К услугам отдыхающих имеются бары, кафе, бильярд, библиотеки, магазины, бесплатные автостоянки. 
Санаторные корпуса, как правило, представляют собой одно-двухэтажные, полносборные крупнопанельные, крупноблочные или кирпичные здания с железобетонными перекрытиями. Расположены, как правило, в окружении леса, территории ухожены: на них цветочные клумбы, живописные беседки, романтические мостики, детские площадки, фонтаны, тенистые аллеи.

Ежегодно в санаториях и профилакториях области отдыхают около 70 тысяч взрослых и детей, как из Кировской области, так и многих регионов России (Республика Коми, Удмуртская Республика, Пермский край, Нижегородская область, Тюменская область, Ямало-Ненецкий автономный округ и другие). 

Здравницы Кировской области принимают отдыхающих с заболеваниями органов пищеварения, дыхания, нервной и сердечно-сосудистой системы, мочеполовой системы, опорно-двигательного аппарата, обмена веществ, профессиональными заболеваниями.

В 12 районах области установлены около 50 месторождений озерного сапропеля, который используется в качестве лечебных грязей. Специалисты отмечают их высокое качество и хорошие бальнеологические свойства. Запасы промышленных категорий составляют 420 тыс. тонн, прогнозные ресурсы - около 6 млн.тонн.

Сосновые, еловые, смешанные леса, среди которых расположены все здравницы, также являются лечебным фактором. Леса занимают более половины территории Кировской области. 

Далее в табличной форме проведен анализ стоимости койко-дня (стоимости проживания 1 человека в сутки). Учреждением были проанализированы прайс-листы санаториев Кировской области, все данные структурированы и приведены к единообразному виду. Исходная информация для анализа приведена в Приложении 1 Исходные данные\Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости \ Прайс листы \ Санатории. Указанные цены включают в себя услуги по проживанию, питанию и лечению. 

Таблица 54– Расчет среднего значения стоимости койко-дня  санатория

	№
	Наименование санатория
	Местоположение
	Расстояние до центра субъекта, км
	Минимальная стоимость койко-дня, руб./чел. в сутки
	Максимальная стоимость койко-дня, руб./чел. в сутки
	Средняя стоимость койко-дня, руб./чел. в сутки
	Сезонность
	Источник информации

	1
	Санаторий «НИЖНЕ-ИВКИНО»
	610909 Кировская обл., Куменский район, пос. Нижне-Ивкино
	52
	2 860,00
	6 060,00
	4 460,00
	год
	www.n-ivkino.ru

	2
	Санаторий «ЛЕСНАЯ НОВЬ»
	610909 Кировская обл., Куменский район, пос. Нижне-Ивкино
	51
	2 820,00
	6 580,00
	4 700,00
	год
	www.lesnov.info

	3
	Санаторий «КОЛОС»
	610901 Кировская обл., Оричевский район, пос. Колос
	44
	1 890,00
	2 790,00
	2 340,00
	год
	www.kolos.kirov.ru

	4
	Санаторий «МИТИНО»
	613117 Кировская обл., Слободской район, с. Митино
	24
	2 570,00
	3 450,00
	3 010,00
	год
	www.san-mitino.ru

	5
	Санаторно-реабилитационный центр ФСС РФ «ВЯТСКИЕ УВАЛЫ»
	613002 Кировская обл., Кирово-Чепецкий район, с.Бурмакино
	41
	2 870,00
	3 775,00
	3 322,50
	год
	www.vyatuval.ru

	6
	Санаторно-реабилитационный центр «АВИТЕК»
	610011 г. Киров, Северная набережная,д. 3
	7
	2 670,00
	3 900,00
	3 285,00
	год
	www.medavitek.ru 

	7
	Санаторий «Сосновый бор»
	610901, Кировская обл., Оричевский р-он, пос. Сосновый бор
	47
	1 800,00
	4 430,00
	3 115,00
	год
	www.sanatoriy-sosnovy-bor.ru

	8
	Санаторий-профилакторий «ПЕРЕКОП»
	613040, Кировская область, Кирово-Чепецкий район, поселок Перекоп
	41
	1 500,00
	2 500,00
	2 000,00
	год
	www.sanatory-perekop.ru

	9
	Санаторий-профилакторий «РАДУГА»
	613040 Кировская область, город Кирово-Чепецк, деревня Катаевцы
	49
	2 800,00
	5 100,00
	3 950,00
	год
	www.raduga.kchus.com/site/about

	10
	Санаторий-профилакторий «Металлург» АО «ОМЗ»
	612740 Кировская область, г. Омутнинск, ул. Пролетарская, д.2-а
	170
	2 260,00
	5 520,00
	3 890,00
	год
	www.vsanatori.ru


	
	Среднее значение
	3 407,25
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График 39 – Зависимость стоимости проживания от расстояния до центра субъекта

Для определения влияния фактора территориального местоположения объектов рекреации данные Таблица 54 были проанализированы в графической форме и сделаны следующие выводы:

· Зависимость стоимости проживания от расстояния до центра субъекта отсутствует.

· R2 = 0,0825 - качественная характеристика силы связи: очень слабая. В соответствии со шкалой Чеддока, при диапазоне менее 0,1
Таким образом, гипотеза об отсутствии влияния фактора территориального местоположения (расположение объекта в том или ином муниципальном образовании) объектов рекреации подтверждается.
ДОЛ
Услуги по организации детского оздоровительного отдыха на территории Кировской области предлагают несколько ДОЛ. Загородные оздоровительные лагеря предлагают разные варианты размещения (преимущественно, а именно основные помещения – спальные корпуса, как правило, одно-двухэтажные, деревянные или из кирпича), а так же разные варианты досуга (традиционный или профильный (спортивный, танцевальный и т. д.)).
Далее в табличной форме проведен анализ стоимости койко-дня (стоимости проживания 1 человека в сутки) в детском оздоровительном лагере. Учреждением были проанализированы паспорта ДОЛ Кировской области, все данные структурированы и приведены к единообразному виду. Исходная информация для анализа приведена в Приложении 1 Исходные данные\Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости \ Прайс листы \ ДОЛ. Указанные цены включают в себя услуги по проживанию, питанию и досугу.

Таблица 55– Расчет среднего значения стоимости койко-дня детского оздоровительного лагеря

	№ п/п
	Наименование детского оздоровительного лагеря
	Местоположение
	Расстояние до центра субъекта, км.
	Стоимость путевки, руб./чел.
	Продолжительность смены, дней
	Стоимость койко-дня, руб./чел. 

в сутки
	Количество смен
	Источник информации

	1
	ДОЛ «Белочка»
	Кировская обл., Слободской р-н, с. Ильинское
	53
	18 600
	19
	978,95
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php


	2
	ДОЛ «Березка»
	Кировская обл. К.-Чепецкий р-н, Пасеговский сельский округ
	34
	18 600
	19
	978,95
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	3
	ДОЛ «Мир»
	Кировская обл, Юрьянский р-н, пгт. Мурыгино
	29
	18 600
	19
	978,95
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	4
	ДОЛ «Юность»
	г. Киров, п. Ганино, д. Боровые
	11
	21 550
	20
	1 078,00
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	5
	ДОЛ «Строитель»
	г. Киров, Октябрьский  р-н, д. Башарово
	35
	20 100
	19
	1 057,89
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	6
	ДОЛ «Живая вода»
	Кировская обл., Юрьянский р-н, п/о Великорецкое, д. Агалаченки
	80
	19 500
	19
	989,83
	3
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	7
	ДОЛ «Весна»
	г. Киров, Октябрьский  р-н, д. Башарово
	33
	20 000
	19
	1 052,63
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	8
	ОЛ «Спутник»
	Кировская обл., Оричевский р-н, Адышевский с/о.
	44
	20 200
	19
	1 063,16
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	9
	ДОЛ «Имени Ю.А. Гагарина»
	Кировская обл., Слободской р-н, д. Зониха
	16
	19 500
	19
	1 026,32
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	10
	ДОЛ «Сосновый бор»
	Кировская обл., Верхнекамский р-н, п. Светлополянск
	210
	18 500
	19
	973,68
	3
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	11
	ДОЛ «Эврика+»
	Кировская обл., Слободской р-н,д. Зониха
	16
	21 470
	19
	1 130,00
	2
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	12
	ЗСЛООД «Звездный»
	г. Киров, Октябрьский  р-н, д. Башарово
	35
	18 300
	19
	963,16
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	13
	ДОЛ «Орленок»
	г. Киров, Октябрьский  р-н, д. Башарово
	35
	18 600
	19
	978,95
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	14
	ДОЛ «Родина»
	Кировская обл., Слободской р-н, д. Зониха
	16
	21 000
	19
	1 105,26
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	15
	ДОЛ «Волна» КОГАУ СШ «Юность»
	Кировская обл., Орловский р-н, д. Казаковцевы
	65
	22 400
	21
	1 066,67
	3
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	16
	ДОЛ «Юность»
	Кировская обл., Кирово-Чепецкий р-н, п. Перекоп
	30
	23600
	21
	1 123,81
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	17
	ДОЛ «Солнечный»
	Кировская обл., Вятскополянский р-н, пос. Матанский Кордон, ул. Солнечная, д.1
	350
	18 600
	19
	978,95
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	18
	ДОЛ «Колокольчик»
	Кировская обл., Омутнинский р-н, д. Осокино
	170
	18 500
	21
	880,95
	3
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	19
	ДОЛ «Луч»
	Кировская обл., Слободской р-н, д. Заборье
	13
	21 000
	19
	1 105,26
	3
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	20
	ДОЛ «Алые паруса»
	Кировская область, Кирово-Чепецкий район, дом отдыха «Кстининский»
	25
	18 700
	19
	984,21
	4
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	21
	ДОЛ «Вишкиль»
	Кировской обл., Котельничский р-н, с. Вишкиль
	150
	23 100
	21
	1 100,00
	3
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	
	 Среднее значение
	19
	1 028,36
	4
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График 40 – Зависимость стоимости проживания от расстояния до центра субъекта

Для определения влияния фактора территориального местоположения объектов рекреации данные Таблица 55 были проанализированы в графической форме и сделаны следующие выводы:

· Зависимость стоимости проживания от расстояния до центра субъекта отсутствует.

· R2 = 0,1576 - качественная характеристика силы связи: слабая. В соответствии со шкалой Чеддока, при диапазоне от 0,1-0,3

Таким образом, гипотеза об отсутствии влияния фактора территориального местоположения (расположение объекта в том или ином муниципальном образовании) объектов рекреации подтверждается.

Базы отдыха

Имеется тенденция к специализации ряда туристских фирм по видам туризма: культурно-познавательный, охотничий, спортивно-оздоровительный, паломнический туризм. Гостям области предлагают услуги более 20 комфортабельных баз отдыха. Здания баз отдыха, домов рыболова и охотника, а именно основные помещения – дома для отдыха, как правило, одно-двухэтажные, стены деревянные или из кирпича.
Одним из досуга на базах отдыха становится организация охоты и рыбалки. 

Площадь охотничьих угодий области около 11 млн. га, из которых 2/3 – лесопокрытые, сочетающиеся с водными. На территории 13 районов области организуются и проводятся охотничьи туры: на глухаря и тетерева на токах, вальдшнепа на тяге (20 апреля-10 мая), на медведя на овсах с лабаза (август-сентябрь), на лося на реву (сентябрь), на рысь с помощью собак-лаек (ноябрь-декабрь), на волка с помощью флажков (февраль-начало марта).

Далее в табличной форме проведен анализ стоимости койко-дня (стоимости проживания 1 человека в сутки) на базе отдыха. Учреждением были проанализированы прайс-листы баз отдыха Кировской области, все данные структурированы и приведены к единообразному виду. Исходная информация для анализа приведена в Приложении 1 Исходные данные\Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости \ Прайс листы \ Базы отдыха (охота и рыбалка). Указанные цены включают в себя услуги по проживанию.

Таблица 56– Расчет среднего значения стоимости койко-дня  базы отдыха

	№
	Наименование базы отдыха
	Местоположение
	Расстояние до центра субъекта, км.
	Минимальная цена, руб./чел

в сутки
	Максимальная цена, руб./чел.

в сутки
	Среднее значение, руб./чел.

в сутки
	Имеется возможность охоты/рыбалки
	Сезонность
	Источник информации

	1
	База отдыха «Двенадцать стульев»
	Кировскакяобл, Слободской рн, д. Стеклофилины, ул. Заводская, д. 1
	41
	583,33
	1 000,00
	791,67
	нет 
	год
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/12-stulyev
http://www.razvlekis-kirov.ru/catalog/bases/12_stulev_kirov/?page=price

	2
	База отдыха «Великорецкое»
	Кировская обл, Юрьянскийрн, д. Агалаченки, 8(8332) 787-125     или   79229337468
	77
	357,14
	571,43
	464,29
	рыбалка
	год
	http://domiki43.ru/

	3
	База отдыха гостиничного типа «Ковчег»
	Кировская обл., Юрьянскийрн, с. Великорецкое, ул. Молодежная, д.6а
	90
	400,00
	550,00
	475,00
	охота
	год
	http://www.kovcheg43.ru/
http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/kovcheg

	4
	База отдыха «Шинник»
	Кировская обл., Оричевскийрн, Кучелаповскийс.о., п. Шинник
	40
	500,00
	500,00
	500,00
	рыбалка
	год
	http://shinnik.ucoz.ru/

	5
	База отдыха «Клевое место»
	Кировская обл,Кирово-Чепецкий р-н,  п. Стрижи, поворот на Пасегово, 22 км от Кирова
	31
	400,00
	666,67
	533,34
	нет 
	год
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/klevoe-mesto

	6
	Спортивно-туристический комплекс «Грейт-Филд»
	Кировская обл, г. Белая Холуница, Великое Поле, ул. Новая, д2а
	83,3
	333,33
	833,33
	583,33
	рыбалка, охота
	год
	http://www.baza-otdyha43.ru/prajs
http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/geyt-fild
https://mirturbaz.ru/russia/kirovskaya/greyt-fild?date_start=&date_end=&count_guests=2&children_ages=

	7
	База отдыха «Елки»
	Кировская область, г. Киров, д. Катковы, пер. Антоновский, д. 3
	10
	461,54
	846,15
	653,85
	нет 
	год
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/elki

	8
	База отдыха «В лесу»
	Кировская область, Куменский р-н, пос. Нижне-Ивкино, ул. Садовая, 37
	54,7
	625,00
	714,29
	669,65
	нет 
	год
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/v-lesu
https://mirturbaz.ru/russia/kirovskaya/v-lesu

	9
	База отдыха «Йахо!»
Центр активного отдыха «Йахо!»
	Кировская область, г. Киров, ст. Матанцы (Ганино) 8(8332) 440-555
	12,9
	500,00
	1 000,00
	750,00
	рыбалка
	год
	http://yaho-club.com/
http://nadasuge.ru/aktivnyy-otdyh/tsentr-aktivnogo-otdyha-yaho-70589fe7-9d46-4c64-b6d7-1c24500ad3e9  http://www.nadasuge.ru/companies/tabs/4009 https://mirturbaz.ru/russia/kirovskaya/yaho http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/yaho  http://otzovik.com/review_226557.html

	10
	База отдыха «Юг»
	Кировская область,  Слободской район, д. Бабичи, д. 1 (на берегу реки Вятка),
	18
	500,00
	1 000,00
	750,00
	рыбалка
	год
	http://www.ug-turbaza.ru/

	11
	База отдыха «STRIZHOUSE''
	Кировская область, р-н Кирово-Чепецкий, д Стрижи, д 68
	29,9
	571,43
	952,38
	761,90
	нет 
	год
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/strizhouse
https://mirturbaz.ru/russia/kirovskaya/strizhouse

	12
	Стимул
	Кировская обл, Куменскийрн, пгт. Нижнеивкино, ул. Маевского, д4
	53
	600,00
	950,00
	775,00
	нет 
	год
	http://stimul-kirov.com/ceny/

	13
	База отдыха «дача в Чудиново»
	Кировская область, Орловский р-н., с. Чудиново
	60
	650,00
	900,00
	775,00
	нет 
	год
	http://www.domotdiha.ru/ru/dacha-v-chudinovo.html#

	14
	База отдыха «Зеленая крыша»
	Кировская обл., г. Киров, п. Сиухино, ул. Царегородская, д11
	11,3
	600,00
	1 000,00
	800,00
	рыбалка
	год
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/zelenaya-krisha
https://mirturbaz.ru/russia/kirovskaya/katkovo
http://relax-kirov.ru/green-roof/#content_top

	15
	Гостевой дом «Забава»
	Кировская обл., Яранский р-н, д.Тарасово, 50 (1 км. от города Яранск)
	257
	800,00
	800,00
	800,00
	рыбалка
	год
	https://vk.com/club84671082

	16
	Центр отдыха «Юбилейный»
	Кировская обл., Слободской р-н, пос. Зониха
	16
	700,00
	937,50
	818,75
	нет 
	год
	http://www.razvlekis-kirov.ru/catalog/bases/yubileynyy_baza_otdykha/
http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/jubilejnyj

	17
	Фестиваль-парк «Адмирал»
	Кировская обл, р-н Кирово-Чепецкий, МО Пасеговское сельское поселение, поселок Четвертое отделение психоневрологического диспансера
	30,9
	700,00
	950,00
	825,00
	рыбалка
	год
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/admiral
http://delovoy-kirov.ru/search?s=База+отдыха+»Адмирал»&a_search=
http://www.activ43.ru/archives/3973
https://mirturbaz.ru/russia/kirovskaya/baza-admiral

	18
	База отдыха «Простоквашино»
	Кировская область, Слободскойрн, д. Луза, 1в
	17,4
	500,00
	1 300,00
	900,00
	нет 
	год
	https://mirturbaz.ru/russia/kirovskaya/prostokvashino

	19
	База отдыха «Ошеть»
	Кировская область, Сунскийраойн, с. Ошеть
	150
	800,00
	1 000,00
	900,00
	нет 
	год
	https://apartos.ru/kirov/camps/oshet

	20
	Туристический комплекс «Наследие»
	Кировская, обл., Советский р-н, с. Ишлык
	150
	350,00
	1 050,00
	700,00
	охота, рыбалка
	год
	http://nasledie43.ru/
http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/nasledie

	21
	База отдыха «Лебедь»
	Кировская область, Орловский рн, д. Скозырята
	59
	1 000,00
	1 416,67
	1 208,34
	охота
	год
	http://bazalebed.ru/price
http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/lebed

	22
	Итальянская деревня «Багатто»
	Кировская область, Оричевский район, дальние карьеры, район горного цеха
	37,7
	666,67
	1 333,33
	1 000,00
	нет 
	год
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/bagatto
http://bagatto.ru/tseny

	23
	Охотничье-рыболовная база «7 холмов»
	Кировская область, Омутнинский район, пос.Черная Холуница, ул.Ленина, д.10
	136
	800,00
	1 700,00
	1 250,00
	рыбалка, охота
	год
	http://oxothik.ru/index.php?action=bases&id=2044 

	24
	Рыболовно-охотничий клуб “Балчуг”
	Кировская обл., Орловский район, с. Колково (д. Тобольские)
	70
	1 000,00
	1 500,00
	1 250,00
	рыбалка, охота
	год
	http://вездеход43.рф/rybolovno-okhotnichij-klub-balchug
http://www.kipov.ru/rest/turbasa/rybolovno-okhotnichiy-klub-balchug/
http://www.domotdiha.ru/ru/ryibolovnookhotnichiy-klub-balchug.html

	25
	Зона семейного отдыха «Лесная Сказка»
	Кировская область, Кирово-Чепецкий район, п. Пригородный
	35
	1 500,00
	1 500,00
	1 500,00
	рыбалка
	год
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/lesnaya-skazka-kirovo-chepeck

	26
	Красный рак
	Кировская обл., Оричевский р-н, д. Сауничи
	42,1
	416,67
	583,33
	500,00
	рыбалка
	год
	https://vk.com/krak43?w=wall-131836555_27

	27
	База отдыха «Айвенго»
	Кировская область, р-н Кирово-Чепецкий, с/п Пасеговское
	31
	685,71
	800,00
	742,86
	рыбалка
	год
	http://aivengo43.ru/baza-otdiha
http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/ayvengo

	28
	База отдыха «Великая»
	Кировская обл, Юрьянскийрн, вблизи Никольской Гидроэлектростанции
	48,1
	1 250,00
	1 250,00
	1 250,00
	рыбалка
	год
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/velikaja
https://mirturbaz.ru/russia/kirovskaya/velikaya

	
	Среднее значение
	818,86
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График 41 – Зависимость стоимости проживания от расстояния до центра субъекта

Для определения влияния фактора территориального местоположения объектов рекреации данные Таблица 56 были проанализированы в графической форме и сделаны следующие выводы:

· Зависимость стоимости проживания от расстояния до центра субъекта отсутствует.

· R2 = 0,0024 - качественная характеристика силы связи: очень слабая. В соответствии со шкалой Чеддока, при диапазоне менее 0,1

Таким образом, гипотеза об отсутствии влияния фактора территориального местоположения (расположение объекта в том или ином муниципальном образовании) объектов рекреации подтверждается.

Далее в табличной форме проведен анализ влияния услуг по охоте и /или рыбалке на стоимость проживания на базе отдыха.
Таблица 57– Анализ влияния услуг по охоте и /или рыбалке на стоимость проживания на базе отдыха.
	Наличие на базе отдыха услуг по охоте и /или рыбалке
	Среднее значение, руб./чел. в сутки

	нет 
	779,92

	охота и/или рыбалка
	844,05

	Общий итог
	818,86


Установлено, что наличие на базе отдыха услуг по охоте и /или рыбалке не оказывает влияния на стоимость размещения на ней (отклонение от среднего значения по группам составило менее 5%). Кроме того, большинство баз отдыха расположены в шаговой доступности от водных объектов, и лесных массивов, а, следовательно, возможность организации досуга по охоте и рыбалке имеется везде. Таким образом, далее туристические базы, охотничьи и рыболовные базы будут рассматриваться в комплексе, как единая группа «База отдыха / Охота и рыбалка».
Горнолыжный спорт (трассы)

В Кировской области особенно популярны зимние виды спорта. В области проводятся соревнования по спидвею, гонки на снегоходах. Ежегодно в марте в Кирове проводятся международные соревнования по ледолазанию.

Несмотря на климатическую неустойчивость (резкие температурные перепады, циклоны и антициклоны), в Кировской области функционируют несколько горнолыжных комплексов. 
Далее в табличной форме проведен анализ стоимости пользования подъемником (руб./чел в сутки) на горнолыжной трассе. Учреждением были проанализированы прайс-листы горнолыжных комплексов Кировской области, все данные структурированы и приведены к единообразному виду. Исходная информация для анализа приведена в Приложении 1 Исходные данные\Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости \ Прайс листы \ Горнолыжные трассы. Указанные цены включают в себя услуги по подъему на автоматическом подъемнике.

Таблица 58– Расчет среднего значения стоимости пользования горнолыжным подъемником за сутки

	№ пп
	Наименование горнолыжной базы
	Местоположение
	Минимальная стоимость пользования подъемником, руб./чел. в сутки
	Максимальная стоимость пользования подъемником, руб./чел. в сутки
	Средняя стоимость пользования подъемником, руб./чел. в сутки
	Сложность трассы
	Сезонность
	Источник информации

	1
	Горнолыжная база «Подъём»
	Кировская область, пос. Суна, ул. Набережная, 27.
	500,00
	800,00
	650,00
	Нет данных
	В зависимости от осадков и температуры
	http://vkirove.ru/news/2017/01/03/630697.html
https://vk.com/doc-88706738_440416063?dl=f25db13889a4448436

	2
	Горнолыжный комплекс «Калинка Морозовъ»
	Кировская область,  г.Киров,  ул. Урицкого, 42 и  Милицейской, 2а.
	350,00
	500,00
	425,00
	Нет данных
	Нет данных
	http://vkirove.ru/news/2017/01/03/630697.html
https://vk.com/club14948724
http://kalinkasport.com/ru_RU/

	3
	Туристический комплекс «Грейт филд»
	Кировская область,  г. Белая Холуница, Великое Поле, ул. Новая, 2а.
	600,00
	700,00
	650,00
	Преимущественно «зеленая» 

	Декабрь - март
	http://vkirove.ru/news/2017/01/03/630697.html
https://vk.com/great_field?z=photo-120437768_456239243%2Falbum-120437768_00%2Frev

	4
	Туристический пансионат «Наследие»
	Кировская область,  Советский р-н, с. Ишлык
	800,00
	800,00
	800,00
	Нет данных
	Нет данных
	http://vkirove.ru/news/2017/01/03/630697.html
http://nasledie43.ru/прайс

	Среднее значение
	631,25
	


Для того чтобы убедиться в статистической однородности исходных данных (информации о стоимости проживания / пользования подъемником на объектах рекреации и отдыха) и использовать приведенные выше сведения для дальнейших расчетов, необходимо провести проверку представленных выше в таблицах выборок на соответствие нормальному распределению.

К наиболее используемому методу проверки однородности данных относится метод предельного коэффициента вариации.

Метод предельного коэффициента вариации v заключается в его расчете по данным выборки и наложении ограничения не превышать 33%. Если расчетное значение превышает 33%, то гипотеза о нормальности распределения выборки не подтверждается.
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где:

s – среднеквадратическое (стандартное) отклонение выборки;
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 – среднее значение показателя.

Среднеквадратическое (стандартное) отклонение выборки рассчитывается по формуле:
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Анализ статистической однородности исходных данных с использованием указанного метода выполнен с применением стандартного пакета анализа прикладной программы Microsoft Excel пакета Microsoft Office.

Таблица 59 – Метод предельного коэффициента вариации

	Параметр
	Значение

	
	Санаторий
	ДОЛ
	База отдыха / Охота и рыбалка
	Горнолыжная трасса

	Среднее значение по выборке, руб./чел в сутки
	3 407,25
	1 028,36
	818,86
	631,25

	Среднеквадратическое (стандартное) отклонение выборки, руб./чел в сутки.
	862,29
	66,19
	264,65
	154,62

	Предельный коэффициент вариации
	25,31%
	6,44%
	32,32%
	24,49%

	Гипотеза о нормальности распределения выборки
	подтверждается
	подтверждается
	подтверждается
	подтверждается


Операционные расходы и загрузка объектов отдыха и рекреации

Операционные расходы - это все расходы, связанные с эксплуатацией объекта недвижимости (оплата коммунальных услуг, расходы по текущему ремонту, налоги и сборы, связанные с недвижимостью и т. п.).

Недозагрузка и неплатежи во многом связаны с активностью рынка в том или ином регионе или секторе экономики, функциональным назначением объектов, а также с необходимостью проведения периодических ремонтных работ на объекте, поиском арендаторов и т.п. 

Санатории

Определение доли операционных расходов и степени загрузки санаториев определялось на основании финансовой отчетности санаторно-курортных предприятий, размещенной в открытом доступе. Исходные данные приведены в Приложении 1 Исходные данные \ Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости \ Операционные расходы \ Санатории.

Для определения доли операционных расходов было использовано соотношение затрат и выручки от основной деятельности от предприятий, оказывающих услуги по предоставлению санаторно-курортных услуг. 

Степень недозагрузки рассчитана, как процентное отношение выручки от основного вида деятельности (по данным формы Отчет о финансовых результатах (отчет о прибылях и убытках, форма по ОКУД 0710002), стр.2110 «Выручка») к потенциальному валовому доходу.

Расчет среднего значения загрузки и доли операционных расходов по санаториям приведен далее в табличной форме.

Таблица 60 – Расчет среднего значения загрузки и доли операционных расходов санаториев
	№ пп
	Наименование санатория
	Средняя стоимость койко-дня*,  руб./чел. в сутки
	Кол-во мест/ проектная мощность, чел.в день
	ПВД, руб.
	Выручка от основной деятельности (факт 2016), тыс.руб.
	Прибыль (факт 2016), тыс.руб.
	Затраты (факт 2016), тыс.руб.
	Доля ОР,%
	Загрузка, %

	1
	Санаторий «НИЖНЕ-ИВКИНО»
	4 460
	700
	1 139 530
	519 392
	85 955
	433 437
	83,45%
	45,58%

	2
	Санаторий «ЛЕСНАЯ НОВЬ»
	4 700
	230
	394 565
	181 702
	10292
	171 410
	94,34%
	46,05%

	3
	Санаторий «МИТИНО»
	3 010
	273
	299 931
	130 746
	992
	129 754
	99,24%
	43,59%

	4
	Санаторно-реабилитационный центр «АВИТЕК»
	3 285
	165
	197 839
	85 144
	8 829
	76 315
	89,63%
	43,04%

	
	Среднее значение
	91,66%
	44,56%


Проверка однородности данных произведена методом предельного коэффициента вариации. Суть метода описана выше, при определении доходности объектов рекреации.
Таблица 61 – Проверка однородности данных

	Параметр
	Значение

	
	ОР
	Загрузка

	Среднее значение по выборке
	91,66%
	44,56%

	Среднеквадратическое (стандартное) отклонение выборки.
	0,07
	0,01

	Предельный коэффициент вариации
	7,35%
	3,31%

	Гипотеза о нормальности распределения выборки
	подтверждается
	подтверждается


ДОЛ
Расчет загрузки детских оздоровительных лагерей проведен на основе соотношения количества детей, отдохнувших в загородных лагерях в 2017 году в летний период в Кировской области, к максимально возможной суммарной загрузке действующих лагерей на территории субъекта.

Потенциальная загрузка детских оздоровительных лагерей, определена как умножение проектной мощности лагеря (количество человек, которое лагерь может принять одновременно в смену) на количество смен лагеря за сезон. 

Расчет потенциальной загрузки детских оздоровительных лагерей приведен далее в табличной форме.

Таблица 62 – Расчет потенциальной загрузки детских оздоровительных лагерей  

	№ п/п
	Наименование детского оздоровительного лагеря
	Режим работы в качестве ДОЛ
	Проектная мощность, 

чел.в смену
	Кол-во смен
	Потенциальная загрузка, чел. 
	Источник информации 

	1
	ДОЛ «Белочка»
	сезонный
	400
	4
	1600
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	2
	ДОЛ «Березка»
	сезонный
	520
	4
	2080
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	3
	ДОЛ «Мир»
	сезонный
	320
	4
	1280
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	4
	ДОЛ «Юность»
	сезонный
	320
	4
	1280
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	5
	ДОЛ «Строитель»
	сезонный
	440
	4
	1760
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	6
	ДОЛ «Живая вода»
	сезонный
	75
	3
	225
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	7
	ДОЛ «Весна»
	сезонный
	270
	4
	1080
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	8
	ОЛ «Спутник»
	сезонный
	260
	4
	1040
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	9
	ДОЛ «Имени Ю.А. Гагарина»
	сезонный
	200
	4
	800
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	10
	ДОЛ «Сосновый бор»
	сезонный
	80
	3
	240
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	11
	ДОЛ «Эврика+»
	сезонный
	250
	2
	500
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	12
	ЗСЛООД «Звездный»
	сезонный
	255
	4
	1020
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	13
	ДОЛ «Орленок»
	сезонный
	325
	4
	1300
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	14
	ДОЛ «Родина»
	сезонный
	250
	4
	1000
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	15
	ДОЛ «Волна» КОГАУ СШ «Юность»
	сезонный
	144
	3
	432
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	16
	ДОЛ «Юность»
	сезонный
	200
	4
	800
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	17
	ДОЛ «Солнечный»
	сезонный
	350
	4
	1400
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	18
	ДОЛ «Колокольчик»
	сезонный
	245
	3
	735
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	19
	ДОЛ «Луч»
	сезонный
	190
	3
	570
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	20
	ДОЛ «Алые паруса»
	сезонный
	180
	4
	720
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	21
	ДОЛ «Вишкиль» 
	сезонный
	440
	3
	1320
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	
	Итого
	21 182
	


Согласно данных Кировстата http://statkirov.ru/dg/dbinet.cgi в 2017 году  численность детей, отдохнувших за лето в детских оздоровительных лагерях Кировской области, составила 15 947тыс.человек (см. Приложение 1 Исходные данные \ Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости \ Операционные расходы \ ДОЛ). 
Расчет степени загрузки детских оздоровительных лагерей приведен далее в табличной форме.
Таблица 63 – Расчет среднего значения загрузки детские оздоровительные лагеря

	Показатели
	Значение

	Всего потенциальная мощность при 100% загрузке, чел.
	21 182

	Количество детей, отдохнувших в загородных  ДОЛ в 2017 году в летний период
	15 947

	Загрузка, %
	75,29%


Доля операционных расходов по детским оздоровительным лагерям рассчитана на основании имеющихся открытых данных, размещенных в паспортах ДОЛ (см. Приложение 1 Исходные данные \ Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости \ Операционные расходы \ ДОЛ), как отношение затрат (фактических расходов ДОЛ в 2017 году) к потенциальному доходу. Как следует из открытой информации, при подготовке к летнему оздоровительному сезону, производятся основные затраты из расчета полной загрузки лагеря. Расчет значения операционных расходов детских оздоровительных лагерей приведен далее в табличной форме.
Таблица 64 – Расчет значения операционных расходов  детские оздоровительные лагеря

	Наименование затрат
	Расходы, тыс.руб.

	
	ДОЛ «Березка»
	ДОЛ «Строитель»
	ДОЛ «Волна»

	Текущий ремонт
	7 000,00
	3 944,00
	400,00

	Обеспечение безопасности
	250,00
	873,00
	320,00

	Оснащение  мягким инвентарем
	500,00
	100,00
	200,00

	Оснащение пищеблока
	600,00
	150,00
	100,00

	Другие
	28 915,00
	14 961,00
	7 052,00

	Итого
	37 265,00
	20 028,00
	8 072,00

	Источник информации
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php


Расчет среднего значения доли операционных расходов детских оздоровительных лагерей приведен далее.
Таблица 65–Расчет среднего значения доли операционных расходов  детские оздоровительные лагеря

	№ п/п
	Наименование лагеря
	Потенциальный доход, руб. 

	Затраты, руб.
	Прибыль, руб. 
	Доля ОР,%
	Источник информации 

	1
	ДОЛ «Березка»
	38 688 000
	37 265 000
	1 423 000
	96,32%
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	2
	ДОЛ «Строитель»
	35 376 000
	20 028 000
	15 348 000
	56,61%
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	3
	ДОЛ «Волна» КОГАУ СШ «Юность»
	9 676 800
	8 072 000
	1 604 800
	83,42%
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	
	Среднее значение
	78,78%
	


Проверка однородности данных произведена методом предельного коэффициента вариации. Суть метода описана выше, при определении доходности объектов рекреации.

Таблица 66 – Проверка однородности данных

	Параметр
	Значение

	Среднее значение по выборке, руб.
	78,78%

	Среднеквадратическое (стандартное) отклонение выборки, руб.
	0,20

	Предельный коэффициент вариации
	25,71%

	Гипотеза о нормальности распределения выборки
	подтверждается


Базы отдыха (охота и рыбалка)

Открытая информация по операционным расходам и загрузке по базам отдыха отсутствует, чаще всего организация деятельности базы отдыха не является основным видом деятельности у предприятия и не имеет самостоятельной финансовой отчетности. 

Горнолыжные трассы

В открытых источниках информации данные о степени загрузке и операционных расходах горнолыжных трасс Кировской области отсутствуют. 
Для определения степени загрузки горнолыжных трасс была использована «Концепция создания туристического кластера в СевероКавказском федеральном округе, Краснодарском крае и Республике Адыгея», (далее - Концепция), содержащая информацию о фактически сложившихся процентных соотношениях доли затрат и загрузки горнолыжных трасс (см. Приложение 1 Исходные данные \ Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости \ Операционные расходы \ Горнолыжные трассы\).

Для определения степени загрузки горнолыжных трасс принято примерное соотношение лыжников на склоне к общему числу отдыхающих на курорте в соответствии с Концепцией. К расчету прияты минимальные значения класса мастерства и уклона трассы, поскольку анализ рынка горнолыжного спорта Кировской области (Таблица 58) показал, что в Кировской области преимущественно представлены «зеленые трассы» (диапазон уклонов трассы – 6-10 град; характеристики трассы: прямолинейная на участках большой длины, с плавными поворотами без контруклонов, без бугров, ям, выраженных перепадов. Длина выката - не менее 10 м).
Таблица 67 – Расчет загрузки горнолыжной трассы

	Класс

мастерства
	Приемлемый уклон склона, 

%
	Плотность лыжников на всей территории курорта,

чел. на 1 га
	Плотность
лыжников
на склоне,
чел. на 1 га
	Примерное соотношение
лыжников на склоне к 

общему числу отдыхающих
на курорте, %

	Начинающий
	8-15%
	170
	95
	55,56%


Для определения доли операционных расходов горнолыжных трасс в соответствии с «Концепцией», выделены следующие показатели:

· Доля дохода от занятий горнолыжным спортом от общих затрат туриста на горнолыжном курорте (в целом)

· Процент расходов в структуре выручки по курорту за 16 лет усредненное (по виду деятельности Горнолыжная структура)
Соотношение данных показателей позволит определить долю операционных расходов от горнолыжной трассы. 
Таблица 68 –Расчет среднего значения доли затрат на занятие горнолыжным спортом в структуре затрат туриста

	Усредненная структура затрат туриста 
	Итого за один день проживания, руб.
	Занятие горнолыжным спортом и другие виды отдыха в горах, 

руб.
	Доля затрат на занятие горнолыжным спортом, %

	3*
	6508
	1952
	29,99%

	4*
	9307
	2791
	29,99%

	5*
	13910
	3703
	26,62%

	 
	 Среднее значение 
	28,87%


Таблица 69- Расчет среднего значения доли расходов по виду деятельности «Горнолыжная структура»  в структуре выручки

	Наименование
	Процентное значение расходов в структуре выручки по курорту за 16 лет усредненное (по виду деятельности Горнолыжная структура)

	Лагонаки
	16,00%

	Архыз
	19,00%

	Эльбрус-Безенги
	38,00%

	Мамисон
	38,00%

	Матлас
	16,00%

	 Среднее значение
	25,40%


Таблица 70 – Расчет доли операционных расходов.

	Наименование
	Значение

	Затраты туриста на горнолыжном курорте
	100,00%

	Среднее значение доли затрат на занятие горнолыжным спортом в структуре затрат туриста
	28,87%

	Среднее значение доли расходов по виду деятельности «Горнолыжная структура»  в структуре выручки
	25,40%

	Доля операционных расходов
	87,99%


4.1.4 Информация об определении ценообразующих факторов и источниках сведений о них

Для определения ценообразующих факторов был проведен анализ коммерческих предложений к продаже земельных участков. Участники рынка указывают в объявлениях характеристики объекта недвижимости, по их мнению, оказывающие наиболее существенное влияние на цену продажи, следовательно, в результате обобщения наиболее часто упоминаемых характеристик можно получить ценообразующие факторы, наиболее важные с точки зрения участников рынка. 

Далее в табличной форме приведен перечень ценообразующих факторов и источниках сведений о них:

Таблица 71 - Перечень ценообразующих факторов в разрезе сегментов и источниках сведений о них
	Наименование ценообразующего фактора
	Сегмент рынка недвижимости, для которого характерен данный ЦФ
	Источник сведений о значении ЦФ

	Общие сведения

	Вид использования
	Все сегменты
	1. Перечень – для объектов оценки;

2. Объявления к продаже (www.avito.ru) – для объектов-аналогов;

3. ПКК (www.pkk5.rosreestr.ru)

	Площадь
	Все сегменты
	1. Перечень – для объектов оценки;

2. Объявления к продаже (www.avito.ru) – для объектов-аналогов;

3. ПКК (www.pkk5.rosreestr.ru)

	Сведения о местоположении

	Адрес (местоположение, территория, на которой расположен объект недвижимости)
	Общественное использование;

Производственная деятельность;

Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка
	1. Перечень – для объектов оценки;

2. Объявления к продаже (www.avito.ru) – для объектов-аналогов;

3. ПКК (www.pkk5.rosreestr.ru)

	Наличие хорошего подъезда по автодороге
	Общественное использование;

Производственная деятельность;

Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

Отдых (рекреация)
	1. ГИС Лес (www.les.geokirov.ru) – для объектов оценки;
2. Яндекс карта (www.yandex.ru)
3. Объявления к продаже (www.avito.ru) – для объектов-аналогов

	Наличие вблизи объектов оценки водных объектов
	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

Отдых (рекреация)
	1. ГИС Кировской области (www. gis.geokirov.ru) – для объектов оценки;
2. Яндекс карта (www.yandex.ru)

3. Объявления к продаже (www.avito.ru) – для объектов аналогов

	Наличие вблизи объектов оценки лесных массивов
	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

Отдых (рекреация)
	1. ГИС Кировской области (www. gis.geokirov.ru) – для объектов оценки;

2. Яндекс карта (www.yandex.ru)

3. Объявления к продаже (www.avito.ru) – для объектов аналогов

	Наличие вблизи объектов оценки уникального рекреационного ресурса (лечебные грязи, минеральные воды)
	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

Отдых (рекреация)
	1. Данные полученные от Кировского филиала ФБУ «ТФГИ по Приволжскому федеральному округу» на запрос № 279-01-06 от 23.11.2017г.– для объектов оценки
2. Объявления к продаже (www.avito.ru) – для объектов аналогов

	Отсутствие экологических загрязнений (опасностей)
	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

Отдых (рекреация)
	1. Объявления к продаже (www.avito.ru) – для объектов аналогов;

2.Генеральная схема газоснабжения и газификации Кировской области (www.kirovreg.ru) – для объектов оценки;

3. Яндекс карта (www.yandex.ru) 
4. ГИС Кировской области (www. gis.geokirov.ru) – для объектов оценки
5. ПКК (www.pkk5.rosreestr.ru)

6. ГИС Экология (www.eco.geokirov.ru) – для объектов оценки

	Сведения об инженерной инфраструктуре

	Наличие или отсутствие коммуникаций на земельном участке
	Все сегменты
	1. Объявления к продаже (www.avito.ru) – для объектов аналогов;
2. Ответы на запросы от МО, информация находящаяся в открытом доступе (сайты организаций) – для объектов оценки


4.1.5 Обоснование моделей оценки кадастровой стоимости

Далее приведен анализ рыночной информации на предмет использования ее в моделях кадастровой оценки:
1. Рынок земельных участков в разрезе сегментов не репрезентативен (разное не равномерное количество предложений в сегментах);

2. Рынок земельных участков в разрезе районов области не репрезентативен (разное не равномерное количество предложений в разных районах субъекта);

3. Анализ объектов оценки показал, что большая доля объектов попадает в сегмент «Отдых и рекреация»: земельные участки, предназначенные для размещения санаториев, баз отдыха, ДОЛ, объектов рекреации.

4. Недвижимость, предназначенная для организации санаторной деятельности, размещения детских оздоровительных лагерей, баз отдыха (охота и рыбалка), является так называемым бизнес образующим активом. Подобные объекты оцениваются преимущественно с использованием доходного подхода.
5. Имеется достаточная и достоверная информация о доходах и расходах по объектам рекреации. 

Методами моделирования кадастровой стоимости (методами массовой оценки) являются: 

· Метод статистического (регрессионного) моделирования. Использование метода статистического (регрессионного) моделирования невозможно по причине не активного рынка большинства сегментов. 

· Метод типового (эталонного) объекта недвижимости. Имеется достаточно рыночной информации для применения данного метода.

· Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС). Анализ объектов оценки показал, что среди объектов оценки имеются объекты, рынок которых органичен (не активен). Однако имеется возможность определить группы объектов, имеющих сходство по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости, существующих в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположены объект недвижимости. Имеется достаточно информации для применения данного метода.
· Метод индексации прошлых результатов. Применим преимущественно для определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства. 
Таким образом, анализ рыночной информации показал, что имеется возможность использования двух методов массовой оценки для определения кадастровой стоимости объектов оценки: Метод типового (эталонного) объекта недвижимости и Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС).
Далее приводится структура (алгоритм) методов (моделей) кадастровой стоимости, участвующих в расчетах.
Метод типового (эталонного) объекта недвижимости заключается в следующем:

1. определяется группа (подгруппа) объектов недвижимости, в которой возможно (целесообразно) типологизировать объекты недвижимости;

2. определяется основание типологизации - характеристика или группа характеристик объектов недвижимости, на основании которых можно их сгруппировать;

3. проводится типологизация объектов недвижимости;

4. формируется типовой (эталонный) объект недвижимости;

5. определяется стоимость типового (эталонного) объекта недвижимости;

6. корректируются стоимости объектов недвижимости при распространении на них стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.

Метод моделирования на основе УПКС применяется в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуальной оценки, вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости, о других точных его характеристиках, то есть когда, в частности, отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить в статистическую модель, полученную в результате применения метода статистического (регрессионного) моделирования, или для применения метода (эталонного) типового объекта недвижимости. Метод может применяться для определения кадастровой стоимости ОНС или объектов неопределенного вида использования.

Метод моделирования на основе УПКС заключается в следующем:

1. определяется уровень детализации расположения объекта недвижимости (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации);

2. определяется среднее значение УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости, существующих в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположен объект недвижимости;

3. кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется путем умножения среднего значения УПКС объектов недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на его площадь, объем, иные характеристики.

4.2 Описание и обоснование подходов к выбору типового объекта недвижимости в целях проведения оценочного зонирования

В процессе определения кадастровой стоимости Учреждением было проведено оценочное зонирование, предусматривающее разделение территории, на которой проводится государственная кадастровая оценка, на ценовые зоны.

В соответствии с п. 6.1 Методических указаний оценочное зонирование проводится только в отношении тех сегментов рынка недвижимости, по которым существует достаточная рыночная информация.

Анализ информации о рынке объектов недвижимости показал, что достаточная рыночная информация существует только по подгруппе «ИЖС/ЛПХ»
 сегмента «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка» Таблица 34, Таблица 35. 

Таким образом, оценочное зонирование проводилось только в отношении указанной выше подгруппы.

Рыночная информация была приведена к единообразному виду путем корректировки на условия рынка (корректировка на дату определения кадастровой стоимости) и на условия сделки (корректировка на торг)
.
При проведении оценочного зонирования были осуществлены следующие процедуры:

1. Нанесение рыночной информации на картографический материал.
2. Сопоставление рыночной информации с кадастровым делением, результатом которого было определение количества предложений к продаже в кадастровом квартале.

3. Описание и обоснование подходов к выбору типового объекта недвижимости в целях проведения оценочного зонирования (определение типового объекта недвижимости) - в соответствии с п. 6.4. Методических указаний, в границах каждой ценовой зоны был определен типовой объект недвижимости. 
В качестве типового объекта для каждой ценовой зоны определен гипотетический объект недвижимости - земельный участок, имеющий средние для ценовой зоны основные ценообразующие характеристики. В данном случае это «Площадь». Значения указанных ценообразующих характеристик рассчитаны для каждого земельного участка, расположенного в границах ценовой зоны. Далее, для каждой ценовой зоны определен гипотетический земельный участок со значениями ценообразующих характеристик, равными средним значениям по всем объектам, входящим в ее границы. 
Для кадастровых кварталов, в границах которых расположены два и более объектов- недвижимости, удельный показатель рыночных цен был рассчитан как среднее значение удельных показателей рыночных цен объектов недвижимости, расположенных в границах кадастрового квартала. Для расчета используются средние значения, поскольку вычисление среднего значения - один из распространенных приемов обобщения. Средний показатель отражает то общее, что характерно (типично) для всех единиц совокупности, в то же время игнорирует различия отдельных единиц. Средняя – это сводная характеристика закономерностей процесса в тех условиях, в которых он протекает.

Кадастровые квартала, в границах которых расположены единичные предложения к продаже или предложения отсутствуют исключены из зонирования ввиду отсутствия достаточной рыночной информации для определения ценовой зоны и проведения оценочного зонирования в целом. 
4. Установление ценовых зон путем определения диапазонов средних удельных показателей цены предложения по схожим значениям и основных ценообразующих факторов. 

Таблица 72 – Характеристики типового объекта недвижимости для каждого диапазона цен

	Диапазоны средних удельных показателей цены предложения, руб./кв.м.
	Среднее значение площади в ценовой зоне/КК, кв.м.
	Среднее значение удельного показателя цены предложения в ценовой зоне (КК), руб./кв.м

	Белохолуницкий район

	0-100
	
	

	43:03:460401
	1 250,00
	42,15

	Вятскополянский район

	0-100
	
	

	43:07:050401
	1 250,00
	98,84

	250-500
	
	

	43:07:090202
	1 050,00
	291,86

	Кирово-Чепецкий район

	0-100
	
	

	43:12:033004
	2 225,00
	58,44

	43:12:041101
	2 120,00
	81,91

	43:12:050601
	3 030,00
	80,70

	43:12:141102
	3 000,00
	67,29

	43:12:330185
	1 900,00
	95,28

	43:12:330186
	4 812,50
	78,01

	43:12:350107
	1 507,00
	71,99

	100-250
	
	

	43:12:031401
	853,50
	235,93

	43:12:040701
	1 750,00
	187,07

	43:12:041301
	1 766,67
	133,07

	43:12:041503
	1 973,85
	188,05

	43:12:041510
	3 165,00
	119,25

	43:12:050305
	784,67
	226,20

	43:12:120401
	1 033,33
	173,66

	43:12:120402
	1 238,00
	139,10

	43:12:121401
	1 184,00
	183,75

	43:12:123900
	1 076,20
	125,23

	43:12:124000
	1 048,25
	171,34

	43:12:131503
	1 233,33
	144,09

	43:12:140401
	1 433,33
	235,70

	43:12:330110
	1 552,47
	168,93

	43:12:340141
	1 842,33
	179,17

	43:12:340142
	1 924,00
	193,14

	43:12:340143
	1 250,08
	114,47

	43:12:342601
	1 376,67
	164,00

	43:12:420403
	997,50
	153,35

	250-500
	
	

	43:12:041509
	1 809,50
	403,80

	43:12:330132
	2 876,71
	263,67

	43:12:430162
	1 637,50
	308,89

	Куменский район

	100-250
	
	

	43:14:010105
	2 530,00
	219,55

	43:14:010201
	1 750,00
	108,68

	Малмыжский район

	100-250
	
	

	43:17:310112
	1 150,00
	100,34

	Оричевский район

	0-100
	
	

	43:24:060301
	1 219,00
	89,73

	43:24:070301
	1 350,00
	68,50

	43:24:330302
	1 250,00
	97,83

	43:24:370406
	2 000,00
	60,13

	100-250
	
	

	43:24:051078
	1 200,00
	170,07

	Орловский район

	100-250
	
	

	43:25:390201
	2 834,00
	165,90

	Слободской район

	0-100
	
	

	43:30:080502
	1 833,33
	90,82

	43:30:090914
	1 602,86
	89,23

	43:30:340615
	936,67
	86,19

	43:30:340801
	1 328,00
	76,77

	43:30:370113
	1 480,40
	45,07

	43:30:370114
	1 700,00
	80,41

	43:30:380412
	1 134,04
	70,87

	43:30:390604
	1 415,71
	86,84

	43:30:420401
	3 577,50
	75,05

	43:30:420605
	1 604,50
	87,53

	100-250
	
	

	43:30:070404
	1 549,00
	150,96

	43:30:080408
	1 860,00
	156,45

	43:30:080601
	1 849,40
	189,50

	43:30:090106
	1 213,00
	194,82

	43:30:090109
	1 494,00
	242,65

	43:30:090110
	1 312,50
	185,51

	43:30:120209
	4 936,50
	157,01

	43:30:340701
	1 650,00
	146,95

	43:30:370112
	1 210,00
	139,83

	43:30:380805
	1 821,00
	234,76

	43:30:380816
	3 525,00
	165,33

	43:30:380835
	1 700,00
	221,90

	43:30:390108
	1 412,50
	190,09

	43:30:390111
	1 350,00
	189,25

	43:30:390610
	1 260,06
	143,97

	43:30:390702
	1 400,00
	158,67

	43:30:390924
	1 478,33
	120,78

	43:30:400134
	1 286,67
	222,38

	43:30:420101
	1 566,67
	207,77

	43:30:420213
	1 692,00
	136,58

	43:30:420301
	1 257,14
	192,54

	43:30:420304
	2 096,00
	187,09

	43:30:420619
	1 560,50
	123,61

	250-500
	
	

	43:30:080815
	1 666,67
	268,41

	43:30:090202
	1 333,33
	323,47

	43:30:090912
	2 246,67
	283,10

	43:30:120212
	1 387,00
	250,96

	43:30:380812
	1 420,77
	252,10

	43:30:380834
	1 603,15
	292,32

	43:30:390804
	1 625,00
	473,73

	43:30:390813
	1 658,33
	380,25

	43:30:390919
	1 370,94
	286,48

	500-1000
	
	

	43:30:090903
	1 553,33
	588,92

	43:30:380702
	1 607,00
	932,92

	Уржумский район

	0-100
	
	

	43:35:310101
	1 000,00
	81,30

	100-250
	
	

	43:35:510602
	1 500,00
	130,84

	Юрьянский район

	0-100
	
	

	43:38:260346
	3 264,00
	94,01

	43:38:260372
	1 818,00
	89,55

	43:38:260419
	700,00
	77,16

	100-250
	
	

	43:38:260334
	1 450,00
	145,85

	43:38:260404
	1 466,67
	100,66

	43:38:260436
	1 325,00
	144,92

	43:38:260448
	1 440,17
	212,92

	43:38:260450
	1 100,00
	133,98

	43:38:270101
	1 130,50
	132,63

	250-500
	
	

	43:38:270107
	1 266,67
	369,63

	город Киров

	0-100
	
	

	43:40:003400
	1 237,89
	98,22

	1000-2000
	
	

	43:40:002203
	1 075,00
	1 541,59

	100-250
	
	

	43:40:000715
	1 035,00
	230,21

	43:40:002849
	1 200,33
	178,48

	43:40:003222
	1 256,32
	102,26

	43:40:003224
	950,00
	143,46

	43:40:003226
	1 344,50
	120,43

	43:40:003308
	1 076,38
	157,66

	43:40:003412
	630,00
	127,59

	43:40:003418
	1 550,00
	131,98

	43:40:003501
	1 000,00
	121,64

	250-500
	
	

	43:40:000286
	1 000,00
	451,51

	43:40:000481
	1 200,00
	485,64

	43:40:000489
	1 096,20
	390,51

	43:40:000625
	1 053,50
	427,36

	43:40:000739
	1 082,80
	327,58

	43:40:001206
	1 125,00
	259,67

	43:40:002216
	1 095,00
	458,66

	43:40:002434
	550,00
	257,77

	43:40:002507
	1 232,50
	372,69

	43:40:002619
	1 657,50
	327,82

	43:40:003014
	1 126,67
	436,22

	43:40:003023
	1 000,00
	344,05

	43:40:003026
	1 030,00
	350,56

	43:40:003027
	1 000,00
	416,68

	43:40:003200
	834,33
	250,93

	43:40:003205
	633,33
	256,63

	43:40:003600
	1 500,00
	471,67

	43:40:003611
	1 155,75
	408,15

	43:40:003632
	1 400,00
	299,52

	500-1000
	
	

	43:40:000541
	1 200,00
	564,50

	43:40:000559
	1 200,00
	580,78

	43:40:000657
	1 090,00
	625,14

	43:40:000723
	1 000,00
	591,18

	43:40:002414
	1 043,50
	868,55

	43:40:002416
	1 036,67
	646,44

	43:40:002511
	1 030,00
	914,38

	43:40:002607
	1 283,33
	692,63

	43:40:002801
	950,00
	810,03

	43:40:003207
	873,00
	525,48

	город Вятские Поляны

	250-500
	
	

	43:41:000030
	1 350,00
	259,04

	43:41:300005
	783,33
	261,96

	город Кирово-Чепецк

	100-250
	
	

	43:42:300078
	991,00
	164,06

	город Слободской

	0-100
	
	

	43:44:310175
	1 200,00
	88,52

	43:44:330104
	953,50
	66,49


Расположение ценовых зон на территории Кировской области представлено в файле Приложения 2 \ Результаты определения кадастровой стоимости \ Результаты оценочного зонирования\ Зонирование_ИЖС_ЛПХ.jpeg.
4.3 Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в целях их группировки
Для целей определения кадастровой стоимости объекты недвижимости, подлежащие оценке, были объединены в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости.

Для целей определения кадастровой стоимости земельные участки были сгруппированы в соответствии с кодами расчета видов использования независимо от категории земель на 14 основных сегментов в соответствии с приложением № 1 к Методическим указаниям.

Группировка объектов недвижимости была ориентирована на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, на модели оценки кадастровой стоимости, на состав ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов недвижимости для каждого исследуемого объекта недвижимости.

Сегментация объектов недвижимости была проведена по следующим этапам:

1. Первичная группировка объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости

2. Группировка объектов недвижимости

4.3.1 Первичная группировка объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости

Перечень земельных участков, отнесенных к категории земель особо охраняемых территорий и объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформированный в соответствии с Приказом Минэкономразвития России № 74, по состоянию на 01.01.2018г., был направлен письмом от 05.03.2018 года № 13-1670 Управлением Росреестра по Кировской области с изменениями от 26.03.2018 года № 01-04-08/0708.

Перечень земельных участков, отнесенных к категории земель особо охраняемых территорий и объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке, содержит 338 единиц учета (земельных участков).

В соответствии с пунктом 3.1. Методических указаний, Перечень преобразован в формат xls, xlsx и дополнен столбцами «Вид использования объектов недвижимости» и «Источник информации о виде использования объектов недвижимости» (см. Приложение 1 Исходные данные / Согласование вида использования).

Вид использования земельных участков определен по согласованию с уполномоченным органом и органами местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, на основе письменного подтверждения указанных органов.
Методическими указаниями предусмотрено, что при недостаточности информации о виде использования объектов недвижимости, возможно руководствоваться результатами определения видов использования объектов недвижимости, полученными по итогам предыдущей государственной кадастровой оценки, в случае если они не были изменены, кроме случаев, когда данные результаты были оспорены. В случае оспаривания результатов определения видов использования объектов недвижимости, полученных по итогам предыдущей государственной кадастровой оценки, могут быть использованы виды использования объектов недвижимости, установленные в процессе оспаривания, в случае если они не были изменены.

Случаев оспаривания результатов определения видов использования земельных участков категории особо охраняемых территорий и объектов, в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, в рамках подготовки к государственной кадастровой оценке, выявлено не было.

В соответствии с пунктом 3.2. Методических указаний вид использования объектов недвижимости заполнен на основе приложения № 1 к Методическим указаниям, с указанием источников информации о виде использования объектов недвижимости. 
Вид использования объектов недвижимости определен с учетом:

1. вида разрешенного использования земельного участка;

2. вида разрешенного использования ОКС, в том числе на основе технической документации на него;

3. фактического использования земельного участка и расположенных на нем ОКС.

Вид разрешенного использования земельного участка

Вид разрешенного использования земельного участка определен по сведениям ЕГРН, представленным в Перечне на основании:

1. Вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Классификатором № 540 (LandUse
) – сведения представлены по 21 земельному участку из 338.
2. Вида использования участка по документу (ByDoc) – сведения представлены по 338 земельным участкам из 338.

3. Вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с ранее присвоенным классификатором (Utilization) – сведения представлены по 273 земельным участкам из 338.

При наличии в Перечне сведений LandUse, ByDoc, Utilization за основу принимался вид разрешенного использования по LandUse. При отсутствии сведений о виде разрешенного использования земельного участка по Классификатору № 540 (LandUse), вид разрешенного использования земельного участка принимался согласно вида использования участка по документу (ByDoc).

Вид разрешенного использования ОКС, в том числе на основе технической документации на него

Перечень земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформированный в соответствии с Приказом Минэкономразвития России № 74, содержит сведения о кадастровых номерах ОКС, расположенных на земельном участке. Для определения вида разрешенного использования/назначения ОКС, письмом от 18.12.2017 года №321-01-06 были запрошены сведения о характеристиках объектов капитального строительства, имеющиеся в распоряжении КОГУП «БТИ» в документах технической инвентаризации. Сведения о характеристиках ОКС на ЗООТ, предоставлены КОГУП «БТИ» письмом от 28.12.2017 года №1022/01-17, приведены в Приложении 1 Исходные данные\Анализ объектов оценки\ Сведения об ОКС на ЗООТ от 28.12.2017 N1022-01-17.xls.

Фактическое использование земельного участка и расположенных на нем ОКС

Фактическое использование земельных участков и расположенных на них ОКС были запрошены в рамках подготовки к государственной кадастровой оценке у органов местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, письмом от 14.12.2017 года №311-01-06. 

Материалы, сформированные в ходе подготовки к проведению государственной кадастровой оценки, актуализированы после 1 января года определения кадастровой стоимости. По тем земельным участкам, которые отсутствовали в Сведениях ЕГРН в период подготовки к государственной кадастровой оценке, фактическое использование земельных участков, и расположенных на них ОКС, были запрошены у органов местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, Письмом от 27.03.2018 года №№ 111-116-01-06.

Сведения о нахождении на земельном участке других связанных с ним объектов недвижимости 

В рамках подготовки к государственной кадастровой оценке, от органов местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, были получены материалы, уточненные сведения о фактическом использовании земельных участков и расположенных на них ОКС. Для предоставления более точной и достоверной информации, в ряде случаев, органами местного самоуправления были проведены проверки, обследования земельных участков, и выявлены ОКС, незарегистрированные в установленном порядке, сведения о которых отсутствуют в ЕГРН, определено фактическое использование земельных участков и выявленных ОКС. 

В соответствии с пунктом 3.3. Методических указаний, после формирования информации о виде использования объектов недвижимости, Перечень дополнен информацией об основных характеристиках объектов недвижимости и источнике информации об основных характеристиках объектов недвижимости, в том числе столбцами "Сведения о нахождении на земельном участке других связанных с ним объектов недвижимости" и "Источник информации о нахождении на земельном участке других связанных с ним объектов недвижимости". 

Результаты сбора информации, полученной в ходе мероприятий по подготовке к проведению государственной кадастровой оценки, и уточненные сведения по данным органов местного самоуправления о фактическом использовании земельных участков и расположенных на них ОКС представлены в Приложении к Отчету (см. Приложение 1 Исходные данные\Исходные данные, использованные для определения значений ЦФ\Фактическое использование).

После обработки и обобщения всей имеющейся, поступившей, доступной информации по видам разрешенного и фактического использования земельных участков и расположенных на них ОКС, сделан вывод о виде использования объектов недвижимости, в целях проведения первичной группировки объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости, предусмотренной Методическими указаниями.
При отсутствии документально подтвержденных сведений о фактическом использовании объектов недвижимости, или наличии информации, противоречащей сведениям ЕГРН, при определении вида использования за основу принимался вид разрешенного использования земельного участка, содержащийся в Перечне.

Условное объединение объектов недвижимости в условно сформированные единые объекты недвижимости

В соответствии с пунктом 3.4. Методических указаний, при определении кадастровой стоимости может потребоваться условное объединение нескольких объектов недвижимости, учтенных в ЕГРН, в один условно сформированный единый объект недвижимости. Для условного объединения нескольких функционально взаимосвязанных объектов недвижимости в один условно сформированный объект недвижимости был проведен:

· анализ наличия информации о местоположении земельных участков посредством определения местоположения их границ в принятой системе координат и (или) по адресу в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации;

· анализ выполнения одной функции, использования для реализации одного вида деятельности;

· анализ фактического вида использования объектов по данным муниципальных образований;

· анализ геоинформационных систем.

После проведенного анализа информации о местоположении оцениваемых земельных участков, данных о фактическом использовании земельных участков и расположенных на них ОКС, полученным от органов местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, анализа информации различных информационных ресурсов, был определен ряд объектов недвижимости, которые не имеют самостоятельного экономического значения, при этом обслуживают основной объект, рядом с которым расположены, или объединены единым функциональным назначением и представляют собой комплекс (например, котельная обслуживающая санаторий). Основное или вспомогательное значение по земельным участкам определено исходя из назначения расположенных на них ОКС. 

На основании Методических указаний, а также Протокола заседания межведомственного совещания по рассмотрению вопросов, возникающих при проведении государственной кадастровой оценки земельных участков на землях особо охраняемых территорий (ООТ) Кировской области от 06.04.2018 года, принято решение, относить вспомогательные объекты недвижимости, не имеющие самостоятельной экономической выгоды (трансформаторные подстанции, скважины, здания котельных, и т.п.), к подгруппе основного объекта, подлежащего государственной кадастровой оценке. 

Условное объединение земельных участков основного и вспомогательного назначения проведено для расчета УПКС эталонного объекта при применении метода типового эталонного объекта в рамках сравнительного подхода.

Условное объединение применено для подгрупп ДОЛ, База отдыха, Охота и рыбалка, Санаторий, рассчитанных методом типового эталонного объекта с использованием метода прямой капитализации в рамках сравнительного подхода, и подгруппы Бассейн, рассчитанной методом типового эталонного объекта с использованием метода сравнительного анализа сделок (продаж) в рамках сравнительного подхода.

На этапе внесения корректировок второго уровня, земельные участки (из ранее условно объединенных), рассчитаны раздельно с учетом индивидуальных характеристик каждого объекта оценки. 

В соответствии с пунктом 9.2.2. Методических указаний для целей определения кадастровой стоимости земельные участки группируются в соответствии с кодами расчета видов использования независимо от категории земель на 14 основных сегментов в соответствии с приложением № 1 к Методическим указаниям:

1) 1 сегмент «Сельскохозяйственное использование»;

2) 2 сегмент «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»;

3) 3 сегмент «Общественное использование»;

4) 4 сегмент «Предпринимательство»;

5) 5 сегмент «Отдых (рекреация)»;

6) 6 сегмент «Производственная деятельность»;

7) 7 сегмент «Транспорт»;

8) 8 сегмент «Обеспечение обороны и безопасности»;

9) 9 сегмент «Охраняемые природные территории и благоустройство»;

10) 10 сегмент «Использование лесов»;

11) 11 сегмент «Водные объекты»;

12) 12 сегмент «Специальное, ритуальное использование, запас»;

13) 13 сегмент «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка»;

14) 14 сегмент «Иное использование» - вид использования земельных участков, не указанный в предыдущих 13 сегментах. При отнесении в эту группу обязательно проводится дополнительная группировка по одинаковым видам использования с указанием вида использования земельных участков.

Приложение № 1 к Методическим указаниям регламентирует сегментацию объектов недвижимости с указанием кодов расчета видов использования.

При проведении первичной группировки земельных участков, содержащихся в Перечне, выявлено 7 сегментов. Анализ состава земельных участков в разрезе сегментов и групп приведены ниже в табличной форме.
Таблица 73 – Состав земельных участков в разрезе сегментов и  групп

	Сегмент
	Группа
	Код расчета вида использования
	Количество земельных участков в сегменте, шт.

	Общественное использование
	Религиозное использование. Размещение ОКС, предназначенных для отправления религиозных обрядов (церкви, соборы, храмы, часовни, монастыри, скиты, мечети, синагоги, молельные дома)
	03:071
	18

	
	Спорт в целом. Размещение ОКС в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов, устройство площадок для занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные сооружения, теннисные корты, поля для спортивной игры, автодромы, мотодромы, трамплины, трассы и спортивные стрельбища), в том числе водным спортом (причалы и сооружения, необходимые для водных видов спорта и хранения соответствующего инвентаря)
	05:010
	

	
	Спорт. Размещение ОКС в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов
	05:011
	

	
	Спорт. Устройство площадок для занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные сооружения, теннисные корты, поля для спортивной игры, автодромы, мотодромы, трамплины, трассы и спортивные стрельбища), сооружения для хранения соответствующего инвентаря
	05:012
	

	
	Историко-культурная деятельность. Сохранение и изучение объектов культурного наследия народов Российской Федерации (памятников истории и культуры), в том числе: объектов археологического наследия, достопримечательных мест, мест бытования исторических промыслов, производств и ремесел, недействующих военных и гражданских захоронений, объектов культурного наследия, хозяйственная деятельность, являющаяся историческим промыслом или ремеслом
	09:030
	

	Отдых (рекреация)
	Отдых (рекреация)
	05:000
	284

	
	Спорт. Размещение спортивных баз и лагерей - ОКС для временного проживания, питания спортсменов, для бытовых нужд
	05:014
	

	
	Туристическое обслуживание. Размещение пансионатов, туристических гостиниц, кемпингов, домов отдыха, не оказывающих услуги по лечению, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления жилого помещения для временного проживания в них, размещение детских лагерей
	05:022
	

	
	
	
	

	
	Охота и рыбалка. Размещение дома охотника или рыболова
	05:030
	

	
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Размещение ОКС для создания мест лишения свободы (следственные изоляторы, тюрьмы)
	08:040
	

	
	Санаторная деятельность. Размещение санаториев и профилакториев, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения
	09:021
	

	Производственная деятельность
	Коммунальное обслуживание. Размещение ОКС в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности: котельные, водозаборы, очистные сооружения, насосные станции, трансформаторные подстанции, телефонные станции, стоянки, гаражи и мастерские для обслуживания уборочной и аварийной техники
	03:012
	7

	
	Трубопроводный транспорт. Размещение магистральных нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов
	07:050
	

	
	Размещение объектов улично-дорожной сети, автомобильных дорог и пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, площадей, проездов
	12:001
	

	Охраняемые природные территории и благоустройство
	Охрана природных территорий. Сохранение и изучение растительного и животного мира путем создания особо охраняемых природных территорий, в границах которых хозяйственная деятельность, кроме деятельности, связанной с охраной и изучением природы, не допускается (государственные природные заповедники, национальные и природные парки, памятники природы, дендрологические парки, ботанические сады), сохранение отдельных естественных качеств окружающей природной среды путем ограничения хозяйственной деятельности, в частности: создание и уход за запретными полосами, создание и уход за защитными лесами, в том числе городскими лесами, лесами в лесопарках, и иная хозяйственная деятельность, разрешенная в защитных лесах, соблюдение режима использования природных ресурсов в заказниках, сохранение свойств земель, являющихся особо ценными
	09:010
	16

	
	
	
	

	
	Санаторная деятельность. Обустройство лечебно-оздоровительных местностей (пляжи, бюветы, места добычи целебной грязи)
	09:022
	

	Водные объекты
	Общее пользование водными объектами. Использование земельных участков, примыкающих к водным объектам способами, необходимыми для осуществления общего водопользования (водопользования, осуществляемого гражданами для личных нужд, а также забор (изъятие) водных ресурсов для целей питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, купание, использование маломерных судов, водных мотоциклов и других технических средств, предназначенных для отдыха на водных объектах, водопой, если соответствующие запреты не установлены)
	11:010
	2

	Специальное, ритуальное использование, запас
	Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности
	12:030
	5

	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка
	Индивидуальное жилищное строительство в целом
	02:010
	6

	
	Ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом
	02:020
	

	
	Ведение дачного хозяйства. Размещение жилого дачного дома, не предназначенного для раздела на квартиры, пригодного для отдыха и проживания, высотой не выше трех надземных этажей
	13:031
	

	Общий итог
	338


Результаты обработки информации, содержащейся в Перечне, в том числе об определении вида использования объектов недвижимости, направлены для согласования уполномоченному в сфере проведения государственной кадастровой оценки органу исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органам местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости. 
Результаты обработки информации, содержащейся в перечне, в том числе об определении вида использования объектов недвижимости по согласованию с уполномоченным в сфере проведения государственной кадастровой оценки органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органами местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, приведены в Приложении 1 Исходные данные\Согласование вида использования\.
4.3.2 Группировка объектов недвижимости

Сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в целях их группировки, проведена в соответствии с пунктом 9.1 Методических указаний. Группировка объектов недвижимости сориентирована на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, составе ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов недвижимости для каждого исследуемого объекта недвижимости.

Допущения, на которых основана сегментация:
1. Объекты недвижимости группируются исходя из допущения о продолжении их сложившегося фактического использования.

2. При отсутствии документально подтвержденных сведений о фактическом использовании объектов недвижимости, или наличии информации, противоречащей сведениям ЕГРН, при определении вида использования за основу принимался вид разрешенного использования земельного участка, содержащийся в Перечне.
3. По тем объектам недвижимости, которые не имеют самостоятельного экономического значения, при проведении сегментации проведено условное объединение с основным объектом в один условно сформированный единый объект недвижимости.
Анализ видов использования объектов оценки позволил разделить все объекты на подгруппы. Далее в табличной форме представлено описание сформированных подгрупп:

Таблица 74 – Виды использования земельных участков, входящих в подгруппы
	Подгруппа
	Расшифровка названия подгруппы
	Вид использования земельных участков, входящих в подгруппу
	Количество земельных участков в подгруппе, шт.

	Отдых (рекреация)
	Отдых (рекреация). Объекты с неопределенным видом использования
	- отдых (рекреация)

- организация места отдыха населения

- размещение зоны отдыха

- для рекреационных целей

- площадка для  отдыха
	35

	ДОЛ
	Размещение спортивных баз и лагерей
	- размещение детского спортивного лагеря

- размещение оздоровительно-спортивного лагеря
	2

	
	Размещение детских лагерей
	- детский оздоровительный лагерь 

- размещение и эксплуатация оздоровительного лагеря 

- для обслуживания пионерского лагеря 

-  для размещения лагеря отдыха

-  для размещения лагеря отдыха детей

-  для размещения оздоровительного лагеря

- для размещения оздоровительного лагеря для детей

- для эксплуатации детского загородного лагеря

- размещение пионерского лагеря (лагеря отдыха детей)
	28

	База отдыха
	Размещение базы отдыха/ туристической базы
	- база отдыха

- гостиницы, дома приёма гостей, центры обслуживания туристов

- для размещения дома отдыха

-  для размещения и эксплуатации базы отдыха

-  для размещения оздоровительного центра

-  для размещения и строительства туристической базы

- для строительства базы отдыха и объектов сопутствующего назначения

-  для строительства оздоровительного центра

- для эксплуатации загородного восстановительного центра

- кемпинг

- туристическая база отдыха

- размещение ОКС вспомогательного назначения для базы отдыха/ туристической базы
	166

	Охота и рыбалка
	Охота и рыбалка. Размещение дома охотника или рыболова
	- для размещения охотничьей базы

- для строительства дома рыбака

- дом рыболова и охотника

- охота и рыбалка

- строительство дома рыболова

- эксплуатация охотничьей базы
	41

	Режимный объект
	Размещение ОКС для создания мест лишения свободы.
	- размещение режимного объекта
	1

	Санаторий
	Для размещения санаториев, профилакториев
	- для лечебно-профилактических целей

- для санаторного комплекса

- для содержания и эксплуатации зданий санатория

- размещение ОКС вспомогательного назначения для санаториев, профилакториев
	11

	Церковь
	Религиозное использование. Размещение ОКС, для отправления религиозных обрядов
	- размещение церкви

-  размещение часовни
	2

	Причал
	Причалы и сооружения, необходимые для водных видов спорта
	- размещение причалов для маломерных судов
	1

	Бассейн
	Размещение ОКС в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов
	- размещение здания плавательного бассейна

- размещения ОКС вспомогательного назначения, обслуживающих здание плавательного бассейна
	2

	Биатлонная трасса
	Размещение площадок для занятия спортом (трассы, стрельбища)
	-  размещение лыжно-биатлонного комплекса

- размещение биатлонной трассы и стрельбища
	2

	Горнолыжная трасса
	Размещение площадок для занятия спортом (трамплины, трассы)
	-  для строительства горнолыжной трассы

- для строительства и эксплуатации спортивно-туристического комплекса (горнолыжная база)

- размещение горнолыжного спуска
	8

	Стрельбища
	Размещение площадок для занятия спортом (стрельбища)
	-  размещение спортивно –стрелкового  клуба
	1

	Лыжная трасса
	Размещение площадок для занятия спортом (трассы)
	- размещение физкультурно-спортивного комплекса Федерации по лыжным гонкам
	1

	Памятник археологии
	Историко-культурная деятельность. Размещение памятника археологии.
	- размещение памятника археологии.
	1

	Коммунальное обслуживание
	Коммунальное обслуживание
	- для размещения и обслуживания артезианской скважины и водонапорной башни

- для размещения и обслуживания трансформаторной подстанции

- для размещения и эксплуатации здания насосной с артезианской скважиной 
	4

	Газопровод
	Размещение газопроводов и иных трубопроводов
	- трубопроводный транспорт
	1

	Уличная сеть
	Земельные участки (территории) общего пользования
	- для строительства базы отдыха и объектов сопутствующего назначения

- земельные участки (территории) общего пользования
	2

	Лесопарк
	Ведение лесопаркового хозяйства
	- для ведения лесопаркового хозяйства

- лес
	10

	ОПТ
	Охрана природных территорий. Сохранение и изучение растительного и животного мира. Государственные природные заповедники, памятники природы, 
	- государственный природный заповедник

- деятельность по особой охране и изучению природы

- памятник природы
	3

	Целебные грязи
	Санаторная деятельность. Обустройство лечебно-оздоровительной местности - добыча целебной грязи. 
	- размещение грязевой базы для лечебных целей

- размещение лечебно-грязевой базы
	2

	Пляж
	Санаторная деятельность. Обустройство лечебно-оздоровительной местности - пляж.
	- земли рекреационного использования (пляж)
	1

	Водные объекты
	Земельные участки, примыкающие к водным объектам. Общее пользование водными объектами.
	- под размещение пруда 

- пруд
	2

	Запас
	Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности
	- запас

- резервный участок

- резервный участок администрации района

- свободные земли администрации района
	5

	ИЖС/ ЛПХ
	Индивидуальное жилищное строительство / Ведение личного подсобного хозяйства
	- для размещения и эксплуатации жилого дома

- для ведения личного подсобного хозяйства
	5

	Дача
	Ведение дачного хозяйства. Размещение жилого дачного дома.
	- эксплуатация дачных сооружений
	1

	Итого:
	338


Далее в табличной форме представлена итоговая группировка земельных участков в составе сегментов, кодов расчетов (1 этап) и подгрупп (2 этап).
Таблица 75 – Итоговая группировка земельных участков
	Сегмент, код расчета, подгруппа
	Количество объектов в подгруппе

	Водные объекты
	2

	11:010 Водный объект
	2

	Общественное использование
	18

	03:071 Церковь
	2

	05:010 Причал
	1

	05:011 Бассейн
	2

	05:012 Биатлонная трасса
	2

	05:012 Горнолыжная трасса
	8

	05:012 Лыжная трасса
	1

	05:012 Стрельбища
	1

	09:030 Памятник археологии
	1

	Отдых (рекреация)
	284

	05:000 Отдых (рекреация)
	35

	05:014 ДОЛ
	2

	05:022 База отдыха
	166

	05:022 ДОЛ
	28

	05:030 Охота и рыбалка
	41

	08:040 Режимный объект
	1

	09:021 Санаторий
	11

	Охраняемые природные территории и благоустройство
	16

	09:010 Лесопарк
	10

	09:010 ОПТ
	3

	09:022 Пляж
	1

	09:022 Целебные грязи
	2

	Производственная деятельность
	7

	03:012 Коммунальное обслуживание
	4

	07:050 Газопровод
	1

	12:001 Уличная сеть
	2

	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка
	6

	02:010 ИЖС/ ЛПХ
	2

	02:020 ИЖС/ ЛПХ
	3

	13:031 Дача
	1

	Специальное, ритуальное использование, запас
	5

	12:030 Запас. 
	5

	Общий итог
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4.4 Обоснование отказа от использования ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке
В соответствии с Приложением № 3 к Методическим указаниям определены ценообразующие факторы для государственной кадастровой оценки земельных участков и ОКС.

Таблица 76 - Примерный перечень ценообразующих факторов для государственной кадастровой оценки земельных участков и ОКС

	Наименование группы ЦФ
	Количество факторов в группе
	№ ЦФ по Приложению № 3 к МУ
	Наименование ценообразующего фактора

	Земельные участки (общие сведения)
	6
	1
	Категория земель (при наличии ее влияния), вид разрешенного использования

	
	
	2
	Площадь земельного участка

	
	
	3
	Фактическое использование

	
	
	4
	Коэффициент протяженности земельного участка по данным геоинформационных систем (ГИС)

	
	
	5
	Наличие обременений (ограничений) земельного участка

	
	
	6
	Характеристики застройки земельного участка

	Земельные участки (дополнительные характеристики сегмента «Сельскохозяйственное использование»)
	13
	7
	Вид угодий

	
	
	8
	Нормативная урожайность

	
	
	9
	Гранулометрический состав почв (механический состав)

	
	
	10
	Каменистость почв

	
	
	11
	Засоление почв

	
	
	12
	Солонцеватость почв

	
	
	13
	Солонцы по мощности надсолонцового горизонта

	
	
	14
	Карбонатность почв

	
	
	15
	Уплотнение почв

	
	
	16
	Переувлажнение

	
	
	17
	Наличие неудобиц (степень изрезанности рельефом)

	
	
	18
	Пестрота почвенного покрова

	
	
	19
	Удаленность от рынков сбыта

	ОКС
	17
	20
	Вид разрешенного использования 

	
	
	21
	Назначение 

	
	
	22
	Фактическое использование 

	
	
	23
	Площадь, иная характеристика 

	
	
	24
	Плотность застройки земельного участка

	
	
	25
	Плотность застроенности земельного участка

	
	
	26
	Количество надземных этажей 

	
	
	27
	Количество подземных этажей 

	
	
	28
	Этажность 

	
	
	29
	Этаж расположения 

	
	
	30
	Материал основных несущих конструкций 

	
	
	31
	Год ввода объекта в эксплуатацию или завершения строительства  (для ОНС - год получения разрешения на строительство)

	
	
	32
	Дата проведения капитального ремонта (реконструкции) 

	
	
	33
	Дата установления состояния 

	
	
	34
	Капитальность объекта

	
	
	35
	Планировка 

	
	
	36
	Наличие обременений (ограничений) ОКС

	Сведения о местоположении
	5
	37
	Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование, тип покрытия (асфальт, бетон, улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия и прочее)

	
	
	38
	Линия застройки ОКС

	
	
	39
	Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (море, река, озеро, пруд, затопленный карьер и прочее)

	
	
	40
	Расположение земельного участка относительно ближайшей рекреационной зоны, ее наименование и тип (лесной массив, парковая зона, заповедная зона и прочее)

	
	
	41
	Расположение земельного участка относительно железных дорог, их тип (грузовая, пассажирская, смешенного назначения; пригородная, транзитная; промышленная, временная, тупиковая)

	Сведения об инженерной инфраструктуре:
	6
	42
	Категория, проектная мощность линейного объекта

	
	
	43
	Класс линейного объекта

	
	
	44
	Расположение земельного участка относительно линий электропередач

	
	
	45
	Протяженность земельных участков под линейными объектами

	
	
	46
	Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов

	
	
	47
	Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка

	Прочие сведения:
	9
	48
	Уровень цен потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам)

	
	
	49
	Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам)

	
	
	50
	Наличие в сельском населенном пункте магазина

	
	
	51
	Наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы

	
	
	52
	Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых

	
	
	53
	Зоны особого режима использования в границах земельных участков

	
	
	54
	Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне

	
	
	55
	Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости

	
	
	56
	Наименование и расстояние от объекта до локального(-ых) центра(-ов), отрицательно влияющего(-их) на стоимость объектов недвижимости

	Итого:
	56
	
	


Тринадцать ценообразующих факторов, отнесенных Приложением № 3 к Методическим указаниям для сегмента «Сельскохозяйственное использование», не используются для государственной кадастровой оценки земельных участков, так как такой сегмент отсутствует в оценке (см. п. 4.3 настоящего отчета). 

Семнадцать ценообразующих факторов, отнесенных Приложением № 3 к Методическим указаниям для ОКС и линейных объектов, не используются для государственной кадастровой оценки земельных участков, так как, согласно Перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, объектами государственной кадастровой оценки являются земельные участки. 

Факторы №№ 42, 43 характерны для объектов недвижимости «Сооружения» и так же не участвуют в дальнейшем анализе.
Таким образом, далее проведен анализ обоснования использования / отказа от использования ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке, по 24 ценообразующим факторам по всем сегментам, сгруппированным для государственной кадастровой оценки земельных участков в п. 4.3 настоящего Отчета.

Состав ценообразующих факторов для оцениваемых земельных участков определяется с учетом характеристик сгруппированных сегментов и сбора рыночной информации.

Таблица 77 - Перечень ценообразующих факторов использованных/не использованных для государственной кадастровой оценки земельных участков в соответствие с Приложением № 3 к Методическим указаниям сегмента 
	№ ЦФ
	Наименование ценообразующего фактора
	Обоснование использования ценообразующего фактора
	Обоснование отказа от использования ценообразующего фактора
	Сегменты

	Общие сведения (характеристика земельного участка)

	1
	Категория земель (при наличии ее влияния), вид разрешенного использования
	Все сегменты

	1.1
	Категория земель
	
	Исходя из анализа Методических указаний, оценка земельного участка проводится в соответствие с его фактическим разрешенным использованием без учета категорий. Анализ рынка, проведенный в п. 4.1.4 настоящего Отчета показал, что участники рынка практически не упоминают категорию земли при подаче объявления к продаже.
	

	1.2
	Вид разрешенного использования
	Определение вида разрешенного использования является одним из этапов определения вида использования объектов недвижимости. Является важным ценообразующим фактором, поскольку на основе анализа данной информации проведена сегментация, группировка и определена подгруппа объектов оценки. 
	
	Все сегменты

	2
	Площадь земельного участка
	Учитывает эффект масштаба. Как правило, при увеличении площади земельного участка, собственники готовы идти на определенное снижение стоимости, являющееся аналогом «скидки на опт», поскольку, чем больше площадь земельного участка, тем полная стоимость его выше, тем меньше на него имеется потенциальных покупателей, а соответственно и сам объект является менее ликвидным.
	
	Все сегменты

	3
	Фактическое использование
	Фактическое разрешенное использование объекта недвижимости - фактическое (текущее) использование объекта недвижимости, не противоречащее установленным требованиям к использованию объекта недвижимости. Является важным ценообразующим фактором, поскольку на основе анализа данной информации проведена сегментация, группировка и определена подгруппа объектов оценки.
	
	Все сегменты

	4
	Коэффициент протяженности земельного участка по данным геоинформационных систем (ГИС)
	Данный ценообразующий фактор использован на этапе сегментации объектов оценки. По всем объектам оценки вычислен коэффициент протяженности земельного участка. При значении коэффициента протяженности больше 1,2 (земельные участки имеют сильно вытянутую форму) и не противоречащем виде фактического использования, такие объекты отнесены к соответствующим подгруппам. Например, уличная сеть, газопровод. См Приложение 2 Результаты определения кадастровой стоимости / Сегментация / Определение к-та протяженности ЗУ.xlsx
	 
	Все сегменты

	5
	Наличие обременений (ограничений) земельного участка
	Данный ценообразующий фактор использован на этапе анализа объектов оценки. По всем объектам оценки, на которых зарегистрированы обременения (ограничения) земельного участка по данным Перечня, проведен анализ влияния наличия данных обременений (ограничений) на их стоимость. (См. Приложение 1 Исходные данные\Анализ объектов оценки\ Анализ объектов оценки на наличие обременений.xlsx) и сделан вывод о том, что имеющиеся обременения (ограничения) права не влияют на возможность использования объектов оценки в соответствии с их видом использования, а, следовательно, и не оказывают влияния на итоговое значение кадастровой стоимости объектов оценки.
	
	Все сегменты

	6
	Характеристика застройки земельного участка
	Данный ценообразующий фактор использован на этапе анализа объектов оценки в рамках проверки всех застроенных земельных участков на «избыточную» площадь (п. 1.13 Методических указаний) и сделаны соответствующие выводы при наличии достаточных данных. См. Приложение 1 Исходные данные\Анализ объектов оценки\
	
	Все сегменты

	Сведения о местоположении:

	37
	Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование, тип покрытия (асфальт, бетон, улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия и прочее)
	В рамках настоящей оценки под данным фактором понимается наличие хорошего подъезда по автодороге к объектам оценки. Значения данного ценообразующего фактора преимущественно определены по космоснимкам. Кроме того, по части объектов данная информация была предоставлена муниципальными образованиями. Влияние данного ценообразующего фактора подтверждает анализ рынка, наличие хорошего подъезда к участку, зачастую указывается в объявлениях к продаже земельных участков сегментов Общественное использование (кроме подгруппы Памятник археологии), Отдых (рекреация), Производственная деятельность (кроме подгрупп Газопровод, уличная сеть, Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка. См. п. 4.1.4 Настоящего отчета 
	 
	Общественное использование (кроме подгруппы Памятник археологии),

Отдых (рекреация),

Производственная деятельность (кроме подгрупп Газопровод, уличная сеть),

Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка

	38
	Линия застройки ОКС
	
	Данный фактор характерен только для объектов, расположенных в населенных пунктах. Оцениваемые земельные участки преимущественно расположены вне границ населенных пунктов (межселенная территория), таким образом, в результате анализа рыночной информации данный фактор не является ценообразующим фактором.
	Все сегменты

	39
	Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (море, река, озеро, пруд, затопленный карьер и прочее)
	В рамках настоящей оценки под данным фактором понимается наличие вблизи объектов оценки водных объектов. К расчету принималось качественная характеристика, расположение водного объекта в пределах 1 км, иногда (до 2 км) – есть; в противном случае – нет. Влияние данного ценообразующего фактора подтверждает анализ рынка, наличие водного объекта на участке или близость земельного участка к водоему, зачастую указывается в объявлениях к продаже земельных участков сегментов Отдых (рекреация), Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка). См. п. 4.1.4 Настоящего отчета
	 
	Отдых (рекреация),

Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка

	40
	Расположение земельного участка относительно ближайшей рекреационной зоны, ее наименование и тип (лесной массив, парковая зона, заповедная зона и прочее)
	В рамках настоящей оценки под данным фактором понимается наличие вблизи объектов оценки лесных массивов. К расчету принималось качественная характеристика, расположение лесного массива в пределах 1 км, иногда (до 1,5 км) – есть; в противном случае – нет. Влияние данного ценообразующего фактора подтверждает анализ рынка, наличие лесных массивов на участке или близость земельного участка к лесному массиву, зачастую указывается в объявлениях к продаже земельных участков сегментов Отдых (рекреация), Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка). См. п. 4.1.4 Настоящего отчета
	 
	Отдых (рекреация),

Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка

	52
	Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых
	В рамках настоящей оценки под данным фактором понимается наличие вблизи объектов оценки уникального рекреационного ресурса (лечебные грязи, минеральные воды). К расчету принималась качественная характеристика - расположение вблизи объектов уникального природного ресурса в пределах 1 км – есть; в противном случае – нет. Влияние данного ценообразующего фактора установлено только в сегменте Отдых (рекреация) см. п. 4.1.4 Настоящего отчета
	
	Отдых (рекреация)

	55
	Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости
	
	
	

	44
	Расположение земельного участка относительно линий электропередач
	
	Данные факторы использованы на этапе анализа объектов оценки. По всем объектам оценки, на которых зарегистрированы обременения (ограничения) земельного участка по данным Перечня, как наличие охранной зоны объектов электросетевого хозяйства, проанализированы на влияние данного обременения (ограничения) на их стоимость. (См. Приложение 1 Исходные данные\Анализ объектов оценки\ Анализ объектов оценки на наличие обременений.xlsx) и сделан вывод о том, что имеющиеся обременения (ограничения) права не влияют на возможность использования объектов оценки в соответствии с их видом использования, а, следовательно, и не оказывают влияния на итоговое значение кадастровой стоимости объектов оценки.
	Все сегменты

	45
	Протяженность земельных участков под линейными объектами
	
	В рамках анализа объектов оценки установлено, что на части земельных участках, являющихся объектами оценки, расположены линейные объекты электросетевого и газового хозяйства. Влияние таких линейных объектов проанализировано в рамках ЦФ №№ 5, 44. Иных линейных объектов (автодорог, мостов и т.п.) на земельных участках, являющихся объектами оценки не выявлено. 
	Все сегменты

	41
	Расположение земельного участка относительно железных дорог, их тип (грузовая, пассажирская, смешенного назначения; пригородная, транзитная; промышленная, временная, тупиковая)
	Анализ данных факторов показал, что они являются источниками экологических загрязнений (опасностей): железные дороги, магистральные газопроводы, свалки, кладбища, организованные промышленные зоны, военные полигоны, неорганизованные свалки. Качественная характеристика (есть/нет вблизи объектов оценки) определялась по нормам, приведенным в СП 42.13330.2011. Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*

(утв. Приказом Минрегиона РФ от 28.12.2010 N 820). В рамках настоящей оценки данные ценообразующие факторы объединены и под ними понимается хорошая экологическая среда в районе расположения объекта оценки. Влияние данной группы факторов подтверждает анализ рынка, наличие хорошей экологической среды в районе расположения объекта недвижимости, зачастую указывается в объявлениях к продаже земельных участков сегментов Отдых (рекреация), Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка). см. п. 4.1.4 Настоящего отчета
	
	Отдых (рекреация),

Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка

	46
	Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов
	
	
	

	53
	Зоны особого режима использования в границах земельных участков
	
	
	

	54
	Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне
	
	
	

	56
	Наименование и расстояние от объекта до локального(-ых) центра(-ов), отрицательно влияющего(-их) на стоимость объектов недвижимости
	
	
	

	Сведения об инженерной инфраструктуре:

	47
	Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка
	Наличие или отсутствие коммуникаций на земельном участке влияет на стоимость объектов недвижимости. Наибольшие цены запрашиваются за объекты, обеспеченные всеми коммуникациями, по мере снижения числа коммуникаций цены снижаются. По результатам экспертного опроса о влиянии ценообразующих факторов и расчета средних значений поправок, приведённых в Справочнике оценщика недвижимости 2017 том 3 Земельные участки под редакцией Лейфера Л.А. имеют интервальное значение в зависимости от вида коммуникаций. Влияние данного фактора подтверждает анализ рынка, наличие хорошей экологической среды в районе расположения объекта недвижимости, зачастую указывается в объявлениях к продаже земельных участков сегментов Общественное использование, Отдых (рекреация), Производственная деятельность (кроме подгрупп Газопровод, уличная сеть, Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка. см. п. 4.1.4 Настоящего отчета
	
	Общественное использование,

Отдых (рекреация),

Производственная деятельность (кроме подгрупп Газопровод, уличная сеть),

Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка

	Прочие сведения (Социально-экономические сведения)

	48
	Уровень цен потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам)
	
	В оценочной практике данные факторы имеют экономическую направленность и чаще всего используются для введения корректировки на местоположение (в его привычном понимании), то есть размещение объекта на территории определенного муниципального образования. Анализ рынка сегмента «Отдых и рекреация» показал, что участники рынка под фактором местоположение понимают не местоположение в его привычной форме, а, так называемую, группу факторов «Сведения о местоположении», которые подразумевают под собой престижность местоположения (данная группа факторов описана выше в настоящей таблице). Анализ статистической информации в разрезе муниципальных образований, показал, что данные факторы напрямую не представлены в открытом доступе. В оценочной практике для корректировки на местоположение часто используют данные о средней заработной плате на определённой территории. Обоснование использования фактора Средняя заработной платы в муниципальном образовании представлено в п. 4.5 настоящего Отчета
	Все сегменты

	49
	Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам)
	
	
	

	50
	Наличие в сельском населенном пункте магазина
	
	Данные ценообразующие факторы характеризуют социальное окружение и развитость инфраструктуры территории, на которой расположены объекты оценки. Оцениваемые земельные участки преимущественно расположены вне границ населенных пунктов (межселенная территория), таким образом, в результате анализа рыночной информации данный фактор не является ценообразующим фактором, характеризующим непосредственное окружение рынка объектов недвижимости.
	Все сегменты

	51
	Наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы
	
	
	


4.5 Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями
Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями, проведено далее в табличной форме. 

Таблица 78 - Перечень ценообразующих факторов использованных для государственной кадастровой оценки земельных участков, не предусмотренных Методическими указаниями 
	Наименование ценообразующего фактора
	Обоснование использования ценообразующего фактора
	Сегменты

	Социально-экономические сведения

	Средняя заработная плата в муниципальном образовании
	Величина средней заработной платы – показатель отражающий средний уровень достатка населения на соответствующей территории и, значит, платежеспособность потенциальных покупателей недвижимости. 

В оценочной практике данный фактор имеет экономическую направленность и чаще всего используются для введения корректировки на местоположение (район) (в его привычном понимании), то есть размещение объекта на территории определенного муниципального образования. 
	Общественное использование (подгруппы Церковь, Бассейн);
Производственная деятельность (кроме подгрупп Газопровод, уличная сеть);
Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;
Водные объекты


4.6 Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости
Классическими подходами к оценке стоимости недвижимости являются:

· сравнительный подход;

· доходный подход;

· затратный подход.

4.6.1 Сравнительный подход

Сравнительный подход основан на сравнении цен сделок (предложений) по аналогичным объектам недвижимости. Сравнительному подходу отдается предпочтение перед другими подходами к оценке при развитости рынка объектов недвижимости и при достаточности и репрезентативности информации о сделках (предложениях) с объектами недвижимости.

Сравнительный подход не используется или используется только для проверки результатов, полученных с применением иных подходов, при оценке ОКС, а также для отдельных групп (подгрупп) объектов недвижимости при оценке земельных участков и ЕНК в случае отсутствия рынка недвижимости.

Определение кадастровой стоимости в рамках сравнительного подхода осуществляется одним из следующих способов (методов):

1. Метод статистического (регрессионного) моделирования.

2. Метод типового (эталонного) объекта недвижимости.

3. Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС).

4. Метод индексации прошлых результатов.

4.6.2 Затратный подход

Затратный подход основан на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства или замещения объекта недвижимости. Для использования этого подхода необходимы актуальные и достоверные данные о соответствующих затратах.

Затратный подход используется при определении кадастровой стоимости ОКС.

Затратный подход не рекомендуется применять при оценке земельных участков, за исключением:

· земельных участков, предназначенных для обеспечения обороны и безопасности;

· земельных участков, предназначенных для размещения памятников (в том числе монументов, обелисков, памятных знаков);

· земельных участков, по которым использование других подходов приводит к значению кадастровой стоимости, меньшему, чем величина затрат, связанных с межеванием и оформлением прав на земельный участок.

Затратный подход как совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки означает, что для оценки земельных участков – объектов не воспроизводимых – данный подход в чистом виде не применим. 
Однако Методическими указаниями предусмотрен метод расчета земельных участков, получение дохода от которых невозможно (детские площадки, озеленение бульваров, парков, скверов) (п. 9.2.2.2.3. Методических указаний), исходя из затрат на межевание и оформление прав на них, за исключением случаев, когда на территории этих участков возможна организация передвижной торговли. Данный метод можно условно считать приближенным затратному подходу при оценке земельных участков, поскольку он отражает минимальный уровень затрат, необходимый для формирования (создания, выделения) земельного участка и оформления прав на него.
Кроме того, Методическими указаниями предусмотрена, так называемая проверка полученных результатов кадастровой стоимости (п.1.16 Методических указаний). Так, минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка вне зависимости от вида разрешенного использования и иных характеристик не может быть меньше, чем затраты на межевание и оформление прав на земельный участок.

4.6.3 Доходный подход

Доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. Доходный подход рекомендуется применять при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.

Использование доходного подхода возможно, как для определения стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости с последующим моделированием результатов расчета по однотипным объектам недвижимости, отличающимся единым набором основных ценообразующих факторов, так и для моделирования стоимости отдельных групп (подгрупп) объектов недвижимости. В зависимости от выбранного способа использования применяется та или иная группировка объектов недвижимости. При этом не исключается, что для объектов одного вида использования будет выбран один принцип расчета и, соответственно, группировки, а для другого - второй.

В рамках доходного подхода кадастровая стоимость объекта недвижимости может определяться:

1. Методом прямой капитализации.

2. Методом дисконтирования денежных потоков.

Объекты недвижимости оцениваются исходя из характерных для соответствующего сегмента рынка показателей доходности их использования, без учета фактического обременения арендными отношениями и индивидуальных показателей эффективности их использования.

Реализация техник доходного подхода осуществляется путем капитализации или дисконтирования чистого операционного дохода, связанного с использованием объектов недвижимости. При этом не учитываются налог на прибыль организаций и налог на доходы физических лиц.

4.6.4 Выбор подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости

Для моделирования стоимости может быть использована методология любого из подходов к оценке (совокупность методов (последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта недвижимости в рамках одного из подходов к оценке), объединенных общей методологией): затратного, сравнительного или доходного. 
В соответствии с Приложением №6 Методических указаний далее приведены рекомендации по применимости подходов к оценке при определении кадастровой стоимости методами массовой оценки в разрезе сегментов, в которые попали объекты оценки (см. Таблица 73).

Таблица 79 - Рекомендации по применимости подходов (Приложение №6 Методических указаний)

	Сегмент
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	Доходный подход

	3. Общественное использование
	-
	1
	2

	5. Отдых (рекреация, спорт)
	-
	1,2
	1,2

	6. Производственная деятельность
	-
	1,2
	1,2

	9. Особая охрана и изучение природы
	-
	1
	2

	11. Водные объекты
	-
	2
	1

	12. Общее и специальное пользование
	-
	2
	1

	13. Садоводческое, огородническое и дачное пользование, малоэтажная жилая застройка
	-
	2
	1


Методическими указаниями так же предусмотрено, что в случае невозможности использования указанных выше методов определения кадастровой стоимости допускается применение иных методов определения кадастровой стоимости, использование которых должно быть обосновано.

Выбор подхода или обоснованный отказ от его использования осуществляется исходя из особенностей вида разрешенного использования, назначения объектов недвижимости, а также достаточности и достоверности располагаемой рыночной информации, которые определяются по итогам анализа рынка недвижимости. Выбор подходов и методов, используемых для определения кадастровой стоимости, моделей массовой оценки должен быть обоснован. 
Применение методов массовой оценки в рамках государственной кадастровой оценки предполагает определение кадастровой стоимости путем группирования объектов недвижимости. Сегментация и группировка объектов оценки проведена в п.4.3 настоящего Отчета. Таким образом, выбор подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, будет проведен далее по имеющимся подгруппам (см. Таблица 75).
В рамках одной группы (подгруппы) должны быть использованы одни и те же подходы и методы, а также критерии взвешивания полученного результата.

Таблица 80 - Выбор подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости

	Подгруппа
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	Доходный подход
	Пояснение

	ДОЛ
	Не используется
	Метод типового эталонного объекта с использованием метода прямой капитализации
	Не используется
	1. Затратный подход в чистом виде не применим для земельных участков, поскольку земельные участки являются не воспроизводимым активом. В рамках контроля результатов определения кадастровой стоимости полученная кадастровая стоимость будет проверена на минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка (п. 5.1.1 настоящего Отчета).

2. Анализ рынка земельных участков показал, что сегмент «Отдых и рекреация» представлен на рынке земельных участков Кировской области в количестве 6 предложений к продаже (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). Данный сегмент рынка не развит на территории Кировской области, предложения к продаже носят единичный характер. Данного объема предложений недостаточно для применения метода статистического (регрессионного) моделирования. Данного объема предложений недостаточно для применения метода статистического (регрессионного) моделирования, поэтому на основании п. 7.2 Методический указаний в рамках сравнительного подхода использован метод типового эталонного объекта.
3. Недвижимость, предназначенная для организации санаторной деятельности, размещения детских оздоровительных лагерей, баз отдыха (охота и рыбалка), является так называемым бизнес образующим активом. Подобные объекты оцениваются преимущественно с использованием доходного подхода. Учитывая, что имеется достаточная и достоверная информация о доходах и расходах по аналогичным объектам, а так же положительных тенденциях по стабилизации показателей всех сфер экономики, указанных в обзоре социально-экономического состояния Российской Федерации и Кировской области (см. п. 4.1.1), имеется возможность использования доходного подхода для определения стоимости типового эталонного объекта в рамках данных подгрупп методом прямой капитализации.

	База отдыха
	Не используется
	
	Не используется
	

	Охота и рыбалка
	Не используется
	
	Не используется
	

	Санаторий
	Не используется
	
	Не используется
	

	Отдых (рекреация)
	Не используется
	Метод моделирования на основе УПКС
	Не используется
	1. Затратный подход в чистом виде не применим для земельных участков, поскольку земельные участки являются не воспроизводимым активом. В рамках контроля результатов определения кадастровой стоимости полученная кадастровая стоимость будет проверена на минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка (п. 5.1.1 настоящего Отчета).

2. Анализ рынка земельных участков показал, что сегмент «Отдых и рекреация» представлен на рынке земельных участков Кировской области в количестве 6 предложений к продаже (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). Данный сегмент рынка не развит на территории Кировской области, предложения к продаже носят единичный характер. Предложений недостаточно для применения метода статистического (регрессионного) моделирования и определения стоимости на основе эталонного объекта. Методическими указаниями предусмотрено, что в случаях, когда отсутствует возможность применения иных методов, вследствие недостатка информации, определяется среднее значение УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости, существующих в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположен объект недвижимости.
3. Отказ от использования доходного подхода обусловлен отсутствуем надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости подгруппы, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования. 

	Режимный объект
	Не используется
	
	Не используется
	

	Водный объект
	Не используется
	Метод типового эталонного объекта с использованием метода сравнительного анализа сделок (продаж) 
	Не используется
	Оборот участков, которые входят в состав сегмента «Водные объекты» ограничен (ст. 27 ЗК РФ). Данный факт подтверждает анализ рынка - сегмент не представлен на рынке земельных участков Кировской области (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). 

1. Затратный подход в чистом виде не применим для земельных участков, поскольку земельные участки являются не воспроизводимым активом. В рамках контроля результатов определения кадастровой стоимости полученная кадастровая стоимость будет проверена на минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка (п. 5.1.1 настоящего Отчета).

2. Анализ объектов оценки, входящих в состав данной подгруппы показал, что они представляют собой частично водные объекты (пруды), а, следовательно, объекты пригодные для рыбоводства, что в соответствии с Приложением 1 МУ, включено в сегмент Сельскохозяйственное использование. Таким образом, в качестве объектов-аналогов будут использованы земельные участки, предназначенные для сельхозиспользования.

3. Отказ от использования доходного подхода обусловлен отсутствуем надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости подгруппы, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования. 

	Церковь
	Не используется
	Метод типового эталонного объекта с использованием метода сравнительного анализа сделок (продаж) 
	Не используется
	1. Затратный подход в чистом виде не применим для земельных участков, поскольку земельные участки являются не воспроизводимым активом. В рамках контроля результатов определения кадастровой стоимости полученная кадастровая стоимость будет проверена на минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка (п. 5.1.1 настоящего Отчета).

2. Данные подгруппы входят в сегмент «Общественное использование». Анализ рынка земельных участков показал, что сегмент «Общественное использование» представлен на рынке земельных участков Кировской области в количестве 1 предложения к продаже (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). Данный сегмент рынка не развит на территории Кировской области, предложения к продаже носят единичный характер. В справочниках рыночной информации содержатся данные для введения корректировок на вид использования объектов недвижимости. В рамках анализа рынка установлено, что сегмент «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка» является одним из самых развитых сегментов (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). Таким образом, имеется возможность использования метода типового эталонного объекта с применением метода сравнительного анализа сделок (продаж) для расчета стоимости эталонного объекта, с последующей корректировкой на вид использования.

3. Отказ от использования доходного подхода обусловлен, отсутствуем надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости подгруппы, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования. 

	Бассейн
	Не используется
	
	Не используется
	

	Горнолыжная трасса
	Не используется
	Метод типового эталонного объекта с использованием метода прямой капитализации
	Не используется
	1. Затратный подход в чистом виде не применим для земельных участков, поскольку земельные участки являются не воспроизводимым активом. В рамках контроля результатов определения кадастровой стоимости полученная кадастровая стоимость будет проверена на минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка (п. 5.1.1 настоящего Отчета).

2. Данные подгруппы входят в сегмент «Общественное использование». Анализ рынка земельных участков показал, что сегмент «Общественное использование» представлен на рынке земельных участков Кировской области в количестве 1 предложения к продаже (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). Данный сегмент рынка не развит на территории Кировской области, предложения к продаже носят единичный характер. Данного объема предложений недостаточно для применения метода статистического (регрессионного) моделирования. Данного объема предложений недостаточно для применения метода статистического (регрессионного) моделирования, поэтому на основании п. 7.2 Методический указаний в рамках сравнительного подхода использован метод типового эталонного объекта.

3. Недвижимость, предназначенная для организации горнолыжных курортов, является так называемым бизнес образующим активом. Подобные объекты оцениваются преимущественно с использованием доходного подхода. Учитывая, что имеется достаточная и достоверная информация о доходах и расходах по аналогичным объектам, а так же положительных тенденциях по стабилизации показателей всех сфер экономики, указанных в обзоре социально-экономического состояния Российской Федерации Кировской  (см. п. 4.1.1), имеется возможность использования доходного подхода для определения стоимости типового эталонного объекта в рамках данных подгрупп методом прямой капитализации.

	Причал
	Не используется
	Метод моделирования на основе УПКС
	Не используется
	1. Затратный подход в чистом виде не применим для земельных участков, поскольку земельные участки являются не воспроизводимым активом. В рамках контроля результатов определения кадастровой стоимости полученная кадастровая стоимость будет проверена на минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка (п. 5.1.1 настоящего Отчета).

2. Данные подгруппы входят в сегмент «Общественное использование». Анализ рынка земельных участков показал, что сегмент «Общественное использование» представлен на рынке земельных участков Кировской области в количестве 1 предложения к продаже (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). Данный сегмент рынка не развит на территории Кировской области, предложения к продаже носят единичный характер. Методическими указаниями предусмотрено, что в случаях, когда отсутствует возможность применения иных методов, вследствие недостатка информации. определяется среднее значение УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости, существующих в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположен объект недвижимости.

3. Отказ от использования доходного подхода обусловлен отсутствуем надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости подгруппы, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования. 

	Биатлонная трасса
	Не используется
	
	Не используется
	

	Лыжная трасса
	Не используется
	
	Не используется
	

	Стрельбища
	Не используется
	
	Не используется
	

	Лесопарк
	Используется (затраты на межевание и оформление прав)
	Не используется
	Не используется
	В соответствии с п. 9.2.2.2. Методических указаний земельные участки данных подгрупп (с кодами расчета 09:010 и 09:022) оцениваются исходя из затрат на межевание и оформление прав на них, за исключением случаев, когда на территории этих участков возможна организация передвижной торговли.  Информация об отсутствии на данных земельных участков передвижной торговли представлена в Приложении 1 Исходные данные\Исходные данные, использованные для определения значений ЦФ\Передвижная торговля\

	ОПТ
	
	Не используется
	Не используется
	

	Пляж
	
	Не используется
	Не используется
	

	Целебные грязи
	
	Не используется
	Не используется
	

	Памятник археологии
	Используется (затраты на межевание и оформление прав)
	Не используется
	Не используется
	Данная подгруппа относится к сегменту Общественное использование. Анализ рынка земельных участков показал, что сегмент «Общественное использование» представлен на рынке земельных участков Кировской области в количестве 1 предложения к продаже (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). Данный сегмент рынка не развит на территории Кировской области, предложения к продаже носят единичный характер. Анализ характеристик объекта оценки, составляющего данную группу, показал, что он наиболее сопоставим по своим характеристикам и использованию с подгруппой «ОПТ». Таким образом, данная подгруппа оценивается исходя из затрат на межевание и оформление прав на земельные участки, за исключением случаев, когда на территории этих участков возможна организация передвижной торговли. Информация об отсутствии на земельных участках, входящих в данную подгруппу, передвижной торговли представлена в Приложении 1 Исходные данные\Исходные данные, использованные для определения значений ЦФ\Передвижная торговля\

	Коммунальное обслуживание
	Не используется
	Метод типового эталонного объекта с использованием метода сравнительного анализа сделок (продаж) 
	Не используется
	1. Затратный подход в чистом виде не применим для земельных участков, поскольку земельные участки являются не воспроизводимым активом. В рамках контроля результатов определения кадастровой стоимости полученная кадастровая стоимость будет проверена на минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка (п. 5.1.1 настоящего Отчета).

2. Анализ рынка земельных участков показал, что сегмент «Производственная деятельность» представлен на рынке земельных участков Кировской области в количестве 23 предложений к продаже (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). Данного объема предложений недостаточно для применения метода статистического (регрессионного) моделирования, поэтому на основании п. 7.2 Методический указаний в рамках сравнительного подхода использован метод типового эталонного объекта. Для определения стоимости эталонного объекта методом сравнительного анализа сделок (продаж) имеется достаточно информации.

3. Отказ от использования доходного подхода обусловлен отсутствуем надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости подгруппы, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования. 

	Газопровод
	Альтернативный расчет, предусмотренный Методическими указаниями. Определение кадастровой стоимости осуществляется с использованием значений УПКС земельных участков, граничащих с указанными земельными участками.
	В соответствии с п. 9.2.2.5.3.3. Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков данных подгрупп (с кодами расчета 07:050 и 12:001) осуществляется с использованием значений УПКС земельных участков, граничащих с указанными земельными участками.

В рамках контроля результатов определения кадастровой стоимости полученная кадастровая стоимость будет проверена на минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка (п. 5.1.1 настоящего Отчета).

	Уличная сеть
	
	

	ИЖС/ ЛПХ
	Не используется
	Метод типового эталонного объекта с использованием метода сравнительного анализа сделок (продаж)
	Не используется
	1. Затратный подход в чистом виде не применим для земельных участков, поскольку земельные участки являются не воспроизводимым активом. В рамках контроля результатов определения кадастровой стоимости полученная кадастровая стоимость будет проверена на минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка (п. 5.1.1 настоящего Отчета).

2. Анализ рынка земельных участков показал, что сегмент «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка» является одним из самых развитых сегментов (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). Учитывая небольшое количество земельных участков, входящих в состав данных подгрупп, стоимость будет определена в рамках сравнительного подхода с использованием метода типового эталонного объекта. Для определения стоимости эталонного объекта методом сравнительного анализа сделок (продаж) имеется достаточно информации.

3. Отказ от использования доходного подхода обусловлен тем, что объекты оценки данной группы используются для личных целей (земельные участки для размещения объектов индивидуального жилищного строительства, личного подсобного хозяйства, дачи), а не для извлечения прибыли, например, от сдачи их в аренду. Кроме того, несмотря на существующий рынок аренды жилых объектов, он продолжает в основном оставаться «черным». Договора аренды в подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это не позволяет собрать достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по объектам аналогам. 

	Дача
	Не используется
	
	Не используется
	

	Запас
	Используется (затраты на межевание и оформление прав)
	Не используется
	Не используется
	Оборот участков, которые входят в состав сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас» ограничен (ст. 27 ЗК РФ). Данный факт подтверждает анализ рынка - сегмент не представлен на рынке земельных участков Кировской области (см. п. 4.1.2, Таблица 34 настоящего Отчета). Анализ вида использования объектов оценки входящих в данную подгруппу показал, что данные участки находятся в запасе, резерве. Хозяйственная деятельность на них не ведется, в том числе отсутствует передвижная торговля. Таким образом, определение кадастровой стоимости таких объектов будет проведено на основе затрат на межевание и оформление прав на них.


Далее в табличной форме приведены подходы и методы, которые будут использованы при определении кадастровой стоимости объектов оценки. 
Таблица 81 – Подходы и методы, которые будут использованы при определении кадастровой стоимости объектов оценки

	Метод / Подгруппа
	Количество объектов оценки в подгруппе

	Затраты на межевание и оформление прав
	22

	Запас
	5

	Лесопарк
	10

	ОПТ
	3

	Памятник археологии
	1

	Пляж
	1

	Целебные грязи
	2

	Моделирование на основе УПКС
	41

	Биатлонная трасса
	2

	Лыжная трасса
	1

	Отдых (рекреация)
	35

	Причал
	1

	Режимный объект
	1

	Стрельбища
	1

	Использование значений УПКС смежных земельных участков
	3

	Газопровод
	1

	Уличная сеть
	2

	Метод типового эталонного объекта с использованием метода прямой капитализации
	256

	База отдыха
	166

	Горнолыжная трасса
	8

	ДОЛ
	30

	Охота и рыбалка
	41

	Санаторий
	11

	Метод типового эталонного объекта с использованием метода сравнительного анализа сделок (продаж)
	16

	Бассейн
	2

	Водный объект
	2

	Дача
	1

	ИЖС/ ЛПХ
	5

	Коммунальное обслуживание
	4

	Церковь
	2

	Общий итог
	338


В случае использования более одного подхода к оценке результаты, полученные с применением различных подходов, должны быть согласованы между собой с целью определения итоговой величины кадастровой стоимости. 
В рамках каждой подгруппы использован только один подход и метод, поэтому согласование результатов не потребуется.

4.7 Информация об определении кадастровой стоимости индивидуально в отношении объектов недвижимости
Применение индивидуального расчета при определении кадастровой стоимости проводится в следующих случаях:

· требуется определение стоимости эталонного (типового) объекта с заданными характеристиками, относительно которого будут моделироваться стоимости объектов недвижимости;

· требуется определение стоимости конкретных объектов недвижимости с целью обеспечения достаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости или в случае невозможности продолжения фактического использования объекта недвижимости;

· невозможности расчета с применением моделирования стоимости, в том числе статистической обработки объектов, в силу недостаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости;

· определение кадастровой стоимости особо сложных объектов недвижимости, обладающих уникальными характеристиками.

Индивидуальный расчет осуществляется исходя из вида фактического разрешенного использования оцениваемого объекта.

4.7.1 Информация об определении кадастровой стоимости индивидуально в отношении эталонных объектов для подгрупп ИЖС/ЛПХ, Дача, Коммунальное обслуживание, Бассейн, Церковь, Водный объект (ЗУ сельскохозяйственного использования)
Анализ подходов и методов проведенный выше в Таблица 80 показал, что кадастровая стоимость объектов оценки, входящих подгруппы ИЖС/ЛПХ, Дача, Коммунальное обслуживание, Бассейн, Церковь, Водный объект (ЗУ сельскохозяйственного использования), будет определена сравнительным подходом методом типового эталонного объекта с использованием метода сравнительного анализа сделок (продаж).

При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости. 
При установлении характеристик типового (эталонного) объекта использовались характеристики, типичные для аналогичных объектов на рынке.

Метод типового (эталонного) объекта недвижимости заключается в следующем:

1. Группировка и типологизация объектов в подгруппах:

· определяется группа (подгруппа) объектов недвижимости, в которой возможно (целесообразно) типологизировать объекты недвижимости;

· определяется основание типологизации - характеристика или группа характеристик объектов недвижимости, на основании которых можно их сгруппировать;

· проводится типологизация объектов недвижимости;

2. формируется типовой (эталонный) объект недвижимости;

3. определяется стоимость типового (эталонного) объекта недвижимости;

4. корректируются стоимости объектов недвижимости при распространении на них стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости (вносятся корректировки второго уровня).

Группировка и типологизация объектов в подгруппах

Группировка объектов недвижимости, в которых возможно (целесообразно) типологизировать объекты, проводится на основе анализа проведенной сегментации (см. п.4.3 настоящего отчета). 

Основанием для типологизации объектов являлся вид использования объектов оценки и их местоположение.

Далее представлены подгруппы, в рамках которых буден проведен расчет:

1. Подгруппа «ИЖС/ЛПХ»
Выделены кластеры по местоположению

1.1.  – Белохолуницкий район

1.2.  – Юрьянский район

1.3.  - г.Киров (в районе базы отдыха «Йахо»)

1.4.  – г.Киров (в районе охотбазы «Подборное»)

2. Подгруппа «Дача»
3. Подгруппа «Коммунальное обслуживание»
4. Подгруппа «Церковь»
5. Подгруппа «Бассейн»
6. Подгруппа «Водный объект»
Формирование типового (эталонного) объекта недвижимости

Подгруппы «ИЖС/ЛПХ» и «Дача» 

На основании проведенного анализа объектов оценки в подгруппе «ИЖС/ЛПХ» ,»Дача», а так же анализа ценообразующих факторов (см. п.4.1.4 и п. 4.4 настоящего Отчета) были сформированы следующие эталонные объекты.

Таблица 82 – Характеристики эталонных земельных участков, подгруппа «ИЖС/ЛПХ» и «Дача»
	Номер эталонного объекта
	Подгруппа
	Группа площади, кв.м.
	Местоположение
	Электроснабжение
	Газоснабжение
	Остальное

	1
	ИЖС/ЛПХ
	до 1 500
	Белохолуницкий район
	есть
	нет
	есть

	2
	ИЖС/ЛПХ
	до 1 500
	Юрьянский район
	есть
	нет
	есть

	3
	ИЖС/ЛПХ
	3 000-6 000
	г. Киров, Йахо
	есть
	нет
	есть

	4
	ИЖС/ЛПХ
	3 000-6 000
	г. Киров, Подборное
	есть
	нет
	есть

	5
	Дача
	3 000-6 000
	Кирово-Чепецкий район
	есть
	нет
	есть


Таблица 83 – Сведения о местоположении эталонных земельных участков, группа «ИЖС/ЛПХ» и «Дача»
	Номер эталонного объекта
	Сведения о местоположении
	Коэффициент престижности 

и удобства месторасположения

	
	Наличие подъездного пути к земельному участку 

(1- есть; 0 - нет; не определяется)
	Наличие вблизи земельного участка водного объекта 

(1- есть; 0 - нет; не определяется)
	Наличие вблизи земельного участка лесного массива  

(1- есть; 0 - нет; не определяется)
	Наличие вблизи земельного участка уникального природного ресурса (лечебные грязи, минеральные воды), км
	Наличие вблизи земельного участка железных дорог 

(0- есть; 1 - нет; не определяется)
	Наличие вблизи земельного участка магистральных газопроводов

(0- есть; 1 - нет; не определяется)
	Наличие вблизи земельного участка зоны особого режима использования (организованная свалка)

(0- есть; 1 - нет; не определяется) 
	Наличие вблизи земельного участка зоны особого режима использования (объект Минобороны) 

(0- есть; 1 - нет; не определяется) 
	Наличие вблизи земельного участка зоны особого режима использования (кладбище)

(0- есть; 1 - нет; не определяется) 
	Наличие вблизи земельного участка организованной промышленной зоне 

(0- есть; 1 - нет; не определяется) 
	Наличие вблизи земельного участка неорганизованной свалки 

(0- есть; 1 - нет; не определяется) 
	

	1
	1
	1
	1
	0
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	0,91

	2
	1
	1
	1
	0
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	0,91

	3
	1
	1
	1
	0
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	0,91

	4
	1
	1
	1
	0
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	0,91

	5
	1
	1
	1
	0
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	0,91


Подгруппы «Коммунальное обслуживание», «Церковь», «Бассейн», «Водный объект»
Таблица 84 – Характеристики эталонных земельных участков подгруппы «Коммунальное обслуживание», «Церковь», «Бассейн», «Водный объект»
	Номер эталонного объекта
	Подгруппа
	Группа площади
	Местоположение
	Удобство подъезда
	Электро- снабжение
	Газо- 

снабжение
	Остальное

	6
	Коммунальное обслуживание
	До 1 Га
	Слободской район
	есть
	есть
	нет
	нет

	7
	Бассейн
	0,1-0,5 Га 
	Верхнекамский район
	есть
	есть
	нет
	есть

	8
	Церковь
	до 0,1 Га
	Оричевский район
	есть
	нет
	нет
	нет

	9
	Водный объект (ЗУ сельскохозяйственного использования)
	до 10 Га
	Оричевский район
	есть
	нет
	нет
	нет


Определение стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости
Расчет стоимости эталонных земельных участков выполнен методом сравнительного анализа сделок. 

Для осуществления расчетов методом сравнительного анализа сделок (продаж) предпринимались следующие шаги:

· Выбор объектов аналогов;

· Внесение корректировок по основным ценообразующим факторам;

· Согласование скорректированных цен объектов аналогов и определение удельного показателя стоимости оцениваемых эталонных объектов.

Выбор объектов аналогов

На этапе сбора информации не удалось собрать достаточное количество документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов, поэтому при сравнительном анализе стоимости эталонных объектов с ценами аналогов использовались данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников. Такой подход применяется потому, что покупатель прежде, чем принять решение о покупке недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предполагаемого объекта недвижимости, учитывая все достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.
При отсутствии в свободном доступе адекватной информации с ценами реальных сделок данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям законодательства. Таким образом, в расчетах были использованы данные, именуемые как «оферта» и «публичная оферта» (ст.435 и 437 ГК РФ). Следовательно, гипотетически предполагаем, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».
Принципы отбора объектов аналогов:

· Сопоставимый вид использования эталонного объекта и объекта аналога 

· Расположение объектов-аналогов (расположение в / вблизи населенных пунктов со схожими характеристиками) 

· Достаточность информации, указанной в объявлении / возможность принятия допущений к объектам аналогам

· Возможность внесения корректировок на отличия, указанные в описании объектов аналогов

Далее методом логического анализа были сформированы выборки объектов аналогов. Полная информация об объектах аналогах приведена в Приложении 3 Сведения о результатах определения КС ОН, КС которых определена индивидуально\Объекты аналоги.
Объекты-аналоги, использованные для расчета стоимости эталонных земельных участков представлены далее в табличной форме.

Таблица 85 - Описание объектов-аналогов использованных для расчета стоимости эталонных земельных участков 
	ID объявления
	Источник
	Тип сделки
	Дата предложения
	Местоположение укрупненно
	Адрес
	Код расчета
	Площадь, кв. м
	Цена предложения, руб.
	Цена предложения руб./кв.м
	Электро

снаб

жение
	Газо

снаб

жение
	Остальное
	Сведения о местоположении / удобство подъезда
	Номер эталонного участка

	761673922
	Авито
	Предложение
	11.12.2017
	Белохолуницкий район
	Белохолуницкий район город Белая Холуница  деревня Федосята ул. Прудная
	02:010
	1 000
	60 000,00
	60,00
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	1

	621440
	Авито
	Предложение
	06.12.2017
	Белохолуницкий район
	Белохолуницкий район город Белая Холуница    мкр Прудный
	02:010
	880
	50 000,00
	56,82
	есть
	нет данных
	есть
	Аналогично эталонному объекту
	

	1115353321
	Авито
	Предложение
	05.12.2017
	Белохолуницкий район
	Белохолуницкий район   деревня Федосята
	02:010
	1 500
	50 000,00
	33,33
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	876477242
	Авито
	Предложение
	20.12.2017
	Юрьянский район
	Юрьянский район   деревня Искра
	02:020
	2 000
	320 000,00
	160,00
	есть
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	2

	1153643999
	Авито
	Предложение
	14.12.2017
	Юрьянский район
	Юрьянский район   деревня Никольский Затон  Кировская область, Мурыгино, Гирсово, д. Никольский Затон
	02:010
	1 200
	141 000,00
	117,50
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	735467196
	Авито
	Предложение
	14.12.2017
	Юрьянский район
	Юрьянский район   деревня Искра  Пагинка
	02:010
	1 000
	140 000,00
	140,00
	есть
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	595642363
	Авито
	Предложение
	27.11.2017
	Юрьянский район
	Юрьянский район   деревня Искра
	02:010
	1 000
	165 000,00
	165,00
	есть
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	929830156
	Авито
	Предложение
	25.11.2017
	Юрьянский район
	Юрьянский район   деревня Искра
	02:010
	1 400
	250 000,00
	178,57
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	1090244718
	Авито
	Предложение
	25.11.2017
	Юрьянский район
	Юрьянский район   деревня Никольский затон ул Выселок яр   30а
	02:020
	1 000
	180 000,00
	180,00
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	643921330
	Авито
	Предложение
	22.11.2017
	город Киров
	город Киров Октябрьский район деревня Сергеево
	02:020
	1 060
	610 000,00
	575,47
	есть
	есть
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	3

	1201120005
	Авито
	Предложение
	19.12.2017
	город Киров
	город Киров  деревня Сергеево
	02:020
	1 130
	500 000,00
	442,48
	есть
	есть
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	570864703
	Авито
	Предложение
	11.12.2017
	город Киров
	город Киров  деревня Малая Гора
	02:010
	1 500
	1 000 000,00
	666,67
	есть
	есть
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	653440722
	Авито
	Предложение
	19.12.2017
	город Киров
	город Киров  деревня Луговики
	02:010
	680
	75 000,00
	110,29
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	4

	486211636
	Авито
	Предложение
	16.12.2017
	город Киров
	город Киров  деревня Башарово
	02:010
	1 500
	225 000,00
	150,00
	есть
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	528348392
	Авито
	Предложение
	30.11.2017
	город Киров
	город Киров Октябрьский район деревня Луговики
	02:010
	580
	100 000,00
	172,41
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	1136675937
	Авито
	Предложение
	13.12.2017
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район   селоБурмакино
	13:031
	49 000
	2 800 000,00
	57,14
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	5

	1074272661
	Авито
	Предложение
	11.12.2017
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район     сдт Строитель
	13:021
	1 000
	100 000,00
	100,00
	есть
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	991814350
	Авито
	Предложение
	04.12.2017
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район     БО Айвенго
	13:021
	1 000
	120 000,00
	120,00
	есть
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	765338145
	Авито
	Предложение
	03.12.2017
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район   деревня Кобели  сдт дружба
	13:021
	600
	59 000,00
	98,33
	есть
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	957722976
	Авито
	Предложение
	03.12.2017
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район   деревня Исуповская  сдт Полянка
	13:021
	600
	40 000,00
	66,67
	есть
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	697658341
	Авито
	Предложение
	22.11.2017
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район   деревня Сунчиха  с/п Федяковское
	06:093
	19 011
	3 000 000
	157,80
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	6

	832858800
	Авито
	Предложение
	01.12.2017
	Слободской район
	Слободской район   деревня Шихово
	06:000
	8 575
	2 099 099
	244,79
	есть
	есть
	есть
	Аналогично эталонному объекту
	

	635833246
	Авито
	Предложение
	22.11.2017
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район   селоПасегово  с/п Пасеговское
	06:000
	13 000
	1 300 000
	100,00
	есть
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	923115911
	Авито
	Предложение
	08.12.2017
	Уржумский район
	Уржумский район   деревня Теребиловка ул Советская
	02:020
	1 000
	200 000,00
	200,00
	есть
	есть
	есть
	Аналогично эталонному объекту
	7

	1224790129
	Авито
	Предложение
	07.12.2017
	Уржумский район
	Уржумский район город Уржум   ул. Лесная
	02:020
	2 200
	320 000,00
	145,45
	есть
	есть
	есть
	Аналогично эталонному объекту
	

	1192704732
	Авито
	Предложение
	18.12.2017
	Уржумский район
	Уржумский район город Уржум
	02:010
	1 000
	100 000,00
	100,00
	есть
	есть
	есть
	Аналогично эталонному объекту
	

	1057387766
	Авито
	Предложение
	09.12.2017
	Зуевский район
	Зуевский район город Зуевка   ул. Чехова   6
	02:010
	850
	170 000,00
	200,00
	есть
	есть
	есть
	Аналогично эталонному объекту
	

	614331199
	Авито
	Предложение
	09.12.2017
	Оричевский район
	Оричевский район   деревня Трапицыны
	02:010
	1 361
	50 000,00
	36,74
	нет данных
	нет
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	8

	1204167148
	Авито
	Предложение
	06.12.2017
	Оричевский район
	Оричевский район   деревня Озерные
	13:000
	1 600
	100 000,00
	62,50
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	964162121
	Авито
	Предложение
	27.11.2017
	Оричевский район
	Оричевский район   деревня Улановы
	02:020
	3 300
	150 000,00
	45,45
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	913419732
	Авито
	Предложение
	15.12.2017
	Юрьянский район
	Юрьянский район
	01:000
	530 000
	600 000,00
	1,13
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	9

	1016371874
	Авито
	Предложение
	18.12.2017
	Советский район
	Советский район   деревня Юрино  с. Шаваржаки  с/п Кичминское
	01:000
	218 007
	300 000,00
	1,38
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	

	1143220387
	Авито
	Предложение
	17.12.2017
	Куменский район
	Куменский район   деревня Кленовое
	01:000
	59 900
	100 000,00
	1,67
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	Аналогично эталонному объекту
	


Внесение корректировок по основным ценообразующим факторам
Для внесения корректировок используется метод прямых корректировок. Далее приведено обоснование внесение корректировок.
Отличие цены предложения от цены сделки

Отличие цены предложения от цены сделки в оценочной практике определяется как «скидка на торг». 

Объекты–аналоги по своему функциональному назначению являются объектами разных сегментов. На основании этого для определения скидки на торг используются скидки на цены разных сегментов. В рамках анализа рынка земельных участок, установлено, что сегменты имеют разную активность на рынке земельных участков Кировской области. Таким образом, на основе данных Справочника Лейфера – земельные участки 2017, таблицы 194, 212 и результатов анализа рынка недвижимости (п. 4.1.2 настоящего отчета) составлена таблица, на основании которой будут введены корректировки на торг.

Таблица 86 – Скидки на торг

	Сегмент
	Подгруппа
	Степень активности рынка
	Среднее значение скидки на торг,%

	Производственная деятельность
	Коммунальное обслуживание
	Не активный
	17,3%

	Общественное использование
	Церковь
	Не активный
	15,4%

	
	Бассейн
	Не активный
	15,4%

	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка
	ИЖС/ ЛПХ
	Активный
	8,8%

	
	Дача
	Активный
	8,8%

	Сельскохозяйственное использование
	Водный объект
	Не активный
	21,0%


Для расчета используются средние значения скидок на торг, поскольку вычисление среднего значения - один из распространенных приемов обобщения. Средний показатель отражает то общее, что характерно (типично) для всех единиц совокупности, в то же время игнорирует различия отдельных единиц. Средняя – это сводная характеристика закономерностей процесса в тех условиях, в которых он протекает.

Изменение цен во времени

Данная поправка учитывает рост либо падение цен на рынке недвижимости. На основании информации анализа рынка земельных участков Кировской области, изменение цен на рынке земельных участков сегмента «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка» за период с 2016 года по 2017 год составило -15,48 % или -1,29% в месяц (п. 4.1.2 настоящего отчета, Таблица 27). Данный вид разрешенного использования является наиболее распространенным на открытом рынке, а, следовательно, отражает основные тенденции и направления развития, сложившиеся на рынке земельных участков в целом. Таким образом, в рамках дальнейших расчетов при учете корректировки на изменение цен во времени для всех сегментов будут использованы вышеуказанные значения.

Площадь (группа площади)

В случаях, когда площадь эталонного объекта отличается от площади объектов аналогов, вводится корректировка на площадь на основании информации, указанной в рамках анализа рынка (п. 4.1.2 настоящего отчета, Таблица 42, Таблица 47, Таблица 50, Таблица 53)
Сведения об инженерной инфраструктуре

В случаях, когда степень оснащенности инженерной инфраструктурой эталонного объекта отличается от степени оснащенности объектов аналогов вводится корректировка на наличие/отсутствие коммуникаций на основании информации, указанной в рамках анализа рынка (п. 4.1.2 настоящего отчета, Таблица 43, Таблица 48, Таблица 51)
Местоположение

Данная поправка вводится при расположении эталонных объектов и объектов оценки в разных районах Кировской области. В рамках данной поправки используется информация о величине средняя заработной платы в муниципальном образовании. 

Величина средней заработной платы – показатель, отражающий средний уровень достатка населения на соответствующей территории, а, значит, и платежеспособность потенциальных покупателей недвижимости. 

В оценочной практике данный фактор имеет экономическую направленность и чаще всего используются для введения корректировки на местоположение (в его привычном понимании), то есть размещение объекта на территории определенного муниципального образования.
В случаях, когда территориальное местоположение эталонного объекта отличается от местоположения объектов аналогов, вводится корректировка на район на основании информации, указанной в рамках анализа социально-экономического состояния субъекта Российской Федерации – Кировская область (п. 4.1.1.2 настоящего отчета, Таблица 16)
Вид использования

В виду ограниченности предложений к продаже земельных участков в некоторых сегментах для расчета кадастровой стоимости земельных участков в качестве аналогов могут быть использованы объекты иного назначения, рынок которых более развит.
В таком случае применяются корректирующие коэффициенты, приведенные в издании «Справочник оценщика недвижимости-2017. Земельные участки», авторы Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., таблица 166, полученные в результате экспертного опроса, а также анализа кадастровых стоимостей земельных участков с различными вариантами разрешенного использования.

Таблица 87 – Корректировка на вид использования

	Наименование коэффициента
	Среднее значение
	Доверительный интервал

	Отношение удельной цены земельных участков под ИЖС к удельной цене аналогичных участков под офисно-торговую застройку
	0,69
	0,65
	0,74


Согласование скорректированных цен объектов аналогов и определение удельного показателя стоимости оцениваемых эталонных объектов

Далее в табличной форме определена величина стоимости удельного показателя кадастровой стоимости эталонных объектов. 

Для объектов аналогов, характеристика элементов сравнения которых лучше объекта оценки, корректировка вводится со знаком минус. Для объектов аналогов, характеристика элементов сравнения которых хуже объекта оценки, корректировка вводится со знаком плюс.
Таблица 88 - Определение УПКС эталонного земельного участка 1, подгруппа «ИЖС/ЛПХ» (Белохолуницкий район)
	Параметры сравнения
	Эталонный объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3

	
	
	А1
	А2
	А3

	Цена предложения руб./кв.м
	
	60,00
	56,82
	33,33

	Условия сделки

	Отличие цены предложения от цены сделки
	Тип 
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка на торг, %
	
	-8,80%
	-8,80%
	-8,80%

	
	Величина корректировки, руб.
	 
	-5,28
	-5,00
	-2,93

	
	Скорректированная цена на условия сделки, руб./кв.м.
	
	54,72
	51,82
	30,40

	Условия рынка

	Изменения цен во времени
	Дата предложения
	
	11 декабря 2017 г.
	6 декабря 2017 г.
	5 декабря 2017 г.

	
	Дата оценки
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.

	
	Различие, месяц
	
	0,68
	0,84
	0,88

	
	Изменение цен на  рынке земельных участков 2016/2017 гг., %
	
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%

	
	Среднемесячная величина изменения цен на рынке коммерческой недвижимости, %
	
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%

	
	Корректировка на дату предложения, %
	
	-0,88%
	-1,08%
	-1,14%

	
	Величина корректировки на дату предложения, руб./кв.м.
	
	-0,48
	-0,56
	-0,35

	
	Скорректированная цена на условия рынка, руб./кв.м.
	
	 54,24   
	51,26   
	30,05   

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналогов на условия сделки и рынка, руб./кв.м.
	
	54,24
	51,26
	30,05

	Группа площади
	Площадь, кв.м.
	
	1 000   
	880   
	  1 500   

	
	Группа площади
	до 1500
	до 1500
	до 1500
	до 1500

	
	Корректировка, %
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	0,00
	0,00
	0,00

	Местоположение
	Район расположения
	Белохолуницкий 
	Белохолуницкий 
	Белохолуницкий 
	Белохолуницкий 

	
	Неформализованное описание
	В районе д.Шитово
	Белохолуницкий район город Белая Холуница  деревня Федосята ул. Прудная
	Белохолуницкий район город Белая Холуница    мкр Прудный
	Белохолуницкий район   деревня Федосята

	
	Корректировка, %
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	-
	-
	-

	Оснащенность коммуникациями
	Электроснабжение
	есть
	нет данных
	есть
	нет данных

	
	Газоснабжение
	нет
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Остальное (Водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)
	есть
	нет данных
	есть
	нет данных

	
	Корректировка, %
	 
	28,00%
	0,00%
	28,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	15,19
	0,00
	8,41

	Вид использования
	Вид использования
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ

	
	Код расчета (Приложение № 1 МУ)
	02:010 / 02:020
	02:010
	02:010
	02:010

	
	Корректировка, %
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-
	-
	-

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналога, руб./ кв.м.
	29,34%

	69,43
	51,26
	38,46

	Абсолютная величина сумм.корр
	 
	20,95
	5,56
	11,69

	Доля корректировки в стоимости аналога
	 
	0,35
	0,10
	0,35

	1/ доля корректировки в стоимости аналога
	15,72
	2,86
	10,00
	2,86

	Сумма 1/доля
	 
	15,72
	15,72
	15,72

	Вес аналога 
	1,00
	0,1819
	0,6361
	0,1819

	Доля аналога в стоимости, руб.
	 
	12,63
	32,61
	7,00

	УПКС эталонного объекта,  руб./кв.м.
	52,24
	 
	 
	 


Таблица 89 - Определение УПКС эталонного земельного участка 2, подгруппа «ИЖС/ЛПХ» (Юрьянский район)

	Параметры сравнения
	Эталонный объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	
	
	А1
	А2
	А3
	А4
	А5
	А6

	Цена предложения руб./кв.м
	
	160,00
	117,50
	140,00
	165,00
	178,57
	180,00

	Условия сделки

	Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка на торг, %
	
	-8,80%
	-8,80%
	-8,80%
	-8,80%
	-8,80%
	-8,80%

	
	Величина корректировки, руб.
	 
	-14,08
	-10,34
	-12,32
	-14,52
	-15,71
	-15,84

	
	Скорректированная цена на условия сделки, руб./кв.м
	
	145,92
	107,16
	127,68
	150,48
	162,86
	164,16

	Условия рынка

	Изменения цен во времени
	Дата предложения
	 
	20 декабря 2017 г.
	14 декабря 2017 г.
	14 декабря 2017 г.
	27 ноября 2017 г.
	25 ноября 2017 г.
	25 ноября 2017 г.

	
	Дата оценки
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.

	
	Различие, месяц
	 
	0,37
	0,57
	0,57
	1,15
	1,22
	1,22

	
	Изменение цен на  рынке земельных участков 2016/2017 гг., %
	 
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%

	
	Среднемесячная величина изменения цен на рынке коммерческой недвижимости, %
	 
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%

	
	Корректировка на дату предложения, %
	 
	-0,48%
	-0,74%
	-0,74%
	-1,48%
	-1,57%
	-1,57%

	
	Величина корректировки на дату предложения, руб./кв.м.
	 
	-0,70
	-0,79
	-0,94
	-2,23
	-2,56
	-2,58

	
	Скорректированная цена на условия рынка, руб./кв.м.
	 
	145,22
	106,37
	126,74
	148,25
	160,30
	161,58

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналогов на условия сделки и рынка, руб./кв.м.
	
	145,22
	106,37
	126,74
	148,25
	160,30
	161,58

	Группа площади
	Площадь, кв.м.
	
	2 000   
	 1 200   
	 1 000   
	1 000   
	 1 400   
	 1 000   

	
	Группа площади
	до 1500
	от 1500 до 3000
	до 1500
	до 1500
	до 1500
	до 1500
	до 1500

	
	Корректировка, %
	 
	5,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	7,26
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	Местоположение
	Район расположения
	Юрьянский
	Юрьянский
	Юрьянский
	Юрьянский
	Юрьянский
	Юрьянский
	Юрьянский

	
	Неформализованное описание
	
	Юрьянский район   деревня Искра
	Юрьянский район   деревня Никольский Затон 
	Юрьянский район   деревня Искра  Пагинка
	Юрьянский район   деревня Искра
	Юрьянский район   деревня Искра
	Юрьянский район   деревня Никольский затон ул Выселок яр   30а

	
	Корректировка, %
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Оснащенность коммуникациями
	Электроснабжение
	есть
	есть
	нет данных
	есть
	есть
	нет данных
	нет данных

	
	Газоснабжение
	нет
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Остальное (Водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)
	есть
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Корректировка, %
	 
	11,00%
	28,00%
	11,00%
	11,00%
	28,00%
	28,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	15,97
	29,78
	13,94
	16,31
	44,88
	45,24

	Вид использования
	Вид использования
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	
	
	

	
	Код расчета (Приложение № 1 МУ)
	02:010 / 02:020
	02:020
	02:010
	02:010
	02:010
	02:010
	02:020

	
	Корректировка, %
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналога, руб./ кв.м.
	17,87%

	168,45
	136,15
	140,68
	164,56
	205,18
	206,82

	Абсолютная величина сумм.корр
	 
	38,01
	40,91
	27,20
	33,06
	63,15
	63,66

	Доля корректировки в стоимости аналога
	 
	0,24
	0,35
	0,19
	0,20
	0,35
	0,35

	1/ доля корректировки в стоимости аналога
	23,01
	4,17
	2,86
	5,26
	5,00
	2,86
	2,86

	Сумма 1/доля
	 
	23,01
	23,01
	23,01
	23,01
	23,01
	23,01

	Вес аналога 
	1,00
	0,1812
	0,1243
	0,2286
	0,2173
	0,1243
	0,1243

	Доля аналога в стоимости, руб.
	 
	30,52
	16,92
	32,16
	35,76
	25,50
	25,71

	УПКС эталонного объекта,  руб./кв.м.
	166,57
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Таблица 90 - Определение УПКС эталонного земельного участка 3, подгруппа «ИЖС/ЛПХ» (Йахо)

	Параметры сравнения
	Эталонный объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3

	
	
	А1
	А2
	А3

	Цена предложения руб./кв.м
	
	575,47
	442,48
	666,67

	Условия сделки

	Отличие цены предложения от цены сделки
	Тип 
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка на торг, %
	
	-8,80%
	-8,80%
	-8,80%

	
	Величина корректировки, руб.
	 
	-50,64
	-38,94
	-58,67

	
	Скорректированная цена на условия сделки, руб./кв.м.
	
	524,83
	403,54
	608,00

	Условия рынка

	Изменения цен во времени
	Дата предложения
	
	22 ноября 2017 г.
	19 декабря 2017 г.
	11 декабря 2017 г.

	
	Дата оценки
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.

	
	Различие, месяц
	
	1,32
	0,41
	0,68

	
	Изменение цен на  рынке земельных участков 2016/2017 гг., %
	
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%

	
	Среднемесячная величина изменения цен на рынке коммерческой недвижимости, %
	
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%

	
	Корректировка на дату предложения, %
	
	-1,70%
	-0,53%
	-0,88%

	
	Величина корректировки на дату предложения, руб./кв.м.
	
	-8,92
	-2,14
	-5,35

	
	Скорректированная цена на условия рынка, руб./кв.м.
	
	515,91
	401,40
	602,65

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналогов на условия сделки и рынка, руб./кв.м.
	
	515,91
	401,40
	602,65

	Группа площади
	Площадь, кв.м.
	
	1 060
	1 130
	1 500

	
	Группа площади
	от 3000 до6000
	до 1500
	до 1500
	до 1500

	
	Корректировка, %
	 
	-13,00%
	-13,00%
	-13,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	-67,07
	-52,18
	-78,34

	Местоположение
	Район расположения
	г.Киров
	город Киров
	город Киров
	город Киров

	
	Неформализованное описание
	Йахо
	город Киров Октябрьский район деревня Сергеево
	город Киров  деревня Сергеево
	город Киров  деревня Малая Гора

	
	Корректировка, %
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-
	-
	-

	Оснащенность коммуникациями
	Электроснабжение
	есть
	есть
	есть
	есть

	
	Газоснабжение
	нет
	есть
	есть
	есть

	
	Остальное (Водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)
	есть
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Корректировка, %
	
	-6,00%
	-6,00%
	-6,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-30,95
	-24,08
	-36,16

	Вид использования
	Вид использования
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ

	
	Код расчета (Приложение № 1 МУ)
	02:010 / 02:020
	02:020
	02:020
	02:010

	
	Корректировка, %
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-
	-
	-

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналога, руб./ кв.м.
	19,92%

	417,89
	325,14
	488,15

	Абсолютная величина сумм.корр
	 
	157,58
	117,34
	178,52

	Доля корректировки в стоимости аналога
	 
	0,27
	0,27
	0,27

	1/ доля корректировки в стоимости аналога
	11,1
	3,7
	3,7
	3,7

	Сумма 1/доля
	 
	11,1
	11,1
	11,1

	Вес аналога 
	1,00
	0,3333
	0,3333
	0,3333

	Доля аналога в стоимости, руб.
	 
	139,28
	108,37
	162,7

	УПКС эталонного объекта,  руб./кв.м.
	410,35
	
	
	


Таблица 91 - Определение УПКС эталонного земельного участка 4, подгруппа «ИЖС/ЛПХ» (Подборное)

	Параметры сравнения
	Эталонный объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3

	
	
	А1
	А2
	А3

	Цена предложения руб./кв.м
	
	110,29
	150,00
	172,41

	Условия сделки

	Отличие цены предложения от цены сделки
	Тип 
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка на торг, %
	
	-8,80%
	-8,80%
	-8,80%

	
	Величина корректировки, руб.
	 
	-9,71
	-13,20
	-15,17

	
	Скорректированная цена на условия сделки, руб./кв.м.
	
	100,58
	136,80
	157,24

	Условия рынка

	Изменения цен во времени
	Дата предложения
	
	19 декабря 2017 г.
	16 декабря 2017 г.
	30 ноября 2017 г.

	
	Дата оценки
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.

	
	Различие, месяц
	
	0,41
	0,51
	1,05

	
	Изменение цен на  рынке земельных участков 2016/2017 гг., %
	
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%

	
	Среднемесячная величина изменения цен на рынке коммерческой недвижимости, %
	
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%

	
	Корректировка на дату предложения, %
	
	-0,53%
	-0,66%
	-1,35%

	
	Величина корректировки на дату предложения, руб./кв.м.
	
	-0,53
	-0,90
	-2,12

	
	Скорректированная цена на условия рынка, руб./кв.м.
	
	100,05
	135,90
	155,12

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналогов на условия сделки и рынка, руб./кв.м.
	
	100,05
	135,90
	155,12

	Группа площади
	Площадь, кв.м.
	
	680
	1 500
	580

	
	Группа площади
	от 3000 до6000
	до 1500
	до 1500
	до 1500

	
	Корректировка, %
	 
	-13,00%
	-13,00%
	-13,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	-13,01
	-17,67
	-20,17

	Местоположение
	Район расположения
	город Киров
	город Киров
	город Киров
	город Киров

	
	Неформализованное описание
	Подборное
	город Киров  деревня Луговики
	город Киров  деревня Башарово
	город Киров Октябрьский район деревня Луговики

	
	Корректировка, %
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	-
	-
	-

	Оснащенность коммуникациями
	Электроснабжение
	есть
	нет данных
	есть
	нет данных

	
	Газоснабжение
	нет
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Остальное (Водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)
	есть
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Корректировка, %
	 
	28,00%
	11,00%
	28,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	28,01
	14,95
	43,43

	Вид использования
	Вид использования
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ

	
	Код расчета (Приложение № 1 МУ)
	02:010 / 02:020
	02:010
	02:010
	02:010

	
	Корректировка, %
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	-
	-
	-

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналога, руб./ кв.м.
	22,94%

	115,05
	133,18
	178,38

	Абсолютная величина сумм.корр
	 
	51,26
	46,72
	80,89

	Доля корректировки в стоимости аналога
	 
	0,46
	0,31
	0,47

	1/ доля корректировки в стоимости аналога
	10,32
	2,78
	4,76
	2,78

	Сумма 1/доля
	 
	10,32
	10,32
	10,32

	Вес аналога 
	1,00
	0,2694
	0,4612
	0,2694

	Доля аналога в стоимости, руб.
	 
	30,99
	61,42
	48,06

	УПКС эталонного объекта,  руб./кв.м.
	140,47
	
	
	


Таблица 92 - Определение УПКС эталонного земельного участка 5, подгруппа «Дача»
	Параметры сравнения
	Эталонный объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	
	
	А1
	А2
	А3
	А4
	А5

	Цена предложения руб./кв.м
	
	57,14
	100,00
	120,00
	98,33
	66,67

	Условия сделки

	Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка на торг, %
	
	-8,80%
	-8,80%
	-8,80%
	-8,80%
	-8,80%

	
	Величина корректировки, руб.
	 
	-5,03
	-8,80
	-10,56
	-8,65
	-5,87

	
	Скорректированная цена на условия сделки, руб./кв.м
	
	52,11
	91,20
	109,44
	89,68
	60,80

	
	Условия рынка

	Изменения цен во времени
	Дата предложения
	
	13 декабря 2017 г.
	11 декабря 2017 г.
	4 декабря 2017 г.
	3 декабря 2017 г.
	3 декабря 2017 г.

	
	Дата оценки
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.

	
	Различие, месяц
	
	0,61
	0,68
	0,91
	0,95
	0,95

	
	Изменение цен на  рынке земельных участков 2016/2017 гг., %
	
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%

	
	Среднемесячная величина изменения цен на рынке коммерческой недвижимости, %
	
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%

	
	Корректировка на дату предложения, %
	
	-0,79%
	-0,88%
	-1,17%
	-1,23%
	-1,23%

	
	Величина корректировки на дату предложения, руб./кв.м.
	
	-0,41
	-0,80
	-1,28
	-1,10
	-0,75

	
	Скорректированная цена на условия рынка, руб./кв.м.
	
	51,70
	90,40
	108,16
	88,58
	60,05

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналогов на условия сделки и рынка, руб./кв.м.
	
	51,70
	90,40
	108,16
	88,58
	60,05

	Группа площади
	Площадь, кв.м.
	
	49 000
	1 000
	1 000
	600
	600

	
	Группа площади
	от 3000 до6000
	более 10 000
	до 1500
	до 1500
	до 1500
	до 1500

	
	Корректировка, %
	 
	11,00%
	-13,00%
	-13,00%
	-13,00%
	-13,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	5,69
	-11,75
	-14,06
	-11,52
	-7,81

	Местоположение
	Район расположения
	Кирово-Чепецкий
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район
	Кирово-Чепецкий район

	
	Неформализованное описание
	
	Кирово-Чепецкий район   село Бурмакино
	Кирово-Чепецкий район     сдт Строитель
	Кирово-Чепецкий район     БО Айвенго
	Кирово-Чепецкий район   деревня Кобели  сдт дружба
	Кирово-Чепецкий район   деревня Исуповская  сдт Полянка

	
	Корректировка, %
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-
	-
	-
	-
	-

	Оснащенность коммуникациями
	Электроснабжение
	есть
	нет данных
	есть
	есть
	есть
	есть

	
	Газоснабжение
	нет
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Остальное (Водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)
	есть
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Корректировка, %
	 
	28,00%
	11,00%
	11,00%
	11,00%
	11,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	14,48
	9,94
	11,90
	9,74
	6,61

	Вид использования
	Вид использования
	Дача
	Дача
	Дача
	Дача
	Дача
	Дача

	
	Код расчета (Приложение № 1 МУ)
	13:021/13:031
	13:031
	13:021
	13:021
	13:021
	13:021

	
	Корректировка, %
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	-
	-
	-
	-
	-

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналога, руб./ кв.м.
	21,70%

	71,87
	88,59
	106,00
	86,8
	58,85

	Абсолютная величина сумм.корр
	
	25,61
	31,29
	37,80
	31,01
	21,04

	Доля корректировки в стоимости аналога
	
	0,45
	0,31
	0,32
	0,32
	0,32

	1/ доля корректировки в стоимости аналога
	14,84
	2,22
	3,23
	3,13
	3,13
	3,13

	Сумма 1/доля
	
	14,84
	14,84
	14,84
	14,84
	14,84

	Вес аналога 
	1,00
	0,1496
	0,2177
	0,2109
	0,2109
	0,2109

	Доля аналога в стоимости, руб.
	
	10,75
	19,29
	22,36
	18,31
	12,41

	УПКС эталонного объекта,  руб./кв.м.
	83,12
	
	
	
	
	


Таблица 93 - Определение УПКС эталонного земельного участка 6, подгруппа «Коммунальное обслуживание»
	Параметры сравнения
	Эталонный объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3

	
	
	А1
	А2
	А3

	Цена предложения руб./кв.м
	
	157,80
	244,79
	100,00

	Условия сделки

	Отличие цены предложения от цены сделки
	Тип 
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка на торг, %
	
	-17,30%
	-17,30%
	-17,30%

	
	Величина корректировки, руб.
	 
	-27,30
	-42,35
	-17,30

	
	Скорректированная цена на условия сделки, руб./кв.м.
	
	130,50
	202,44
	82,70

	Условия рынка

	Изменения цен во времени
	Дата предложения
	
	22 ноября 2017 г.
	1 декабря 2017 г.
	22 ноября 2017 г.

	
	Дата оценки
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.

	
	Различие, месяц
	
	1,32
	1,01
	1,32

	
	Изменение цен на  рынке земельных участков 2016/2017 гг., %
	
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%

	
	Среднемесячная величина изменения цен на рынке коммерческой недвижимости, %
	
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%

	
	Корректировка на дату предложения, %
	
	-1,70%
	-1,30%
	-1,70%

	
	Величина корректировки на дату предложения, руб./кв.м.
	
	-2,22
	-2,63
	-1,41

	
	Скорректированная цена на условия рынка, руб./кв.м.
	
	128,28
	199,81
	81,29

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналогов на условия сделки и рынка, руб./кв.м.
	
	128,28
	199,81
	81,29

	Группа площади
	Площадь, кв.м.
	
	19 011
	8 575
	13 000

	
	Площадь, га
	
	1,90
	0,86
	1,30

	
	Группа площади
	до 1 га
	от 1 до 2,5 га
	до 1 га
	от 1 до 2,5 га

	
	Корректировка, %
	
	6,00%
	0,00%
	6,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	7,70
	0,00
	4,88

	Местоположение
	Район расположения
	Слободской район
	Кирово-Чепецкий район
	Слободской район
	Кирово-Чепецкий район

	
	Корректировка, %
	
	-2,69%
	0,00%
	-2,69%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-3,45
	-
	-2,19

	Оснащенность коммуникациями
	Электроснабжение
	есть
	нет данных
	есть
	есть

	
	Газоснабжение
	нет
	нет данных
	есть
	нет данных

	
	Остальное (Водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)
	нет
	нет данных
	есть
	нет данных

	
	Корректировка, %
	 
	15,00%
	-23,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	19,24
	-45,96
	0,00

	Вид использования
	Сегмент
	Производственная деятельность
	Производственная деятельность
	Производственная деятельность
	Производственная деятельность

	
	Код расчета (Приложение № 1 МУ)
	03:012
	06:093
	06:000
	06:000

	
	Корректировка, %
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-
	-
	-

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналога, руб./ кв.м.
	30,61%

	151,77
	153,85
	83,98

	Абсолютная величина сумм.корр
	 
	59,91
	90,94
	25,78

	Доля корректировки в стоимости аналога
	 
	0,38
	0,37
	0,26

	1/ доля корректировки в стоимости аналога
	9,18
	2,63
	2,70
	3,85

	Сумма 1/доля
	 
	9,18
	9,18
	9,18

	Вес аналога 
	1,00
	0,2865
	0,2941
	0,4194

	Доля аналога в стоимости, руб.
	 
	43,48
	45,25
	35,22

	УПКС эталонного объекта,  руб./кв.м.
	123,95
	 
	 
	 


Таблица 94 - Определение УПКС эталонного земельного участка 7, подгруппа «Бассейн»
	Параметры сравнения
	Эталонный объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4

	
	
	А1
	А2
	А3
	А4

	Цена предложения руб./кв.м
	
	200,00
	145,45
	100,00
	200,00

	Условия сделки

	Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка на торг, %
	
	-15,40%
	-15,40%
	-15,40%
	-15,40%

	
	Величина корректировки, руб.
	 
	-30,80
	-22,40
	-15,40
	-30,80

	
	Скорректированная цена на условия сделки, руб./кв.м
	
	169,20
	123,05
	84,60
	169,20

	Условия рынка

	Изменения цен во времени
	Дата предложения
	
	8 декабря 2017 г.
	7 декабря 2017 г.
	18 декабря 2017 г.
	9 декабря 2017 г.

	
	Дата оценки
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.

	
	Различие, месяц
	
	0,78
	0,81
	0,44
	0,74

	
	Изменение цен на  рынке земельных участков 2016/2017 гг., %
	
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%

	
	Среднемесячная величина изменения цен на рынке коммерческой недвижимости, %
	
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%

	
	Корректировка на дату предложения, %
	
	-1,01%
	-1,04%
	-0,57%
	-0,95%

	
	Величина корректировки на дату предложения, руб./кв.м.
	
	-1,71
	-1,28
	-0,48
	-1,61

	
	Скорректированная цена на условия рынка, руб./кв.м.
	
	167,49
	121,77
	84,12
	167,59

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналогов на условия сделки и рынка, руб./кв.м.
	
	167,49
	121,77
	84,12
	167,59

	Группа площади
	Площадь, кв.м.
	
	1 000
	2 200
	1 000
	850

	
	Группа площади
	0,1-0,5 га
	0,1-0,5 га
	0,1-0,5 га
	0,1-0,5 га
	до 0,1 га

	
	Корректировка, %
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	-10,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	0,00
	0,00
	0,00
	-16,76

	Местоположение
	Район расположения
	Верхнекамский район
	Уржумский район
	Уржумский район
	Уржумский район
	Зуевский район

	
	Неформализованное описание
	
	Уржумский район   деревня Теребиловка ул Советская
	Уржумский район город Уржум   ул. Лесная
	Уржумский район город Уржум
	Зуевский район город Зуевка   ул. Чехова   6

	
	Корректировка, %
	
	1,83%
	1,83%
	1,83%
	-4,54%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	3,07
	2,23
	1,54
	-7,60

	Оснащенность коммуникациями
	Электроснабжение
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	
	Газоснабжение
	нет
	есть
	есть
	есть
	есть

	
	Остальное (Водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	
	Корректировка, %
	 
	-16,00%
	-16,00%
	-16,00%
	-16,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	-26,80
	-19,48
	-13,46
	-26,81

	Вид использования
	Вид использования
	Бассейн
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ

	
	Код расчета (Приложение № 1 МУ)
	05:011
	02:020
	02:020
	02:010
	02:010

	
	Корректировка, %
	 
	44,93%
	44,93%
	44,93%
	44,93%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	75,25
	54,71
	37,79
	75,29

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналога, руб./ кв.м. 
	27,57%

	219,01
	159,23
	109,99
	191,71

	Абсолютная величина сумм.корр
	
	137,63
	100,10
	68,67
	158,87

	Доля корректировки в стоимости аналога
	
	0,69
	0,69
	0,69
	0,79

	1/ доля корректировки в стоимости аналога
	5,62
	1,45
	1,45
	1,45
	1,27

	Сумма 1/доля
	
	5,62
	5,62
	5,62
	5,62

	Вес аналога 
	1,00
	0,2580
	0,2580
	0,2580
	0,2260

	Доля аналога в стоимости, руб.
	
	56,50
	41,08
	28,38
	43,33

	УПКС эталонного объекта,  руб./кв.м.
	169,29
	
	
	
	


Таблица 95 - Определение УПКС эталонного земельного участка 8, подгруппа «Церковь»
	Параметры сравнения
	Эталонный объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3

	
	
	А1
	А2
	А3

	Цена предложения руб./кв.м
	
	36,74
	62,50
	45,45

	Условия сделки

	Отличие цены предложения от цены сделки
	Тип 
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка на торг, %
	
	-15,40%
	-15,40%
	-15,40%

	
	Величина корректировки, руб.
	 
	-5,66
	-9,63
	-7,00

	
	Скорректированная цена на условия сделки, руб./кв.м.
	
	31,08
	52,87
	38,45

	Условия рынка

	Изменения цен во времени
	Дата предложения
	
	9 декабря 2017 г.
	6 декабря 2017 г.
	27 ноября 2017 г.

	
	Дата оценки
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.

	
	Различие, месяц
	
	0,74
	0,84
	1,15

	
	Изменение цен на  рынке земельных участков 2016/2017 гг., %
	
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%

	
	Среднемесячная величина изменения цен на рынке коммерческой недвижимости, %
	
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%

	
	Корректировка на дату предложения, %
	
	-0,95%
	-1,08%
	-1,48%

	
	Величина корректировки на дату предложения, руб./кв.м.
	
	-0,30
	-0,57
	-0,57

	
	Скорректированная цена на условия рынка, руб./кв.м.
	
	30,78
	52,30
	37,88

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналогов на условия сделки и рынка, руб./кв.м.
	
	30,78
	52,30
	37,88

	Группа площади
	Площадь, кв.м.
	
	1 361
	1 600
	3 300

	
	Группа площади
	до 0,1 га
	0,1-0,5 га 
	0,1-0,5 га 
	0,1-0,5 га 

	
	Корректировка, %
	 
	11,00%
	11,00%
	11,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	3,39
	5,75
	4,17

	Местоположение
	Район расположения
	Оричевский район
	Оричевский район
	Оричевский район
	Оричевский район

	
	Корректировка, %
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-
	-
	-

	Оснащенность коммуникациями
	Электроснабжение
	нет
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Газоснабжение
	нет
	нет
	нет данных
	нет данных

	
	Остальное (Водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)
	нет
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Корректировка, %
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	0,00
	0,00
	0,00

	Вид использования
	Сегмент
	Церковь
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ
	ИЖС/ЛПХ

	
	Код расчета (Приложение № 1 МУ)
	03:071
	02:010
	13:000
	02:020

	
	Корректировка, %
	 
	44,93%
	44,93%
	44,93%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	13,83
	23,50
	17,02

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналога, руб./ кв.м.
	27,14% 

	48,00
	81,55
	59,07

	Абсолютная величина сумм.корр
	 
	23,18
	39,45
	28,76

	Доля корректировки в стоимости аналога
	 
	0,63
	0,63
	0,63

	1/ доля корректировки в стоимости аналога
	4,77
	1,59
	1,59
	1,59

	Сумма 1/доля
	 
	4,77
	4,77
	4,77

	Вес аналога 
	1,00
	0,3333
	0,3333
	0,3333

	Доля аналога в стоимости, руб.
	 
	16,00
	27,18
	19,69

	УПКС эталонного объекта,  руб./кв.м.
	62,87
	 
	 
	


Таблица 96 - Определение УПКС эталонного земельного участка 9, подгруппа «Водный объект»
	Параметры сравнения
	Эталонный объект
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3

	
	
	А1
	А2
	А3

	Цена предложения руб./кв.м
	
	1,13
	1,38
	1,67

	Условия сделки

	Отличие цены предложения от цены сделки
	Тип 
	 
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	
	Корректировка на торг, %
	
	-21,0%
	-21,0%
	-21,0%

	
	Величина корректировки, руб.
	 
	-0,24
	-0,29
	-0,35

	
	Скорректированная цена на условия сделки, руб./кв.м.
	
	0,89
	1,09
	1,32

	Условия рынка

	Изменения цен во времени
	Дата предложения
	
	15 декабря 2017 г.
	18 декабря 2017 г.
	17 декабря 2017 г.

	
	Дата оценки
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.
	1 января 2018 г.

	
	Различие, месяц
	
	0,54
	0,44
	0,47

	
	Изменение цен на  рынке земельных участков 2016/2017 гг., %
	
	-15,48%
	-15,48%
	-15,48%

	
	Среднемесячная величина изменения цен на рынке коммерческой недвижимости, %
	
	-1,29%
	-1,29%
	-1,29%

	
	Корректировка на дату предложения, %
	
	-0,70%
	-0,57%
	-0,61%

	
	Величина корректировки на дату предложения, руб./кв.м.
	
	-0,01
	-0,01
	-0,01

	
	Скорректированная цена на условия рынка, руб./кв.м.
	
	0,88
	1,08
	1,31

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналогов на условия сделки и рынка, руб./кв.м.
	
	0,88
	1,08
	1,31

	Группа площади
	Площадь, кв.м.
	
	530 000
	218 007
	59 900

	
	Площадь,га
	до 10 га
	53,00
	21,80
	5,99

	
	Группа площади
	до 10 га
	от 30 га до 50 га
	от 10 га до 30 га
	до 10 га

	
	Корректировка, %
	
	22,00%
	8,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	0,19
	0,09
	0,00

	Местоположение
	Район расположения
	Оричевский район
	Юрьянский район
	Советский район
	Куменский район

	
	Корректировка, %
	
	0,33%
	9,16%
	-14,12%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	-
	0,10
	-0,18

	Оснащенность коммуникациями
	Электроснабжение
	нет
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Газоснабжение
	нет
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Остальное (Водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи)
	нет
	нет данных
	нет данных
	нет данных

	
	Корректировка, %
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	
	0,00
	0,00
	0,00

	Вид использования
	Сегмент
	Водный объект (сельхозиспользование)
	Сельхозиспользование
	Сельхозиспользование
	Сельхозиспользование

	
	Код расчета (Приложение № 1 МУ)
	11:010
	01:000
	01:000
	01:000

	
	Корректировка, %
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Величина корректировки, руб./кв.м.
	 
	0,00
	0,00
	0,00

	Скорректированная величина удельного показателя стоимости аналога, руб./ кв.м.
	8,87%

	1,07
	1,27
	1,13

	Абсолютная величина сумм.корр
	
	0,44
	0,49
	0,54

	Доля корректировки в стоимости аналога
	
	0,39
	0,36
	0,32

	1/ доля корректировки в стоимости аналога
	8,47
	2,56
	2,78
	3,13

	Сумма 1/доля
	
	8,47
	8,47
	8,47

	Вес аналога 
	1,00
	0,3022
	0,3282
	0,3695

	Доля аналога в стоимости, руб.
	
	0,32
	0,42
	0,42

	УПКС эталонного объекта,  руб./кв.м
	1,16
	 
	 
	 


Таблица 97 – Сводная таблица УПКС эталонных земельных участков для подгрупп ИЖС/ЛПХ, Дача, Коммунальное обслуживание, Бассейн, Церковь, Водный объект (ЗУ сельскохозяйственного использования)
	Номер эталонного объекта
	Подгруппа
	Группа площади
	Местоположение
	Электроснабжение
	Газоснабжение
	Остальное
	УПКС эталонного объекта,  руб./кв.м.

	1
	ИЖС/ЛПХ
	до 1 500 кв.м
	Белохолуницкий район
	есть
	нет
	есть
	52,24

	2
	ИЖС/ЛПХ
	до 1 500 кв.м
	Юрьянский район
	есть
	нет
	есть
	166,57

	3
	ИЖС/ЛПХ
	3 000 – 6 000 кв.м. 
	г. Киров, Йахо
	есть
	нет
	есть
	410,35

	4
	ИЖС/ЛПХ
	3 000 – 6 000 кв.м. 
	г. Киров, Подборное
	есть
	нет
	есть
	140,47

	5
	Дача
	3 000 – 6 000 кв.м. 
	Кирово-Чепецкий район
	есть
	нет
	есть
	83,12

	6
	Коммунальное обслуживание
	До 1 Га
	Слободской район
	есть
	нет
	нет
	123,95

	7
	Бассейн
	0,1-0,5 Га
	Верхнекамский район
	есть
	нет
	есть
	169,29

	8
	Церковь
	до 0,1 Га
	Оричевский район
	нет
	нет
	нет
	62,87

	9
	Водный объект (ЗУ сельскохозяйственного использования)
	до 10 га
	Оричевский район
	нет
	нет
	нет
	1,16


Внесение корректировок второго уровня

На данном этапе корректируются стоимости объектов недвижимости, входящих в конкретную подгруппу, при распространении на них стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости (вносятся корректировки второго уровня).

Местоположение

Анализ рынка объектов оценки показал, что в разных сегментах участники рынка вкладывают разное значение в корректировку на местоположение.

Таблица 98 – Сводная таблица УПКС эталонных земельных участков для подгрупп ИЖС/ЛПХ, Дача, Коммунальное обслуживание, Бассейн, Церковь, Водный объект (ЗУ сельскохозяйственного использования)

	Составляющая фактора местоположения
	Сегмент

	Адрес (местоположение, территория, на которой расположен объект недвижимости)
	Общественное использование;

Производственная деятельность;

Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка

	Сведения о местоположении
	Наличие хорошего подъезда по автодороге
	Общественное использование;

Производственная деятельность;

Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

Отдых (рекреация)

	
	Наличие вблизи объектов оценки водных объектов
	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

Отдых (рекреация)

	
	Наличие вблизи объектов оценки лесных массивов
	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

Отдых (рекреация)

	
	Наличие вблизи объектов оценки уникального рекреационного ресурса (лечебные грязи, минеральные воды)
	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

Отдых (рекреация)

	
	Отсутствие экологических загрязнений (опасностей)
	Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

Отдых (рекреация)


В случаях, когда территориальное местоположение эталонного объекта отличается от местоположения объектов оценки, вводится корректировка на местоположение на основании информации, указанной в рамках анализа социально-экономического состояния субъекта Российской Федерации – Кировская область (п. 4.1.1.2 настоящего отчета, Таблица 16)
Поправка на группу факторов «Сведения о местоположении» вводится в случаях, когда сведения о местоположении эталонного объекта отличаются от местоположения объектов оценки, и рассчитывается как отношение коэффициента местоположения объекта оценки к коэффициенту местоположения эталонного объекта.
Для определения коэффициента местоположения объектов оценки и эталонных объектов учитывалось наличие (1 балл), либо отсутствие (0 баллов) следующих факторов местоположения:

1. Наличие подъездного пути к земельному участку 

2. Наличие вблизи земельного участка водного объекта


3. Наличие вблизи земельного участка лесного массива  

4. Наличие вблизи земельного участка уникального природного ресурса (лечебные грязи, минеральные воды)
Для определения коэффициента местоположения объектов оценки и эталонных объектов учитывалось наличие (0 баллов), либо отсутствие (1 балл) следующих факторов местоположения:

5. Наличие вблизи земельного участка железных дорог

6. Наличие вблизи земельного участка магистральных газопроводов 

7. Наличие вблизи земельного участка зоны особого режима использования (организованная свалка)

8. Наличие вблизи земельного участка зоны особого режима использования (объект Минобороны)

9. Наличие вблизи земельного участка зоны особого режима использования (кладбище) 
10. Наличие вблизи земельного участка организованной промышленной зоне 

11. Наличие вблизи земельного участка неорганизованной свалки 

Коэффициент местоположения вычисляется как отношение суммы баллов по всем факторам местоположения к количеству факторов.

Сведения о местоположении эталонных земельных участков подгрупп «ИЖС/ЛПХ» и «Дача» приведены в Таблица 83.

Площадь

В случаях, когда площадь объекта оценки отличается от площади эталонного объекта, вводится корректировка на площадь на основании информации, указанной в рамках анализа рынка (п. 4.1.2 настоящего отчета, Таблица 42, Таблица 47, Таблица 50, Таблица 53).

Сведения об инженерной инфраструктуре

В случаях, когда степень оснащенности инженерной инфраструктурой объекта оценки отличается от степени оснащенности эталонного объекта, вводится корректировка на наличие/отсутствие коммуникаций на основании информации, указанной в рамках анализа рынка (п. 4.1.2 настоящего отчета, Таблица 43, Таблица 48, Таблица 51).

Внесение корректировок второго уровня проведено в Приложении 2 Результаты определения кадастровой стоимости \ РАСЧЕТ ЗООТ 2018_2уровень_корректировок.xlsx 
4.7.2 Информация об определении кадастровой стоимости индивидуально в отношении эталонных объектов для подгрупп База отдыха, Горнолыжная трасса, ДОЛ, Охота и рыбалка, Санаторий

Анализ подходов и методов проведенный выше в Таблица 80 показал, что кадастровая стоимость объектов оценки, входящих в подгруппы База отдыха, Горнолыжная трасса, ДОЛ, Охота и рыбалка, Санаторий, будет определена сравнительным подходом методом типового эталонного объекта с использованием метода прямой капитализации для расчета стоимости эталонного объекта.

Алгоритм метода типового эталонного объекта описан выше по тексту отчета в п. 4.7.1. Далее будет проведен расчет по указанному выше алгоритму. 

Группировка и типологизация объектов в подгруппах

Группировка объектов недвижимости, в которых возможно (целесообразно) типологизировать объекты, проводится на основе анализа проведенной сегментации (см. п.4.3 настоящего отчета). 

Основанием для типологизации объектов являлся вид использования объектов оценки и их местоположение.

Установлено, что наличие на базе отдыха услуг по охоте и /или рыбалке не оказывает влияния на стоимость размещения на ней (см. 4.1.3, Таблица 57). Кроме того, большинство баз отдыха расположены в шаговой доступности от водных объектов, и лесных массивов, а, следовательно, возможность организации досуга по охоте и рыбалке имеется везде. Таким образом, далее туристические базы, охотничьи и рыболовные базы будут рассматриваться в комплексе, как единая подгруппа «База отдыха / Охота и рыбалка».

Далее представлены подгруппы, в рамках которых будет произведен расчет:

1. Подгруппа «Санатории»
2. Подгруппа «ДОЛ»
3. Подгруппа «База отдыха / Охота и рыбалка»
4. Подгруппа «Горнолыжная трасса»
Формирование типового (эталонного) объекта недвижимости

На основании проведенного анализа объектов оценки, а так же анализа ценообразующих факторов (см. п.4.1.4 и п. 4.4 настоящего Отчета) были сформированы следующие эталонные объекты.

Таблица 99 – Характеристики эталонных земельных участков, подгрупп «Санатории», «ДОЛ», «База отдыха / Охота и рыбалка», «Горнолыжная трасса»
	Номер эталонного объекта
	Подгруппа
	Местоположение
	Электроснабжение
	Газоснабжение
	Остальное

	10
	Санаторий
	Кировская область
	есть
	нет
	есть

	11
	ДОЛ
	Кировская область
	есть
	нет
	есть

	12
	База отдыха/Охота и рыбалка
	Кировская область
	есть
	нет
	есть

	13
	Горнолыжная трасса
	Кировская область
	есть
	нет
	нет


Таблица 100 – Сведения о местоположении эталонных земельных участков, подгрупп «Санатории», «ДОЛ», «База отдыха / Охота и рыбалка», «Горнолыжная трасса»
	Номер эталонного объекта
	Сведения о местоположении
	Коэффициент престижности 

и удобства месторасположения

	
	Наличие подъездного пути к земельному участку 

(1- есть; 0 - нет; не определяется)
	Наличие вблизи земельного участка водного объекта 

(1- есть; 0 - нет; не определяется)
	Наличие вблизи земельного участка лесного массива  

(1- есть; 0 - нет; не определяется)
	Наличие вблизи земельного участка уникального природного ресурса (лечебные грязи, минеральные воды), км
	Наличие вблизи земельного участка железных дорог 

(0- есть; 1 - нет; не определяется)
	Наличие вблизи земельного участка магистральных газопроводов

(0- есть; 1 - нет; не определяется)
	Наличие вблизи земельного участка зоны особого режима использования (организованная свалка)

(0- есть; 1 - нет; не определяется) 
	Наличие вблизи земельного участка зоны особого режима использования (объект Минобороны) 

(0- есть; 1 - нет; не определяется) 
	Наличие вблизи земельного участка зоны особого режима использования (кладбище)

(0- есть; 1 - нет; не определяется) 
	Наличие вблизи земельного участка организованной промышленной зоне 

(0- есть; 1 - нет; не определяется) 
	Наличие вблизи земельного участка неорганизованной свалки 

(0- есть; 1 - нет; не определяется) 
	

	10
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1,00

	11
	1
	1
	1
	0
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	0,91

	12
	1
	1
	1
	0
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	0,91

	13
	1
	1
	1
	0
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	1
	0,91


Таблица 101 – Характеристики эталонных земельных участков, подгрупп «Санатории», «ДОЛ», «База отдыха / Охота и рыбалка», «Горнолыжная трасса»
	Номер эталонного объекта
	Подгруппа
	Максимальное количество человек, которое может находиться единовременно на объекте. чел.
	Площадь земельного участка, кв.м.
	Сезонность, дней

	10
	Санаторий
	258
	129 000
	365

	11
	ДОЛ
	294
	58 800
	76

	12
	База отдыха/Охота и рыбалка
	58
	7 540
	365

	13
	Горнолыжная трасса
	804
	112 560
	120


Далее в табличной форме приведено описание расчетных характеристик эталонных объектов.

Максимальное количество человек, которое может находиться единовременно на объекте

Для подгрупп «Санатории», «ДОЛ», «База отдыха / Охота и рыбалка» максимальное количество человек, которое может находиться единовременно на объекте определено как максимальное количество койко-мест на объекте. 

Для определения данной характеристики были проанализированы объекты оценки, входящие в каждую подгруппу на основе и при наличии информации, находящейся в открытом доступе (сайты санаториев и баз отдыха, паспорта лагерей) были определены количество койко-мест по объектам.

Таблица 102 – Расчет среднего значения количества койко-мест подгруппы «Санатории»
	№

пп
	Наименование санатория
	Кадастровый номер объектов оценки
	Количество мест, шт.

	Источник информации

	1
	Санаторно-реабилитационный центр ФСС РФ «ВЯТСКИЕ УВАЛЫ
	43:12:353001:11
	515
	www.vyatuval.ru

	2
	Санаторий для детей с родителями  «Солнечный»
	43:12:360102:67 43:12:360102:68
	100
	www.solnechni.ucoz.org

	3
	Санаторий для детей с родителями  «Лесная сказка»
	43:22:410601:319 43:22:410601:329 43:22:410601:604
	160
	www.skazkasan.ru

	Среднее значение
	258
	


Таблица 103 – Расчет среднего значения количества койко-мест подгруппы «ДОЛ»
	№

пп
	Наименование детского оздоровительного лагеря
	Кадастровый номер объектов оценки
	Проектная мощность, чел. в смену
	Источник информации

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	1
	ДОЛ  «Сосновый Бор»
	43:05:330505:10
	80
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	2
	ДОЛ  «Березка» 
	43:12:330188:7
	520
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	3
	ДОЛ «Спутник» 
	43:24:370210:16
	260
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	4
	ДОЛ «Волна» 
	43:25:390719:2
	144
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	5
	ДОЛ «Родина» - (часть 10га) + ДОЛ «Эврика+» 
	43:30:380412:7
	500
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	6
	ДОЛ  «Гагарин» 
	43:30:390610:208 43:30:390610:209
	200
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	7
	ДОЛ «Белочка» 
	43:30:430305:1
	400
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	8
	ДОЛ «Живая вода» 
	43:38:260227:108
	75
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	9
	ДОЛ «Мир» 
	43:38:260448:7
	320
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	10
	ДОЛ  «Юность» (Киров)
	43:40:002306:1
	320
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	11
	ДОЛ «Звездный» 
	43:40:003504:2
	255
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	12
	ДОЛ  «Строитель» 
	43:40:003504:3
	440
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	13
	ДОЛ  «Весна» 
	43:40:003504:4
	270
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	14
	ДОЛ  «Орленок» 
	43:40:003504:5
	325
	http://www.kirovreg.ru/power/executive/demogr/camps.php

	Среднее значение
	294
	


Таблица 104 – Расчет среднего значения количества койко-мест подгруппы «База отдыха / Охота и рыбалка»
	№

пп
	Наименование «база отдыха»
	Кадастровый номер объектов оценки
	Количество мест
	Источник информации  

	1
	Спортивно-туристический комплекс «Грейт-Филд»
	43:03:350501:851; 43:03:350501:856

43:03:350501:859; 43:03:350501:855

43:03:350501:861; 43:03:350501:850

43:03:350501:860; 43:03:350501:849

43:03:350501:787; 43:03:350501:863

43:03:350501:852; 43:03:350501:862

43:03:350501:788; 43:03:350501:848

43:03:350501:857; 43:03:350501:854

43:03:350501:858; 43:03:350501:853
	90
	http://www.baza-otdyha43.ru/prajs
http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/geyt-fild

	2
	База отдыха «Кордон Донаурово»
	43:11:440702:23
	60
	«http://www.donaurovo.ru/stock/?ELEMENT_ID=245

	3
	Зона семейного отдыха «Лесная Сказка»
	43:12:440147:314
	13
	http://katalogturbaz.ru/russia/kirovskaja-oblast/lesnaya-skazka-kirovo-chepeck

	4
	База отдыха «Великорецкое»
	43:38:260227:403
	14
	http://domiki43.ru/

	5
	База отдыха «Йахо!»
	43:40:002316:68; 43:40:002316:72

43:40:002316:73; 43:40:002316:75

43:40:002316:74; 43:40:002316:70

43:40:002316:66; 43:40:002316:65

43:40:002316:69
	54
	http://yaho-club.com/

	6
	База отдыха «Айвенго»
	43:12:420141:25
	116
	http://aivengo43.ru/baza-otdiha

	Среднее значение
	58
	


Для подгруппы «Горнолыжная трасса» максимальное количество человек, которое может находится единовременно на объекте, определено как емкость трассы склона или горнолыжного подъемника, то есть единовременная пропускная способность трасс склона (ЕПС), горнолыжного подъемника или иного горнолыжного объекта: максимально возможное количество человек, получающих единовременно услуги горнолыжного туризма.

Определение среднего количества пропускной способности горнолыжной трассы проведено по объектам оценки подгруппы «Горнолыжная трасса», исходя из площади земельного участка, норматива площади на одного катающегося согласно ГОСТ Р 55881-2016 и уровня сложности трассы. 
Анализ рынка горнолыжного спорта Кировской области, проведенный в п. 4.1.3 настоящего Отчета (Таблица 58) показал, что в Кировской области преимущественно представлены «зеленые трассы» (диапазон уклонов трассы – 6-10 град; характеристики трассы: прямолинейная на участках большой длины, с плавными поворотами без контруклонов, без бугров, ям, выраженных перепадов. Длина выката - не менее 10 м). 

Согласно ГОСТ Р 55881-2016 площадь на одного катающегося при уровне сложности трассы «низкая (зеленая)» составляет 140 квадратных метров.
На основе данного параметра определена максимальная пропускная способность объектов, входящих в состав данной подгруппы.

Расчет среднего значения количества пропускной способности горнолыжной трассы приведен далее в табличной форме.
Таблица 105 – Расчет максимально возможного количества человек, получающих единовременно услуги горнолыжного туризма по объектам оценки, входящих в подгруппу «Горнолыжная трасса»
	№

пп
	Наименование муниципального района
	Кадастровый номер объекта оценки
	Площадь на одного катающегося при уровне сложности трассы «низкая (зеленая)»
	Площадь, кв.м.
	Вместимость трассы, чел.

	1
	Белохолуницкий (Спортивно-туристический комплекс «Грейт-Филд»)
	43:03:350501:790

43:03:350501:789

43:03:350501:792

43:03:350501:785

43:03:350501:786

43:03:350501:791
	140
	239 079
	1 708

	2
	Вятскополянский
	43:07:390601:189
	
	30 000
	214

	3
	Афанасьевский
	43:02:481901:399
	
	68 510
	489

	Среднее значение
	804


Определение нормативной площади земельного участка эталонного объекта 

Расчет площади земельных участков эталонных объектов проведен согласно Постановлению Правительства Кировской области от 30.12.2014 N 19/261 (ред. от 24.10.2016) «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Кировской области», (далее – Постановление №19/261). В соответствии с п.2.9.2.9. Постановления №19/261 границы рекреационных зон устанавливаются в соответствии с численностью отдыхающих в пиковый период и наличием рекреационных ресурсов, а также транспортной доступностью мест отдыха от мест проживания. В их пределах выделяются подзоны длительного и кратковременного отдыха.

Размещение зон массового кратковременного отдыха для жителей городов рекомендуется предусматривать с учетом традиционно сложившихся мест отдыха в пределах доступности на общественном транспорте не более 1 часа от места проживания.
Для подгруппы «Санаторий» принято значение согласно п. 2.9.2.9. Постановления №19/261 размеры территории для массового кратковременного отдыха могут приниматься ориентировочно из расчета 500 - 1000 кв. метров/посетителя при площади участка зоны, как правило, не менее 30 га. Таким образом, минимальный размер земельного участка подгруппы «Санаторий» принята 500 кв. метров на одно место. 

Для подгруппы «ДОЛ» принято значение согласно п. 2.9.7.12. табл.13 Постановления №19/261 и площадь земельного участка составляет 200 кв. метров на одно место. 

Для подгруппы «База отдыха/ Охота и рыбалка» принято значение согласно п.2.9.7.12. табл.13 Постановления №19/261 и площадь земельного участка составляет 130 кв. метров на одно место. 
Для подгруппы «Горнолыжная трасса» принято значение согласно ГОСТ Р 55881-2016 и площадь на одного катающегося при уровне сложности трассы «низкая (зеленая)» составляет 140 кв. метров. 

Таблица 106 – Расчет нормативной площади земельного участка эталонных объектов

	Подгруппа
	Количество мест (Таблица 102, Таблица 103, 
Таблица 104
, Таблица 105)
	Минимальный размер земельного участка на 1 место, кв.м.
	Площадь земельного участка, кв.м.

	п.1
	п.2
	п.3
	п.4= п.2* п.3

	Санаторий
	258
	500
	129 000

	ДОЛ
	294
	200
	58 800

	База отдыха
	58
	130
	7 540

	Горнолыжная база
	804
	140
	112 560


Сезонность

Анализ рынка объектов рекреации Кировской области, проведенный в п. 4.1.3 настоящего Отчета (Таблица 54, Таблица 55, Таблица 56, Таблица 58) показал следующую сезонность объектов:

Таблица 107 – Сезонность эталонных объектов

	Подгруппа
	Сезонность
	Количество дней в сезон, дн.

	Санаторий
	год
	365

	ДОЛ
	Летний сезон (4 смены по 19 дней)
	4*19=76

	База отдыха
	год
	365

	Горнолыжная база
	Зимний сезон (в среднем 4 месяца в год)
	4*30 = 120


Определение стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости

Недвижимость, предназначенная для организации санаторной деятельности, размещения детских оздоровительных лагерей, баз отдыха (охота и рыбалка), является так называемым бизнес образующим активом. Подобные объекты оцениваются преимущественно с использованием доходного подхода. Учитывая, что имеется достаточная и достоверная информация о доходах и расходах по аналогичным объектам, об общей ставке капитализации, а так же положительных тенденциях по стабилизации показателей всех сфер экономики, указанных в обзоре социально-экономического состояния Российской Федерации и Кировской области (см. п. 4.1.1), имеется возможность использования доходного подхода в рамках данных подгрупп с применением метода типового эталонного объекта и расчете стоимости типового эталонного объекта методом прямой капитализации.
Реализация техники доходного подхода осуществляется путем капитализации чистого операционного дохода, связанного с использованием единого объекта недвижимости (ЗУ+ОКС+благоустройство, внешние сети, меблировка, влияние предпринимательской деятельности) с последующим выделением стоимости земельного участка, исходя из его доли в стоимости единого объекта недвижимости. При этом не учитываются налог на прибыль организаций и налог на доходы физических лиц
Доходный подход реализуется в следующей последовательности:

· определяется потенциальный валовый доход, который может приносить единый объект недвижимости;

· определяется степень недозагрузки объекта и неплатежей за пользование единым объектом недвижимости;

· определяется действительный валовый доход как разница потенциального валового дохода и неплатежей, недозагрузки;

· определяется величина операционных расходов, связанных с функционированием единого объекта недвижимости;

· определяется чистый операционный доход как разница действительного валового дохода и операционных расходов;
· определяется стоимость единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода;

· определение стоимости земельного участка через долю стоимости земельного участка в общей стоимости единого объекта недвижимости
Определение потенциального валового дохода, который может приносить единый объект недвижимости

Согласно Методических указаний, потенциальный валовый доход может рассчитываться от общей, полезной площади, объема, иной характеристики, количества мест (для объектов недвижимости, в которых реализуются гостиничная или санаторно-курортная функции и прочее) и отражает максимальную доходность, которую может принести рассматриваемый объект недвижимости.

Потенциальный валовый доход в первую очередь зависит от вида использования объекта, его особенностей и может рассчитываться от общей, полезной площади, объема, иной характеристики, количества мест (для объектов недвижимости, в которых реализуются санаторно-курортная функции и прочее) и отражает максимальную доходность, которую может принести рассматриваемый объект недвижимости.
Далее в табличной форме проведен расчет потенциального валового дохода от единого объекта недвижимости.

Таблица 108 –Расчет потенциального валового дохода от единого объекта недвижимости

	№
	Показатели
	Источник информации
	Санаторий
	ДОЛ
	База отдыха/ Охота и рыбалка
	Горнолыжная трасса

	1
	Сезонность, дней
	Таблица 107
	365
	76
	365
	120,00

	2
	Стоимость проживания/пользования руб./чел. в сутки
	Таблица 54, Таблица 55, Таблица 56, Таблица 58
	3 407,25
	1 028,36
	818,86
	631,25

	3
	Стоимость проживания/пользования руб./чел. в сезон
	п.1 * п.2
	1 243 646,25
	78 155,42
	298 882,22
	75 750,00

	4
	Количество мест/ вместимость трассы, чел.
	Таблица 101
	258
	294
	58
	804

	5
	Потенциальный валовый доход от единого объекта недвижимости, руб.
	п.3 * п.4
	320 860 732,50
	22 977 694,48
	17 335 168,99
	60 903 000,00


Определение степени недозагрузки объекта и неплатежей за пользование единым объектом недвижимости
Недозагрузка и неплатежи во многом связаны с активностью рынка в том или ином регионе или секторе экономики, функциональным назначением объектов, а также с необходимость проведения периодических ремонтных работ на объекте, поиском арендаторов и т.п. 

Обратная величина показателя недозагрузки – степень загрузки.

Информация о степени загрузки эталонных объектов представлена в Таблица 60, Таблица 63, Таблица 67. 

Открытая информация по степени загрузки по базам отдыха отсутствует, чаще всего организация деятельности базы отдыха не является основным видом деятельности у предприятия и не имеет самостоятельной финансовой отчетности. Для определения степени недозагрузки баз отдыха, приняты данные по санаториям, в связи с наибольшей сопоставимостью вида деятельности и структуры доходов и расходов.

Определение действительного валового дохода как разница потенциального валового дохода и неплатежей, недозагрузки
Таблица 109 –Расчет действительного валового дохода от единого объекта недвижимости

	№
	Показатели
	Источник информации
	Санаторий
	ДОЛ
	База отдыха/ Охота и рыбалка
	Горнолыжная трасса

	1
	Потенциальный валовый доход от единого объекта недвижимости, руб.
	Таблица 108
	320 860 732,50
	22 977 694,48
	17 335 168,99
	60 903 000,00

	2
	Средний уровень загрузки, %
	Таблица 60, Таблица 63, Таблица 67
	44,56%
	75,29%
	44,56%
	55,56%

	3
	Средний уровень недозагрузки, %
	1-п.2
	55,44%
	24,71%
	55,44%
	44,44%

	4
	Действительный валовый доход от единого объекта недвижимости, руб.
	п.1 * (1-п.3)
	142 991 314,94
	17 298 899,72
	7 725 403,45
	33 835 000,00


Определение величины операционных расходов, связанных с функционированием единого объекта недвижимости
Операционные расходы – расходы, связанные с эксплуатацией объектов недвижимости. 

Информация о величине операционных расходов представлена в Таблица 60, Таблица 65, Таблица 70. 

Открытая информация по доле операционных расходов по базам отдыха отсутствует, чаще всего организация деятельности базы отдыха не является основным видом деятельности у предприятия и не имеет самостоятельной финансовой отчетности. Для определения доли операционных расходов баз отдыха, приняты данные по санаториям, в связи с наибольшей сопоставимостью вида деятельности и структуры доходов и расходов.

Определяется чистый операционный доход как разница действительного валового дохода и операционных расходов
Чистый операционный доход - потенциальный валовый доход, определенный на основе сложившейся на дату определения кадастровой стоимости рыночной арендной платы для аналогичных объектов, скорректированный с учетом среднего уровня недозагрузки и операционных расходов (в том числе коммунальных расходов и затрат на текущий ремонт).

Таблица 110 –Расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости

	№
	Показатели
	Источник информации
	Санаторий
	ДОЛ
	База отдыха/ Охота и рыбалка
	Горнолыжная трасса

	1
	Действительный валовый доход от единого объекта недвижимости, руб.
	Таблица 109
	142 991 314,94
	17 298 899,72
	7 725 403,45
	33 835 000,00

	2
	Средний уровень операционных расходов единого объекта недвижимости, %
	Таблица 60, Таблица 65, Таблица 70
	91,66%
	78,8%
	91,66%
	87,99%

	3
	Операционные расходы, руб.
	п.1*п.2
	131 072 419,87
	13 628 794,92
	7 081 460,33
	29 770 584,43

	4
	Чистый операционный доход от единого объекта недвижимости, руб.
	п.1 - п.3
	11 918 895,07
	3 670 104,80
	643 943,12
	4 064 415,57


Определение ставки капитализации 
Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости методом прямой капитализации выполняется путем деления типичного чистого операционного дохода в год на общую ставку капитализации по объектам недвижимости. 
Ставка капитализации включает в себя две составляющие – норму возврата капитала и норму дохода на капитал (ставка дисконтирования).

Для определения ставки дисконтирования применен метод кумулятивного построения, который учитывает все виды рисков инвестиционных вложений, связанные как с факторами общего для отрасли и экономики характера, так и со спецификой оцениваемого объекта. Метод кумулятивного построения основан на предпосылке, что ставка дисконтирования является функцией риска и рассчитывается как сумма всех рисков, присущих каждому конкретному объекту недвижимости.

Ставка дисконтирования = Безрисковая ставка + Премия за риск

Безрисковая ставка

Безрисковая ставка – норма дохода от вложений в высоко ликвидные активы. Безрисковая ставка используется в качестве базовой, к которой добавляются поправки на различные виды рисков, связанных с особенностями оцениваемой недвижимости. В качестве безрисковой принята ставка бескупонной доходности по долгосрочным государственным облигациям федерального займа в размере 9,28% по состоянию на дату (29.12.2017г.) максимальную близкую к дате оценки (01.01.2018г.) (по данным официального интернет-сайта ЦБ РФ,  http://www.cbr.ru). Так как недвижимость является долгоживущим активом, рассматривается доходность бумаг с максимальным сроком погашения 30 лет.
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Рисунок 3 – Безрисковая ставка
Премия за риск

Премия за риск учитывает типы риска, присущие инвестициям в недвижимость. Основными видами рисков, которые наиболее актуальны для инвестиций в строительство и эксплуатацию недвижимости являются: экономические, социальные, предпринимательские риски, риски условий строительства.

Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические риски, ко второму – статичные и динамичные.

Систематический риск - это недиверсифицируемый риск, т.е. риск, который нельзя существенно уменьшить путем изменения структуры портфеля.

В целом преобладающим на рынке является систематический риск. Стоимость конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональными условиями на рынке. 

Систематический включает в себя:

· ухудшение общеэкономической ситуации

· социальная стабильность в регионе

· вмешательство государства в сектор экономики

· риск обрушения рынков

· изменения и противоречия в законодательстве (налоговом, градостроительном, природоохранном и пр.)

· увеличение числа конкурирующих объектов

· риск снижения инвестиционной активности
Несистематический риск – это риск, связанный с конкретной оцениваемой собственностью и независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. Данный вид риска связан с изменением в системе землепользования, внешних связей объекта и т.п.

Несистематический риск включает в себя:

· антропогенные и природные чрезвычайные обстоятельства

· негативное изменение окружающей застройки

· неэффективный менеджмент

· выявление или наложение ограничений на использования

· риск изменения ликвидности объекта вследствие изменения требований к объемно-планировочному решению, архитектуре и т.п.

· наличие квалифицированных трудовых ресурсов 

Основные принципы балльной оценки рисков:

· при выставлении баллов использована информация о внешней среде объектов недвижимости: об экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости (см. п. 4.1.1 настоящего Отчета)

· при выставлении баллов использована информация о рынке объектов недвижимости, в том числе о сделках (предложениях) на рынке объектов недвижимости, включая информацию о факторах, влияющих на цены и объем сделок (предложений) (см. п. 4.1.2 настоящего Отчета)

· при выставлении баллов использована информация о рынке объектов недвижимости, в том числе о сделках (предложениях) на рынке объектов недвижимости, включая информацию о факторах, влияющих на цены и объем сделок (предложений) (см. п. 4.1.2 настоящего Отчета)

· при выставлении баллов использована иная информация, участвующая в определении стоимости объектов недвижимости в рамках различных подходов к оценке
· дискретность: для количественной оценки рисков выбрана 10- балльная шкала
· интерпретация значений шкалы по компонентам риска приведена в Таблица 111
Таблица 111 - Характеристика компонентов риска в различных шкалах

	Шкала качественной оценки
	Вероятность возникновения
	Шкала количественной оценки

	3-х балльная
	5-ти балльная
	
	10-ти балльная
	5-ти балльная
	3-х балльная

	Высокая
	Очень высокая
	Всегда
	10
	5
	3

	
	
	Практически неизбежно
	9
	
	

	
	Высокая
	Очень часто
	8
	4
	

	Средняя
	
	Часто
	7
	
	2

	
	Средняя
	Возможно
	6
	3
	

	
	
	Случайность
	5
	
	

	
	Низкая
	Время от времени
	4
	2
	

	Низкая
	
	Очень редко
	3
	
	1

	
	Очень низкая
	Практически невозможно
	2
	1
	

	
	
	Невозможно
	1
	
	


Расчет премий за риск по подгруппам «Санатории», «ДОЛ», «База отдыха / Охота и рыбалка», «Горнолыжная трасса» приведен далее в табличной форме.

Таблица 112- Расчет премии за риск по подгруппе «Санаторий»
	№ п/п
	Наименование риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	

	Систематический риск

	1
	Ухудшение общеэкономической ситуации
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	

	2
	Социальная стабильность в регионе 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	3
	Вмешательство государства в сектор экономики
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	4
	Риск обрушения рынков
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	5
	Изменения и противоречия в законодательстве (налоговом, градостроительном, природоохранном и пр.)
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	

	6
	Увеличение числа конкурирующих объектов
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	7
	Риск снижения инвестиционной активности
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	

	 
	Количество наблюдений
	0
	1
	0
	2
	1
	2
	1
	0
	0
	0
	

	
	Взвешенный итог
	0
	2
	0
	8
	5
	12
	7
	0
	0
	0
	

	
	Сумма
	34
	

	
	Количество факторов
	7
	

	
	Средневзвешенное значение
	4,8571
	

	Несистематический риск

	1
	Антропогенные и природные чрезвычайные обстоятельства
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	2
	Негативное изменение окружающей застройки
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	3
	Неэффективный менеджмент
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	

	4
	Выявление или наложение ограничений на использования
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	5
	Риск изменения ликвидности объекта вследствие изменения требований к объемно-планировочному решению, архитектуре и т.п.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	

	6
	Наличие квалифицированных трудовых ресурсов 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	

	 
	Количество наблюдений
	0
	0
	2
	0
	1
	0
	3
	0
	0
	0
	

	
	Взвешенный итог
	0
	0
	6
	0
	5
	0
	21
	0
	0
	0
	

	
	Сумма
	32
	

	
	Количество факторов
	6
	

	
	Средневзвешенное значение
	5,3333
	

	
	Итого риски:
	10,1905
	


Таблица 113- Расчет премии за риск по подгруппе «ДОЛ»
	№ п/п
	Наименование риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	

	Систематический риск

	1
	Ухудшение общеэкономической ситуации
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	

	2
	Социальная стабильность в регионе 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	3
	Вмешательство государства в сектор экономики
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	4
	Риск обрушения рынков
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	5
	Изменения и противоречия в законодательстве (налоговом, градостроительном, природоохранном и пр.)
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	

	6
	Увеличение числа конкурирующих объектов
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	7
	Риск снижения инвестиционной активности
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	

	 
	Количество наблюдений
	0
	1
	0
	2
	1
	2
	1
	0
	0
	0
	

	
	Взвешенный итог
	0
	2
	0
	8
	5
	12
	7
	0
	0
	0
	

	
	Сумма
	34
	

	
	Количество факторов
	7
	

	
	Средневзвешенное значение
	4,8571
	

	Несистематический риск

	1
	Антропогенные и природные чрезвычайные обстоятельства
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	2
	Негативное изменение окружающей застройки
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	3
	Неэффективный менеджмент
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	4
	Выявление или наложение ограничений на использования
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	5
	Риск изменения ликвидности объекта вследствие изменения требований к объемно-планировочному решению, архитектуре и т.п.
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	6
	Наличие квалифицированных трудовых ресурсов 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	 
	Количество наблюдений
	0
	0
	2
	1
	3
	0
	0
	0
	0
	0
	

	
	Взвешенный итог
	0
	0
	6
	4
	15
	0
	0
	0
	0
	0
	

	
	Сумма
	25
	

	
	Количество факторов
	6
	

	
	Средневзвешенное значение
	4,1667
	

	
	Итого риски:
	9,0238
	


Таблица 114- Расчет премии за риск по подгруппе «База отдыха/ Охота и рыбалка»
	№ п/п
	Наименование риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	

	Систематический риск

	1
	Ухудшение общеэкономической ситуации
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	

	2
	Социальная стабильность в регионе 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	3
	Вмешательство государства в сектор экономики
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	4
	Риск обрушения рынков
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	5
	Изменения и противоречия в законодательстве (налоговом, градостроительном, природоохранном и пр.)
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	

	6
	Увеличение числа конкурирующих объектов
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	7
	Риск снижения инвестиционной активности
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	

	 
	Количество наблюдений
	0
	1
	0
	2
	1
	2
	1
	0
	0
	0
	

	
	Взвешенный итог
	0
	2
	0
	8
	5
	12
	7
	0
	0
	0
	

	
	Сумма
	34
	

	
	Количество факторов
	7
	

	
	Средневзвешенное значение
	4,8571
	

	Несистематический риск

	1
	Антропогенные и природные чрезвычайные обстоятельства
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	Негативное изменение окружающей застройки
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	

	3
	Неэффективный менеджмент
	
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	

	4
	Выявление или наложение ограничений на использования
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	

	5
	Риск изменения ликвидности объекта вследствие изменения требований к объемно-планировочному решению, архитектуре и т.п.
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	

	6
	Наличие квалифицированных трудовых ресурсов 
	
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	 
	Количество наблюдений
	0
	0
	2
	0
	2
	0
	1
	1
	0
	0
	

	
	Взвешенный итог
	0
	0
	6
	0
	10
	0
	7
	8
	0
	0
	

	
	Сумма
	31
	

	
	Количество факторов
	6
	

	
	Средневзвешенное значение
	5,1667
	

	
	Итого риски:
	10,0238
	


Таблица 115- Расчет премии за риск по подгруппе «Горнолыжная трасса»
	№ п/п
	Наименование риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	

	Систематический риск

	1
	Ухудшение общеэкономической ситуации
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	

	2
	Социальная стабильность в регионе 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	3
	Вмешательство государства в сектор экономики
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	4
	Риск обрушения рынков
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	5
	Изменения и противоречия в законодательстве (налоговом, градостроительном, природоохранном и пр.)
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	

	6
	Увеличение числа конкурирующих объектов
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	7
	Риск снижения инвестиционной активности
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	

	 
	Количество наблюдений
	0
	1
	0
	2
	1
	2
	1
	0
	0
	0
	

	
	Взвешенный итог
	0
	2
	0
	8
	5
	12
	7
	0
	0
	0
	

	
	Сумма
	34
	

	
	Количество факторов
	7
	

	
	Средневзвешенное значение
	4,8571
	

	Несистематический риск

	1
	Антропогенные и природные чрезвычайные обстоятельства
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	2
	Негативное изменение окружающей застройки
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	3
	Неэффективный менеджмент
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	

	4
	Выявление или наложение ограничений на использования
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	5
	Риск изменения ликвидности объекта вследствие изменения требований к объемно-планировочному решению, архитектуре и т.п.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	

	6
	Наличие квалифицированных трудовых ресурсов 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	

	 
	Количество наблюдений
	0
	0
	0
	0
	4
	0
	0
	1
	1
	0
	

	
	Взвешенный итог
	0
	0
	0
	0
	20
	0
	0
	8
	9
	0
	

	
	Сумма
	37
	

	
	Количество факторов
	6
	

	
	Средневзвешенное значение
	6,1667
	

	
	Итого риски:
	11,0238
	


Таблица 116- Сводная таблица премий за риск по подгруппам «Санатории», «ДОЛ», «База отдыха / Охота и рыбалка», «Горнолыжная трасса»
	Премии за риск
	Значение

	Санаторий
	10,1905%

	Детский оздоровительный лагерь
	9,0238%

	База отдыха
	10,0238%

	Горнолыжная база
	11,0238%


Расчет ставки дисконтирования

Расчет ставки дисконтирования приведен далее в табличной форме.
Таблица 117 - Расчет ставки дисконтирования 

	№
	Показатели
	Источник информации
	Санаторий
	ДОЛ
	База отдыха/ Охота и рыбалка
	Горнолыжная трасса

	1
	Безрисковая ставка, %
	Рисунок 3
	9,2800%
	9,2800%
	9,2800%
	9,2800%

	2
	Премии за риск, %
	Таблица 116
	10,1905%
	9,0238%
	10,0238%
	11,0238%

	3
	Ставка дисконтирования, %
	п.1 + п.2
	19,4705%
	18,3038%
	19,3038%
	20,3038%


Рассчитанная ставка дисконтирования является номинальной, так как отражает текущую стоимость денежного потока, в котором все суммы указаны «по номиналу».

Так как расчет кадастровой стоимости должен быть произведен в постоянных ценах, без учета инфляционных процессов, номинальная ставка переводится в реальную ставку дисконтирования.
Реальная ставка дисконтирования отражает стоимость денег без учета инфляционного роста денежных сумм. Она применяется тогда, когда прогнозные денежные потоки построены в постоянных ценах.

Для получения ставки в реальном выражении используем формулу Фишера.

Yn = Yr + Iq + Iq * Yr
где,
Yn – номинальная ставка дисконтирования.
Yr – реальная ставка дисконтирования,
Iq– среднегодовой темп инфляции в прогнозный период, тогда
Yr = (Yn- Iq) / (1+ Iq)

Для определения среднегодового темпа инфляции в прогнозный период использована информация, приведенная в п. 4.1.1 настоящего Отчета, Таблица 13, за основу взят базовый вариант развития.
Расчет реальной ставки дисконтирования приведен далее в табличной форме.
Таблица 118 - Расчет реальной ставки дисконтирования

	№
	Показатели
	Источник информации
	Санаторий
	ДОЛ
	База отдыха/ Охота и рыбалка
	Горнолыжная трасса

	1
	Ставка дисконтирования номинальная, %
	Таблица 117
	19,4705%
	18,3038%
	19,3038%
	20,3038%

	2
	Инфляция (среднегодовой темп инфляции в прогнозный период), %
	Таблица 13
	4,0000%
	4,0000%
	4,0000%
	4,0000%

	3
	Реальная ставка дисконтирования, %
	Yr = (Yn- Iq) / (1+ Iq)
	14,8755%
	13,7537%
	14,7152%
	15,6767%


Норма возврата на капитал

Ставка капитализации отражает степень риска вложенных инвестиций в объект недвижимости. 

В рамках настоящего расчета норма возврата на капитал определяется методом Инвуда. Метод Инвуда предполагает возврат капитала путем накопления фонда возмещения по норме прибыли для инвестиций в объект недвижимости. Во многих случаях такое предположение является правомерным, поскольку собственник может не изымать средства фонда возмещения из «дела», а использовать их там, получая соответствующий процент. 

При определении нормы возврата на капитал сделано допущение, что от владения единым объектом недвижимости ожидается получение постоянных доходов и течение всего оставшегося периода владения объектом недвижимости. Объекты недвижимости находятся на стадии 
R = Yr + FFS (n, Yr) = Yr+ Yr/(1+Yr) (n-1)
где,

Yr – реальная ставка дисконтирования,

FFS (n, Yr) – норма возврата на капитал, рассчитанная методом Инвуда
n – оставшийся срок экономической жизни

Срок экономической жизни зданий определен в соответствии с Приложением №9 Методических указаний.
Анализ рынка недвижимости по подгруппе «Санаторий», показал, что Санаторные корпуса, как правило, представляют собой одно-двухэтажные, полносборные крупнопанельные, крупноблочные или кирпичные здания с железобетонными перекрытиями. Срок экономической жизни объектов капитального строительства подгруппы «Санаторий» принят по позиции «Здания двухэтажные всех назначений, кроме деревянных всех видов; здания одноэтажные с железобетонными и металлическими каркасами, со стенами из каменных материалов, крупных блоков и панелей, с железобетонными, металлическими и другими долговечными покрытиями, с площадью пола до 5000 кв.м.» и составляет 83,3 года.

Анализ рынка недвижимости по подгруппе «ДОЛ», показал, что загородные оздоровительные лагеря предлагают разные варианты размещения (преимущественно, а именно основные помещения – спальные корпуса, как правило, одно-двухэтажные, деревянные или из кирпича). Срок экономической жизни объектов капитального строительства подгруппы «ДОЛ» принят по позиции «Здания одноэтажные бескаркасные со стенами облегченной каменной кладки, с железобетонными, кирпичными и деревянными колоннами и столбами, с железобетонными, деревянными и другими перекрытиями; здания деревянные с брусчатыми или бревенчатыми рублеными стенами, одно -, двух - и более этажные» и составляет 40,0 лет.

Анализ рынка недвижимости по подгруппе «База отдыха/ Охота и рыбалка», показал, что здания баз отдыха, домов рыболова и охотника, а именно основные помещения – дома для отдыха, как правило, одно-двухэтажные, стены деревянные или из кирпича. Срок экономической жизни объектов капитального строительства подгруппы «база отдыха / охота и рыбалка» принят по позиции «Здания одноэтажные бескаркасные со стенами облегченной каменной кладки, с железобетонными, кирпичными и деревянными колоннами и столбами, с железобетонными, деревянными и другими перекрытиями; здания деревянные с брусчатыми или бревенчатыми рублеными стенами, одно -, двух - и более этажные» и составляет 40,0 лет.

Срок экономической жизни объектов капитального строительства подгруппы «Горнолыжная трасса» принят по позиции «Лыжные трамплины: металлические и железобетонные» и составляет 40,0 лет.

Срок оставшейся жизни объекта приведен далее в табличной форме.
Таблица 119-Срок оставшейся жизни объекта

	№
	Показатели
	Источник информации
	Санаторий
	ДОЛ
	База отдыха/ Охота и рыбалка
	Горнолыжная трасса

	1
	Срок оставшейся жизни объекта, лет
	Приложение №9 МУ
	83,3
	40,0
	40,0
	40,0


Расчет нормы возврата капитала по методу Инвуда проведен с использованием функций пакета прикладных программ Microsoft Office Excel. 

Расчет ставки капитализации приведен далее в табличной форме.
Таблица 120 - Расчет ставки капитализации 

	№
	Показатели
	Источник информации
	Санаторий
	ДОЛ
	База отдыха/ Охота и рыбалка
	Горнолыжная трасса

	1
	Реальная ставка дисконтирования, %
	Таблица 118
	14,8755%
	13,7537%
	14,7152%
	15,6767%

	2
	Срок оставшейся жизни объекта
	Таблица 119
	83,3
	40,00
	40
	40

	3
	Норма возврата на капитал, %
	=ПЛТ(Yr;n;;-1;0)
	0,0001%
	0,0799%
	0,0609%
	0,0464%

	4
	Ставка капитализации, %
	п.1 + п. 3
	14,8756%
	13,8335%
	14,7761%
	15,7232%


Определение стоимости единого объекта недвижимости доходным подходом - капитализация чистого операционного дохода 

Согласно пункта 7.4.2. Методических указаний определение кадастровой стоимости объектов недвижимости методом прямой капитализации выполняется путем деления типичного чистого операционного дохода в год на общую ставку капитализации по объектам недвижимости.
Расчет стоимости единого объекта недвижимости приведен в Таблица 121
Таблица 121 - Расчет стоимости единого объекта недвижимости 

	№
	Показатели
	Источник информации
	Санаторий
	ДОЛ
	База отдыха/ Охота и рыбалка
	Горнолыжная трасса

	1
	Чистый операционный доход от единого объекта недвижимости, руб.
	Таблица 110
	11 918 895,07
	3 670 104,80
	643 943,12
	4 064 415,57

	2
	Ставка капитализации, %
	Таблица 120
	14,8756%
	13,8335%
	14,7761%
	15,7232%

	3
	Стоимость единого объекта недвижимости, руб.
	п.1/п.2
	80 123 788,70
	26 530 518,60
	4 357 999,86
	25 849 865,95


Определение удельного показателя стоимости оцениваемых эталонных объектов
Доля стоимости земельного участка определена в соответствии с Приложением №7 Методических указаний. По минимальной границе рекомендуемого диапазона. 
Таблица 122 – Определение доли стоимости земельного участка 

	№
	Подгруппа сегментации
	Группа из Приложения №7 МУ
	Рекомендуемый диапазон доли стоимости земельного участка, %
	Доля стоимости земельного участка, принятая к расчету %

	1
	Санаторий
	Объекты санаторно-курортного назначения
	20-30%
	20%

	2
	ДОЛ
	Объекты временного проживания
	15-20%
	15%

	3
	База отдыха/ Охота и рыбалка
	Объекты временного проживания
	15-20%
	15%

	4
	Горнолыжная трасса
	Объекты офисного назначения

	15-25%
	15%


Таблица 123- Расчет удельного показателя стоимости эталонных объектов подгрупп «Санаторий», «ДОЛ», «База отдыха/ Охота и рыбалка», «Горнолыжная трасса»
	№
	Показатели
	Источник информации
	Санаторий
	ДОЛ
	База отдыха/ Охота и рыбалка
	Горнолыжная трасса

	1
	Стоимость единого объекта недвижимости, руб.
	Таблица 121
	80 123 788,70
	26 530 518,60
	4 357 999,86
	25 849 865,95

	2
	Доля стоимости земельного участка, %
	Таблица 122
	20,00%
	15,00%
	15,00%
	15,00%

	3
	Стоимость земельного участка, руб.
	п.1*п.2
	16 024 757,74
	3 979 577,79
	653 699,98
	3 877 479,89

	4
	Нормативная площадь  земельного участка эталонного объекта, кв.м.
	Таблица 106
	129 000
	58 800
	7 540
	112 560

	5
	Удельный показатель стоимости оцениваемых эталонных объектов,  руб./кв.м
	п.3/п.4
	124,22
	67,68
	86,70
	34,45


Внесение корректировок второго уровня

На данном этапе корректируются стоимости объектов недвижимости, входящих в конкретную подгруппу, при распространении на них стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости (вносятся корректировки второго уровня).

Местоположение

Анализ рынка объектов оценки подгрупп «Санаторий», «ДОЛ», «База отдыха/ Охота и рыбалка», «Горнолыжная трасса» показал, что расположение объектов рекреации на территории того или иного муниципального образования и в частности удаление его от центра субъекта, не оказывает влияние на стоимость (см. График 39, График 40, График 41).

Участники рынка в данном случае вкладывают в значения фактора местоположение следующую информацию:

· Наличие хорошего подъезда по автодороге

· Наличие вблизи объектов оценки водных объектов

· Наличие вблизи объектов оценки лесных массивов

· Наличие вблизи объектов оценки уникального рекреационного ресурса (лечебные грязи, минеральные воды)

· Отсутствие экологических загрязнений (опасностей)

Поправка на группу факторов «Сведения о местоположении» вводится в случаях, когда сведения о местоположении эталонного объекта отличаются от местоположения объектов оценки, и рассчитывается как отношение коэффициента местоположения объекта оценки к коэффициенту местоположения эталонного объекта.

Сведения о местоположении эталонных земельных участков подгрупп «Санаторий», «ДОЛ», «База отдыха/ Охота и рыбалка», «Горнолыжная трасса» приведены в Таблица 100.

Площадь

В случаях, когда площадь объекта оценки отличается от площади эталонного объекта вводится корректировка на площадь на основании информации, указанной в рамках анализа рынка (п. 4.1.2 настоящего отчета, Таблица 44, Таблица 47).

Сведения об инженерной инфраструктуре

В случаях, когда степень оснащенности инженерной инфраструктурой объекта оценки отличается от степени оснащенности эталонного объекта, вводится корректировка на наличие/отсутствие коммуникаций на основании информации, указанной в рамках анализа рынка (п. 4.1.2 настоящего отчета, Таблица 45, Таблица 48).

Внесение корректировок второго уровня проведено в Приложении 2 Результаты определения кадастровой стоимости \ РАСЧЕТ ЗООТ 2018_2уровень_корректировок.xlsx
4.7.3 Информация об определении кадастровой стоимости методом моделирования на основе УПКС для подгрупп Отдых (рекреация), Режимный объект, Биатлонная трасса, Лыжная трасса, Причал, Стрельбища

Анализ подходов и методов проведенный выше в Таблица 80 показал, что кадастровая стоимость объектов оценки, входящих подгруппы Отдых (рекреация), Режимный объект, Биатлонная трасса, Лыжная трасса, Причал, Стрельбища, будет определена методом моделирования на основе УПКС, предусмотренным Методическими указаниями. 
Анализ данных групп показал, что для определения кадастровой стоимости объектов, входящих в их состав, не достаточно информации. Методическими указаниями предусмотрено, что в случаях, когда отсутствует возможность применения иных методов, вследствие недостатка информации. определяется среднее значение УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости, существующих в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположен объект недвижимости. 

При применении метода моделирования на основе УПКС определяется среднее значение УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования подгрупп объектов недвижимости. 

Метод моделирования на основе УПКС заключается в следующем:

1. определение объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования подгрупп объектов недвижимости;

2. определение значения УПКС типового (эталонного) объекта недвижимости для подгрупп, имеющих сходство по виду использования; 

3. определение кадастровой стоимости путем умножения значения УПКС типового (эталонного) объекта недвижимости, имеющего сходство по виду использования, на площадь земельного участка.

4. корректируются стоимости объектов недвижимости при распространении на них стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости (вносятся корректировки второго уровня).

Определение объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования подгрупп объектов недвижимости

В соответствии с данными Таблица 75 подгруппа «Отдых (рекреация)» и подгруппа «Режимный объект» входят в сегмент «Отдых (рекреация)». 

В соответствии с данными Таблица 74 в подгруппу «Отдых (рекреация)» включены объекты, имеющие следующие виды разрешенного использования:

· отдых (рекреация)

· организация места отдыха населения

· размещение зоны отдыха

· для рекреационных целей

· площадка для отдыха

В соответствии с данными Таблица 74 в подгруппу «Режимный объект» входит объект имеющий вид разрешенного использования размещение режимного объекта.

Сегмент «Отдых (рекреация)» представлен так же следующими подгруппами «ДОЛ», «База отдыха», «Охота и рыбалка», «Санаторий». 
Анализ объектов оценки, входящих в состав подгрупп «Отдых (рекреация)» и «Режимный объект» показал, что по своим характеристикам и использованию они наиболее сопоставимы с подгруппой «База отдыха». Подгруппа «База отдыха» является самой многочисленной (типовой) группой в сегменте, а, следовательно, приравнивание объектов к типовой подгруппе сегмента будет отражать то общее, что характерно (типично) для всех земельных участков сегмента, в то же время игнорировать различия отдельных единиц. 

На основе аналогичных рассуждений подгруппы «Биатлонная трасса», «Лыжная трасса», «Причал», «Стрельбища» наиболее сопоставимы с подгруппой «Горнолыжная трасса».

Определение значения УПКС типового (эталонного) объекта недвижимости для подгрупп, имеющих сходство по виду использования

Таблица 124 – Определение значения УПКС типового (эталонного) объекта недвижимости для подгрупп, имеющих сходство по виду использования

	Подгруппа
	Схожая подгруппа
	УПКС эталонного объекта по схожей подгруппе, руб./кв.м
	Источник информации

	Отдых (рекреация)
	База отдыха
	86,70
	Таблица 123

	Режимный объект
	База отдыха
	86,70
	Таблица 123

	Биатлонная трасса
	Горнолыжная трасса
	34,45
	Таблица 123

	Лыжная трасса
	Горнолыжная трасса
	34,45
	Таблица 123

	Причал
	Горнолыжная трасса
	34,45
	Таблица 123

	Стрельбища
	Горнолыжная трасса
	34,45
	Таблица 123


Определение кадастровой стоимости путем умножения значения УПКС типового (эталонного) объекта недвижимости, имеющего сходство по виду использования, на площадь земельного участка и внесение корректировки второго уровня проведено в Приложении 2 Результаты определения кадастровой стоимости \ РАСЧЕТ ЗООТ 2018_2уровень_корректировок.xlsx.
4.7.4 Информация об определении кадастровой стоимости с использованием значений УПКС смежных земельных участков для подгрупп Газопровод, Уличная сеть

Анализ подходов и методов проведенный выше в Таблица 80 показал, что кадастровая стоимость объектов оценки, входящих подгруппы Газопровод, Уличная сеть, определяется с использованием альтернативного расчета, предусмотренного Методическими указаниями. Определение кадастровой стоимости осуществляется с использованием значений УПКС земельных участков, граничащих с указанными земельными участками.

Расчет кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 07:050 (Газопровод) и 12:001 (уличная сеть) в соответствие с пунктом 9.2.2.5.3.3 Методических указаний, рассчитываются следующим образом:

1. определение кадастровой стоимости осуществляется с использованием значений УПКС земельных участков, граничащих с указанными земельными участками;

2. УПКС оцениваемого земельного участка определяется как средневзвешенное значение УПКС граничащих земельных участков исходя из протяженности общей границы соседних земельных участков с оцениваемым земельным участком;

3. кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь.

Сведения о граничащих земельных участках с оцениваемыми земельными участками установлены по ПКК. 
Протяженности общей границы соседних земельных участков с оцениваемыми земельными участками измерены картографическим методом на основании графической части данных, полученных в рамках предоставления Перечня, с применением свободной кроссплатформенной геоинформационной системы QGIS (Quantum GIS).

Результаты определения УПКС земельных участков представлены в Приложении 3 Сведения о результатах определения КС ОН, КС которых определена индивидуально\РАСЧЕТ_ЗООТ_2018_Уличная сеть_Газопровод.xlsx.

4.7.5 Информация об определении кадастровой стоимости с использованием затрат на межевание и оформление прав для подгрупп Запас, Лесопарк, ОПТ, Памятник археологии, Пляж, Целебные грязи

Анализ подходов и методов проведенный выше в Таблица 80 показал, что кадастровая стоимости объектов оценки, входящих подгруппы Запас, Лесопарк, ОПТ, Памятник археологии, Пляж, Целебные грязи, определяется с использованием альтернативного расчета, предусмотренного Методическими указаниями. 

В соответствии с п. 9.2.2.2. Методических указаний земельные участки данных подгрупп (с кодами расчета 09:010 и 09:022) оцениваются исходя из затрат на межевание и оформление прав на них, за исключением случаев, когда на территории этих участков возможна организация передвижной торговли. 

Возможность организации передвижной торговли на данных земельных участках была запрошена в рамках подготовки к государственной кадастровой оценке у органов местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости. Согласно полученных ответов, земельные участки подгрупп с кодами расчета 09:010 и 09:022, на которых возможна организация передвижной торговли, выявлены не были.

Полученные ответы представлены в Приложении 1 Исходные данные \Исход данные для определения значений ЦФ\Передвижная торговля\.

Затраты на межевание
Межевание земель представляет собой комплекс инженерно-геодезических работ по установлению, восстановлению и закреплению на местности границ и площади участка, а также юридическому оформлению полученных материалов. Под затратами на межевание земельного участка понимается стоимость услуги по межеванию одного земельного участка. Конечным результатом межевания земельного участка, является получение заказчиком выписки из ЕГРН. 

В стоимость услуги по межеванию земельного участка входят следующие виды работ:

1. Сбор и изучение сведений о земельном участке;

2. Осуществляется геодезическая съемка и определение границ участка на местности;

3. Подготовка схемы границ земельного участка (при необходимости);

4. Составление межевого плана земельного участка;

5. Обязательное уведомление соседей по участку;

6. Проведение согласования местоположения границ земельного участка со смежными правообладателями земельных участков (с соседями);

7. Подача заявления о постановке на государственный кадастровый учет земельного участка в орган, осуществляющий кадастровый учет.

8. Получение выписки из ЕГРН (при необходимости).

Сбор фактических данных о стоимости услуг по межеванию земельных участков осуществлялся с использованием поисковой системы Интернет-ресурсов. По данным портала услуг Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии в Кировской области зарегистрировано 402 кадастровых инженера (https://rosreestr.ru/). Было установлено, что в период проведения исследования более 40 организаций и частных предпринимателей Кировской области и г. Кирова предлагают услуги по межеванию земельных участков, путем размещения информации о себе в различных информационно-справочных ресурсах, на официальных сайтах организаций. 

В крупные организации, имеющие в своем штате кадастровых инженеров, учреждением были направлены запросы о предоставлении информации о стоимости затрат на межевания.

Полученные ответы сгруппированы, проанализированы и сведены в общую таблицу (см. Приложение 1 Исходные данные / СВОДНАЯ_Затраты на межевание и оформление прав_2018.xlsx)

Затраты на оформление прав на земельный участок

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество - юридический акт признания и подтверждения возникновения, изменения, перехода, прекращения права определенного лица на недвижимое имущество или ограничения такого права и обременения недвижимого имущества (далее - государственная регистрация прав).

Государственная регистрация прав осуществляется посредством внесения в Единый государственный реестр недвижимости записи о праве на недвижимое имущество, сведения о котором внесены в Единый государственный реестр недвижимости.

Государственная регистрация прав включают в себя:

1) прием заявления о государственной регистрации прав и прилагаемых к нему документов;

2) возврат прилагаемых к заявлению о государственной регистрации прав документов без рассмотрения при наличии оснований, установленных ст. 25 ФЗ от 13.07.2015г. №218-ФЗ;

3) проведение правовой экспертизы документов, представленных для осуществления государственной регистрации прав, на предмет наличия или отсутствия установленных оснований для приостановления государственной регистрации прав либо для отказа в осуществлении государственной регистрации прав;

4) внесение в Единый государственный реестр недвижимости сведений, необходимых для осуществления государственной регистрации прав, либо уведомление о приостановлении государственной регистрации прав при наличии оснований, установленных настоящей главой, либо уведомление об отказе в осуществлении государственной регистрации прав при наличии оснований, установленных настоящей главой, либо уведомление о прекращении государственной регистрации прав;

5) выдачу документов после осуществления государственной регистрации прав, либо после отказа в осуществлении государственной регистрации прав, либо после прекращения государственной регистрации прав.

Основными затратами при оформлении прав на земельный участок, является уплата государственной пошлины. Размер государственной пошлины за совершение регистрационных действий установлен в Налоговом кодексе РФ.
Размер государственной пошлины за государственную регистрацию, а также за совершение прочих значимых действий в соответствии с ст. 333.33 НК РФ представлен далее в табличной форме.

Таблица 125 – Размер государственной пошлины за государственную регистрацию

	№ п/п
	Участники земельных отношений
	Виды использования земельного участка

	
	
	Прочие ЗУ, руб.
	ЗУ для ЛПХ, дачного хозяйства, огородничества, садоводства, индивидуально гаражного или ИЖС, руб.

	1
	Физические лица
	2 000, 00
	350, 00

	2
	Юридические лица
	22 000, 00
	-


В соответствии с п. 1.2 Методических указаний кадастровая стоимость определяется без учета иных кроме права собственности имущественных прав на данный объект, поэтому к дальнейшим расчетам принимаем минимальное значение по каждому виду использования земельного участка. 

Результаты определения УПКС земельных участков подгрупп Запас, Лесопарк, ОПТ, Памятник археологии, Пляж, Целебные грязи представлены в Приложении 2 Результаты определения кадастровой стоимости \ РАСЧЕТ ЗООТ 2018_2уровень_корректировок.xlsx.
5 ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНАЯ ГЛАВА
5.1 Информация об итогах контроля качества результатов определения кадастровой стоимости
5.1.1 Проверка результатов определения кадастровой стоимости на минимально возможный уровень кадастровой стоимости

В соответствии с п. 1.16. Методических указаний предусмотрена проверка полученных результатов кадастровой стоимости на минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка вне зависимости от вида разрешенного использования и иных характеристик: кадастровая стоимость не может быть меньше, чем затраты на межевание и оформление прав на земельный участок.

Затраты на межевание получены в результате проанализированных данных, представленных по запросу от организаций, оказывающих услуги по межеванию земельных участков по всей территории Кировской области Полученные ответы сгруппированы, проанализированы и сведены в общую таблицу (см. Приложение 1 Исходные данные / СВОДНАЯ_Затраты на межевание и оформление прав_2018.xlsx)

Величина затрат на оформление прав на земельный участок представлена в Таблица 125. 

Далее в табличной форме приведена сгруппированная информация.

Таблица 126 – Данные о затратах на межевание от организаций

	№ 
	Площадь земельного участка, кв.м
	Затраты на межевание и оформление прав, руб.
	Затраты на оформление прав, руб.

	Среднее значение, руб. за 1 ЗУ
	ООО «Кадастровый инженер»
	ООО «Актион»
	ООО «МЕЖА»
	ООО «Землемер»
	КОГБУ «БТИ»

	
	
	
	
	
	Стоимость межевания за 1 земельный участок на 01.01.2018, руб.

	1
	до 400
	16 600
	2 000
	14 600
	18 000
	17 000
	14 000
	10 000
	14 000

	2
	от 400 до 2 000
	19 200
	2 000
	17 200
	18 000
	23 000
	19 000
	12 000
	14 000

	3
	от 2 000 до 10 000
	27 400
	2 000
	25 400
	18 000
	55 000
	28 000
	12 000
	14 000

	4
	до 10 000 до 20 000
	32 000
	2 000
	30 000
	20 000
	65 000
	35 000
	12 000
	18 000

	5
	от 20 000 до 100 000
	54 000
	2 000
	52 000
	50 000
	100 000
	40 000
	35 000
	35 000

	6
	от 100 000 до 300 000
	87 000
	2 000
	85 000
	100 000
	150 000
	55 000
	60 000
	60 000

	7
	от 300 000 до 1 000 000
	208 000
	2 000
	206 000
	300 000
	400 000
	80 000
	150 000
	100 000

	8
	от 1 000 000 до 3 500 000
	316 000
	2 000
	314 000
	500 000
	500 000
	120 000
	300 000
	150 000

	9
	свыше  3 500 000
	482 000
	2 000
	480 000
	1 000 000
	500 000
	150 000
	400 000
	350 000


[image: image51.emf]
График 42 – Зависимость затрат на межевание и оформление прав от группы площади

Учреждением был проведен анализ предоставленных данных в графической форме и сделаны следующие выводы:

· Зависимость затрат на межевание и оформление прав от группы площади имеется.

· R2 = 0,9849 - качественная характеристика силы связи: весьма высокая. В соответствии со шкалой Чеддока, при диапазоне 0,9-1

Таким образом, предоставленные данные могут быть использованы для проверки результатов определения кадастровой стоимости на минимально возможный уровень кадастровой стоимости.
В Приложении 1 Исходные данные / СВОДНАЯ_Затраты на межевание и оформление прав_2018.xlsx проставлены средние значения затрат на межевание и оформление прав для объектов оценки и произведена проверка по следующему условия: 

КС расчетная> Затраты на межевание 

При несоблюдении данного условия, в качестве итогового значения кадастровой стоимости принималась величина затрат на межевание и оформление прав на земельный участок. 
Результаты расчетов земельных участков представлены в Приложении 2 Результаты определения кадастровой стоимости \ Проверка результатов на п.1.16 МУ.xlsx.
5.1.2 Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости

Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости был осуществлен на каждом этапе определения кадастровой стоимости с участием уполномоченного органа (Протокол заседания межведомственного совещания по рассмотрению вопросов, возникающих при проведении государственной кадастровой оценки земельных участков на землях особо охраняемых территорий  – Приложение 1/ Протокол заседания от 06.04.2018г. по землям ООТ.pdf; Протокол заседания межведомственной рабочей группы по координации мероприятий по проведению государственной кадастровой оценки объектов недвижимости на территории Кировской области – Приложение 1/ Протокол от 01.08.2018 ГКО.pdf).

Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости включает ряд процедур:

1. Проверка исходных данных об объектах недвижимости, организация их сверки и уточнения;

2. Анализ рынка, сбор и верификация данных о сделках и предложениях.

3. Проверка результатов определения кадастровой стоимости.

4. Проверка качества процессов определения кадастровой стоимости. 

Проверка исходных данных об объектах недвижимости, организацию их сверки и уточнения

Согласно требованиям ФЗ №237 проведение работ по государственной кадастровой оценке условно разделено на 2 этапа:

· 1 этап – этап подготовки к проведению ГКО

· 2 этап – этап определения кадастровой стоимости.

В период подготовки к проведению ГКО Управлением Росреестра по Кировской области направлены письмом от 13.04.2017 № 13-2922 в адрес учреждения материалы, сформированные в соответствии с Порядком формирования и предоставления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, утвержденным Минэкономразвития России от 01.11.2013 № 648, включающие в себя сведения ЕГРН о зданиях, помещениях, сооружениях, объектах незавершенного строительства, земельных участков всех категорий земель на территории Кировской области по состоянию на 01.02.2017 года.

В отношении земельных участков в составе земель особо охраняемых территорий и объектов предоставленные сведения ЕГРН содержали 459 единиц записей, которые включают в себя:

· 338 уникальных кадастровых номеров земельных участков, 

· 121 запись с дублирующимися кадастровыми номерами земельных участков.

В процессе обработки сведений ЕГРН выявлено 9 земельных участков, которым в ЕГРН был присвоен статус «снят с учета» и «аннулирован» позднее 01.02.2017 г.

Учреждением была проанализирована информация, находящаяся в открытом доступе, а также были направлены запросы в муниципальные образования, на территории которых расположены объекты оценки, для уточнения или установления недостающих сведений ЕГРН. 

По итогам сбора информации учреждением сформированы сводные таблицы, содержащие в себе информацию о значениях количественных и качественных характеристик и значениях ценообразующих факторов. 

Перечень земельных участков, отнесенных к категории земель особо охраняемых территорий и объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформированный в соответствии с Приказом Минэкономразвития России № 74, по состоянию на 01.01.2018г., был направлен письмом от 05.03.2018 года № 13-1670 Управлением Росреестра по Кировской области с изменениями от 26.03.2018 года № 01-04-08/0708.

Перечень земельных участков, отнесенных к категории земель особо охраняемых территорий и объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке, содержит 338 единиц учета (земельных участков).

Полученный перечень был проанализирован на наличие земельных участков или дополнительных сведений, отсутствовавших в предоставленных на этапе подготовки сведениях ЕГРН. Перечень содержит 13 объектов недвижимости, отсутствующих на этапе подготовки к ГКО. По этим объектам были проведены аналогичные работы по определению значений ценообразующих факторов.

Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения кадастровой стоимости сгруппированы и приведены в табличной форме в Приложение 1 / Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС.xlsx.

Достоверность собранной информации подтверждают PrintScreen экранов (при сборе информации из открытых общедоступных источников), копии ответов муниципальных образований, копии ответов сторонних организаций на запросы учреждения, прочие аналитические материалы. 

Информация, полученная из открытых общедоступных источников на период сбора, зафиксирована и считается достаточной и достоверной для определения значений ценообразующих факторов. 

Все использованные в процессе оценки данные приведены в соответствующих приложениях к Отчету с указанием источников информация для подтверждения их достоверности, а также в целях обеспечения проверяемости не только полученных результатов, но и исходной информации.

Учитывая вышеприведенные мероприятия, а также наличие согласования обработанного и сегментированного Перечня с органами местного самоуправления и уполномоченным органом, можно сделать вывод, что работы по проверке исходных данных проведены в полном объеме, процедура проверки соответствует требованиям Методических указаний.

Анализ рынка, сбор и верификация данных о сделках и предложениях

В рамках процедуры анализа рынка учреждением была сформирована база данных предложений к продаже земельных участков, расположенных на территории Кировской области. 

При формировании базы данных учитывалось:

· возможность установления соответствия рыночной информации для каждого сегмента;

· наличие дублирования рыночной информации;

· достаточность, актуальность и достоверность рыночной информации.

Было выявлено, что зачастую участники рынка указывают в заголовках объявлений и тексте объявления разную информацию с целью привлечения большего числа покупателей за счет увеличения просмотров их объявления. Например, часто встречающиеся несоответствия: вид использования, местоположение, общая стоимость предложения. 

На основании указанных принципах проверки рыночная информация была проанализирована, верифицирована, приведена к единообразному виду, просегментирована. 

В п. 4.1.2 настоящего отчета приведена информация о рынке объектов недвижимости, в том числе о сделках (предложениях) на рынке объектов недвижимости.

Полученные значения кадастровой стоимости на активных сегментах рынка, входят в диапазоны сформированные рынком (см. Таблица 34). 

Таким образом, учитывая вышеприведенные мероприятия, можно сделать вывод, что работы по проверке рыночных данных проведены в полном объеме, процедура проверки соответствует требованиям Методических указаний.

Проверка результатов определения кадастровой стоимости

Проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости была осуществлена путем анализа соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС:

· в разрезе подгрупп объектов недвижимости в каждом из муниципальных образований Кировской области, на территории которых расположены объекты оценки, сравниваются УПКС каждой подгруппы объектов, расположенных в разных муниципальных образованиях;

· в разрезе муниципальных образований для разных подгрупп - сравниваются УПКС разных видов использования, расположенные в границах одного муниципального образования.

Результаты сравнения представлены далее в табличной форме.

Таблица 127 – Проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости в разрезе подгрупп объектов недвижимости в каждом из муниципальных образований Кировской области, на территории которых расположены объекты оценки

	Подгруппа / МО
	Количество объектов
	Минимальное значение УПКС, руб.
	Среднее значение УПКС, руб.
	Максимальное значение УПКС, руб.

	База отдыха
	166
	50,85
	78,83
	102,31

	Афанасьевский
	3
	63,20
	69,42
	81,50

	Белохолуницкий
	18
	86,70
	86,70
	86,70

	Верхошижемский
	1
	67,63
	67,63
	67,63

	Вятскополянский
	3
	64,61
	71,97
	86,70

	г.Киров
	9
	78,03
	85,74
	86,70

	Даровской
	1
	70,23
	70,23
	70,23

	Кильмезский
	1
	81,50
	81,50
	81,50

	Кирово-Чепецкий
	21
	50,85
	73,79
	86,70

	Котельничский
	1
	72,83
	72,83
	72,83

	Оричевский
	4
	54,78
	62,00
	72,83

	Орловский
	7
	72,83
	81,13
	86,70

	Санчурский
	1
	73,35
	73,35
	73,35

	Слободской
	59
	63,20
	79,74
	102,31

	Сунский
	1
	56,81
	56,81
	56,81

	Юрьянский
	34
	56,81
	79,90
	86,70

	Яранский
	2
	56,81
	60,19
	63,57

	Бассейн
	2
	169,29
	169,29
	169,29

	Верхнекамский
	2
	169,29
	169,29
	169,29

	Биатлонная трасса
	2
	29,94
	34,07
	38,20

	Кирово-Чепецкий
	1
	29,94
	29,94
	29,94

	Слободской
	1
	38,20
	38,20
	38,20

	Водный объект
	2
	1,01
	1,09
	1,16

	Оричевский
	1
	1,16
	1,16
	1,16

	Слободской
	1
	1,01
	1,01
	1,01

	Газопровод
	1
	57,84
	57,84
	57,84

	г.Киров
	1
	57,84
	57,84
	57,84

	Горнолыжная трасса
	8
	31,17
	36,68
	44,79

	Афанасьевский
	1
	38,24
	38,24
	38,24

	Белохолуницкий
	6
	31,17
	35,07
	39,27

	Вятскополянский
	1
	44,79
	44,79
	44,79

	Дача
	1
	91,43
	91,43
	91,43

	Кирово-Чепецкий
	1
	91,43
	91,43
	91,43

	ДОЛ
	30
	47,51
	65,80
	80,54

	Белохолуницкий
	2
	67,68
	67,68
	67,68

	Верхнекамский
	1
	64,97
	64,97
	64,97

	г.Киров
	5
	64,97
	67,31
	76,67

	Кирово-Чепецкий
	2
	47,51
	56,24
	64,97

	Оричевский
	3
	52,79
	62,12
	74,45

	Орловский
	1
	67,68
	67,68
	67,68

	Слободской
	14
	52,79
	66,76
	80,54

	Юрьянский
	2
	67,68
	67,95
	68,22

	Запас. 
	5
	1,11
	10,87
	32,00

	Белохолуницкий
	1
	1,11
	1,11
	1,11

	Кирово-Чепецкий
	1
	1,15
	1,15
	1,15

	Слободской
	3
	7,30
	17,37
	32,00

	ИЖС/ ЛПХ
	5
	49,63
	163,85
	410,35

	Белохолуницкий
	2
	49,63
	50,94
	52,24

	г.Киров
	2
	140,47
	275,41
	410,35

	Юрьянский
	1
	166,57
	166,57
	166,57

	Коммунальное обслуживание
	4
	116,51
	136,01
	151,47

	Белохолуницкий
	2
	116,51
	122,34
	128,16

	Верхнекамский
	1
	147,91
	147,91
	147,91

	Слободской
	1
	151,47
	151,47
	151,47

	Лесопарк
	10
	0,10
	2,16
	9,13

	г.Киров
	1
	0,31
	0,31
	0,31

	Лебяжский
	1
	0,10
	0,10
	0,10

	Юрьянский
	8
	0,13
	2,65
	9,13

	Лыжная трасса
	1
	31,14
	31,14
	31,14

	Кирово-Чепецкий
	1
	31,14
	31,14
	31,14

	ОПТ
	3
	0,02
	0,95
	2,57

	Зуевский
	1
	0,25
	0,25
	0,25

	Котельничский
	2
	0,02
	1,30
	2,57

	Отдых (рекреация)
	35
	54,78
	74,98
	255,38

	Белохолуницкий
	2
	63,57
	65,60
	67,63

	Верхошижемский
	3
	54,78
	55,46
	56,81

	Кирово-Чепецкий
	5
	56,81
	65,47
	67,63

	Орловский
	2
	56,81
	69,16
	81,50

	Юрьянский
	23
	56,81
	80,91
	255,38

	Охота и рыбалка
	41
	61,10
	78,08
	86,70

	Белохолуницкий
	2
	86,70
	86,70
	86,70

	г.Киров
	26
	67,63
	79,76
	86,70

	Орловский
	1
	86,70
	86,70
	86,70

	Санчурский
	2
	65,55
	69,45
	73,35

	Слободской
	2
	70,23
	70,23
	70,23

	Советский
	1
	67,63
	67,63
	67,63

	Сунский
	1
	61,10
	61,10
	61,10

	Юрьянский
	5
	67,63
	79,18
	86,70

	Яранский
	1
	63,36
	63,36
	63,36

	Памятник археологии
	1
	2,62
	2,62
	2,62

	Верхнекамский
	1
	2,62
	2,62
	2,62

	Пляж
	1
	2,28
	2,28
	2,28

	Зуевский
	1
	2,28
	2,28
	2,28

	Причал
	1
	72,17
	72,17
	72,17

	Белохолуницкий
	1
	72,17
	72,17
	72,17

	Режимный объект
	1
	56,75
	56,75
	56,75

	Кирово-Чепецкий
	1
	56,75
	56,75
	56,75

	Санаторий
	11
	109,22
	137,28
	154,03

	Верхнекамский
	1
	117,44
	117,44
	117,44

	Кирово-Чепецкий
	3
	117,44
	134,68
	146,58

	Омутнинский
	3
	109,22
	129,28
	140,03

	Оричевский
	4
	138,63
	150,18
	154,03

	Стрельбища
	1
	39,73
	39,73
	39,73

	Оричевский
	1
	39,73
	39,73
	39,73

	Уличная сеть
	2
	62,14
	63,05
	63,96

	Белохолуницкий
	1
	63,96
	63,96
	63,96

	Слободской
	1
	62,14
	62,14
	62,14

	Целебные грязи
	2
	0,82
	3,15
	5,48

	Оричевский
	2
	0,82
	3,15
	5,48

	Церковь
	2
	50,36
	62,57
	74,77

	Даровской
	1
	50,36
	50,36
	50,36

	Оричевский
	1
	74,77
	74,77
	74,77

	Общий итог
	338
	0,02
	74,41
	410,35


Таблица 128 – Проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости в разрезе муниципальных образований для разных подгрупп

	МО / Подгруппа
	Количество объектов
	Минимальное значение УПКС, руб.
	Среднее значение УПКС, руб.
	Максимальное значение УПКС, руб.

	Афанасьевский
	4
	38,24
	61,63
	81,50

	База отдыха
	3
	63,20
	69,42
	81,50

	Горнолыжная трасса
	1
	38,24
	38,24
	38,24

	Белохолуницкий
	37
	1,11
	72,83
	128,16

	База отдыха
	18
	86,70
	86,70
	86,70

	Горнолыжная трасса
	6
	31,17
	35,07
	39,27

	ДОЛ
	2
	67,68
	67,68
	67,68

	Запас. 
	1
	1,11
	1,11
	1,11

	ИЖС/ ЛПХ
	2
	49,63
	50,94
	52,24

	Коммунальное обслуживание
	2
	116,51
	122,34
	128,16

	Отдых (рекреация)
	2
	63,57
	65,60
	67,63

	Охота и рыбалка
	2
	86,70
	86,70
	86,70

	Причал
	1
	72,17
	72,17
	72,17

	Уличная сеть
	1
	63,96
	63,96
	63,96

	Верхнекамский
	6
	2,62
	111,92
	169,29

	Бассейн
	2
	169,29
	169,29
	169,29

	ДОЛ
	1
	64,97
	64,97
	64,97

	Коммунальное обслуживание
	1
	147,91
	147,91
	147,91

	Памятник археологии
	1
	2,62
	2,62
	2,62

	Санаторий
	1
	117,44
	117,44
	117,44

	Верхошижемский
	4
	54,78
	58,50
	67,63

	База отдыха
	1
	67,63
	67,63
	67,63

	Отдых (рекреация)
	3
	54,78
	55,46
	56,81

	Вятскополянский
	4
	44,79
	65,18
	86,70

	База отдыха
	3
	64,61
	71,97
	86,70

	Горнолыжная трасса
	1
	44,79
	44,79
	44,79

	г.Киров
	44
	0,31
	86,16
	410,35

	База отдыха
	9
	78,03
	85,74
	86,70

	Газопровод
	1
	57,84
	57,84
	57,84

	ДОЛ
	5
	64,97
	67,31
	76,67

	ИЖС/ ЛПХ
	2
	140,47
	275,41
	410,35

	Лесопарк
	1
	0,31
	0,31
	0,31

	Охота и рыбалка
	26
	67,63
	79,76
	86,70

	Даровской
	2
	50,36
	60,30
	70,23

	База отдыха
	1
	70,23
	70,23
	70,23

	Церковь
	1
	50,36
	50,36
	50,36

	Зуевский
	2
	0,25
	1,27
	2,28

	ОПТ
	1
	0,25
	0,25
	0,25

	Пляж
	1
	2,28
	2,28
	2,28

	Кильмезский
	1
	81,50
	81,50
	81,50

	База отдыха
	1
	81,50
	81,50
	81,50

	Кирово-Чепецкий
	36
	1,15
	72,33
	146,58

	База отдыха
	21
	50,85
	73,79
	86,70

	Биатлонная трасса
	1
	29,94
	29,94
	29,94

	Дача
	1
	91,43
	91,43
	91,43

	ДОЛ
	2
	47,51
	56,24
	64,97

	Запас. 
	1
	1,15
	1,15
	1,15

	Лыжная трасса
	1
	31,14
	31,14
	31,14

	Отдых (рекреация)
	5
	56,81
	65,47
	67,63

	Режимный объект
	1
	56,75
	56,75
	56,75

	Санаторий
	3
	117,44
	134,68
	146,58

	Котельничский
	3
	0,02
	25,14
	72,83

	База отдыха
	1
	72,83
	72,83
	72,83

	ОПТ
	2
	0,02
	1,30
	2,57

	Лебяжский
	1
	0,10
	0,10
	0,10

	Лесопарк
	1
	0,10
	0,10
	0,10

	Омутнинский
	3
	109,22
	129,28
	140,03

	Санаторий
	3
	109,22
	129,28
	140,03

	Оричевский
	16
	0,82
	72,32
	154,03

	База отдыха
	4
	54,78
	62,00
	72,83

	Водный объект
	1
	1,16
	1,16
	1,16

	ДОЛ
	3
	52,79
	62,12
	74,45

	Санаторий
	4
	138,63
	150,18
	154,03

	Стрельбища
	1
	39,73
	39,73
	39,73

	Целебные грязи
	2
	0,82
	3,15
	5,48

	Церковь
	1
	74,77
	74,77
	74,77

	Орловский
	11
	56,81
	78,23
	86,70

	База отдыха
	7
	72,83
	81,13
	86,70

	ДОЛ
	1
	67,68
	67,68
	67,68

	Отдых (рекреация)
	2
	56,81
	69,16
	81,50

	Охота и рыбалка
	1
	86,70
	86,70
	86,70

	Санчурский
	3
	65,55
	70,75
	73,35

	База отдыха
	1
	73,35
	73,35
	73,35

	Охота и рыбалка
	2
	65,55
	69,45
	73,35

	Слободской
	82
	1,01
	74,20
	151,47

	База отдыха
	59
	63,20
	79,74
	102,31

	Биатлонная трасса
	1
	38,20
	38,20
	38,20

	Водный объект
	1
	1,01
	1,01
	1,01

	ДОЛ
	14
	52,79
	66,76
	80,54

	Запас. 
	3
	7,30
	17,37
	32,00

	Коммунальное обслуживание
	1
	151,47
	151,47
	151,47

	Охота и рыбалка
	2
	70,23
	70,23
	70,23

	Уличная сеть
	1
	62,14
	62,14
	62,14

	Советский
	1
	67,63
	67,63
	67,63

	Охота и рыбалка
	1
	67,63
	67,63
	67,63

	Сунский
	2
	56,81
	58,96
	61,10

	База отдыха
	1
	56,81
	56,81
	56,81

	Охота и рыбалка
	1
	61,10
	61,10
	61,10

	Юрьянский
	73
	0,13
	72,57
	255,38

	База отдыха
	34
	56,81
	79,90
	86,70

	ДОЛ
	2
	67,68
	67,95
	68,22

	ИЖС/ ЛПХ
	1
	166,57
	166,57
	166,57

	Лесопарк
	8
	0,13
	2,65
	9,13

	Отдых (рекреация)
	23
	56,81
	80,91
	255,38

	Охота и рыбалка
	5
	67,63
	79,18
	86,70

	Яранский
	3
	56,81
	61,25
	63,57

	База отдыха
	2
	56,81
	60,19
	63,57

	Охота и рыбалка
	1
	63,36
	63,36
	63,36

	Общий итог
	338
	0,02
	74,41
	410,35


Далее приведены средние значения УПКС в разрезе подгрупп по наиболее представленным подгруппам по объектам оценки.
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График 43 – Средние значения УПКС по основным подгруппам 

Далее в табличной форме проведена динамика изменения УПКС по сравнению с предыдущим туром кадастровой оценки.

Таблица 129 – Проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости для разных подгрупп

	Подгруппа
	Количество объектов
	Среднее значение  УПКС в предыдущем туре КО, руб./кв.м
	Среднее значение  УПКС в текущем туре КО, руб./кв.м
	Отличие средних значений УПКС в предыдущем и текущем туре КО, руб./кв.м

	База отдыха
	166
	37,63
	78,83
	41,20

	Бассейн
	2
	2,05
	169,29
	167,24

	Биатлонная трасса
	2
	27,90
	34,07
	6,18

	Водный объект
	2
	15,00
	1,09
	-13,91

	Газопровод
	1
	58,81
	57,84
	-0,97

	Горнолыжная трасса
	8
	12,99
	36,68
	23,69

	Дача
	1
	55,71
	91,43
	35,72

	ДОЛ
	30
	40,72
	65,80
	25,08

	Запас. 
	5
	34,03
	10,87
	-23,16

	ИЖС/ ЛПХ
	5
	32,57
	163,85
	131,28

	Коммунальное обслуживание
	4
	17,32
	136,01
	118,70

	Лесопарк
	10
	0,09
	2,16
	2,07

	Лыжная трасса
	1
	58,81
	31,14
	-27,67

	ОПТ
	3
	1,26
	0,95
	-0,32

	Отдых (рекреация)
	35
	34,89
	74,98
	40,09

	Охота и рыбалка
	41
	45,08
	78,08
	33,00

	Памятник археологии
	1
	0,19
	2,62
	2,43

	Пляж
	1
	39,36
	2,28
	-37,08

	Причал
	1
	5,40
	72,17
	66,77

	Режимный объект
	1
	58,81
	56,75
	-2,06

	Санаторий
	11
	25,41
	137,28
	111,86

	Стрельбища
	1
	32,00
	39,73
	7,73

	Уличная сеть
	2
	26,88
	63,05
	36,18

	Целебные грязи
	2
	32,00
	3,15
	-28,85

	Церковь
	2
	0,19
	62,57
	62,38

	Общий итог
	338
	35,05
	74,41
	39,37


Анализ на непротиворечивость данных с точки зрения логики ценообразования показал следующее: 

· Наибольшие значения УПКС выявлены по наиболее доходным объектам – земельные участки для размещения санаториев, баз отдыха, детских оздоровительных лагерей
· Наименьшие значения УПКС выявлены по не доходным объектам – земельные участки для размещения водных объектов, памятников природы, архитектуры и прочее
· Наибольшие значения УПКС выявлены по земельным участкам, по которым имеется подтвержденная информация о наличии на них нескольких инженерных сетей (электричество, газоснабжение, водоснабжение и т.д.)

· Наибольшие значения УПКС выявлены по земельным участкам, которые расположены вблизи уникальных природных ресурсов (например, лечебные грязи, минеральные источники)
· Отличие средних значений УПКС в предыдущем и текущем туре КО преимущественно обусловлено изменившейся методикой расчета, изменениями на рынке объектов доходной недвижимости, изменением даты определения кадастровой стоимости. 

Таким образом, при анализе соотношений УПКС в разрезе подгрупп объектов недвижимости в разных муниципальных образованиях и анализе соотношений УПКС для разных групп (подгрупп) в одном муниципальном образовании не выявлено противоречий с точки зрения логики ценообразования.
Дополнительно была проведена проверка с использованием результатов оценочного зонирования территории по развитым сегментам рынка (подгруппа «ИЖС/ЛПХ»), по итогам которой, результатов оценки, существенно отличающихся от уровня цен для данного вида использования объектов, не выявлено.

Проверка качества процессов определения кадастровой стоимости

При проверке качества процессов определения кадастровой стоимости была проведена выборочная проверка индивидуальных расчетов и моделей определения кадастровой стоимости.

По итогам проведенной проверки результаты, полученные в ходе выборочной проверки, совпали с результатами определения кадастровой стоимости в пределах округления итогового значения.

Таким образом, учитывая вышеприведенные мероприятия, можно сделать вывод, что работы по проверке качества процессов определения кадастровой стоимости проведены в полном объеме, процедура проверки соответствует требованиям Методических указаний.

5.1.3 Результаты определения кадастровой стоимости 
Результаты определения кадастровой стоимости земельных участков представлены в Приложении 2 Результаты определения кадастровой стоимости \ Сведения о величине кадастровой стоимости.xlsx

	Директор КОГБУ «БТИ»
	/Чернова В.В./

	Начальник отдела определения кадастровой стоимости объектов недвижимости 
	/Киселева А.С./

	Кадастровый оценщик 1 категории
	/Погудина А.П./

	Кадастровый оценщик 2 категории
	/Киселева Н.Н./

	Кадастровый оценщик 2 категории
	/Савина Е.В./
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� Здесь и далее: указан номер документа, из которого приведен термин. Перечень документов, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, приведен в п. � REF _Ref511592682 \r \h ��3.2� настоящего Отчета


� Здесь и далее: см. пп. 15 п. � REF _Ref522177700 \r \h ��3.5.1� настоящего отчета


� Данные за январь–ноябрь 2017 г. Источник: Росстат, РЖД, расчеты Минэкономразвития России


� Среднее значение с 2005 г.


� Среднее значение с 2007 г.


� Среднее значение с 2009 года


� ИЖК - ипотечный жилищный кредит


� За исключением земельных участков, находящиеся в муниципальной собственности, и земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, если такие земельные участки предназначены для жилищного строительства или для комплексного освоения в целях жилищного строительства и передаются в обеспечение возврата кредита, предоставленного кредитной организацией на обустройство данных земельных участков посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры (п. 1 статьи 62.1 Федерального закона от 16.07.1998 N 102-ФЗ)


� Здесь и далее: указаны коды расчета в соответствии с Приложением 1 Методических указаний


� В результате анализа рынка выявлено, что объекты недвижимоти с видом использования «блокированная жилая застройка» наиболее сопоставимы по своим физическим и ценовым характеристикам с объектами недвижимости с видом использования «Индивидуальная жилая застройка». Учитывая незначительное количество объектов с видом использования «Блокированная жилая застройка», данные группы объектов объединены.


� Здесь и далее: Справочник Лейфера – земельные участки 2017


� В таблице использованы следующие обозначения: Э – электроэнергия, Г – газоснабжение, В – водоснабжение, К – канализация, Т – теплоснабжение, Комм – коммуникационные связи


� Сложность категории трассы устанавливаются в соответствии с ГОСТ Р 55881-2013 Туристские услуги. Общие требования к услугам горнолыжного туризма. Для «зеленой» трассы характерно: диапазон уклонов трассы – 6-10 град; характеристики трассы: прямолинейная на участках большой длины, с плавными поворотами без контруклонов, без бугров, ям, выраженных перепадов. Длина выката - не менее 10 м


� ПВД = ср.стоимость путевки * количество смен * проектную мощность лагеря (см. � REF _Ref511337175 \h ��Таблица 55�, � REF _Ref511341576 \h ��Таблица 62�)


� Обоснование объединение двух видов использования ИЖС и ЛПХ в одну подгруппу проведено выше по тексту настоящего отчета (п.� REF _Ref514931768 \r \h ��4.1.2.2�)


� Расчет корректировок проведен по аналогии с расчетом указанным в п. � REF _Ref511321813 \r \h ��4.7.1� настоящего Отчета


� В скобках указано наименование элемента в XML-схеме, сформированной для передачи Перечня. 


� Здесь и далее по аналогии: описание подгрупп проведено в комплексе, поскольку объекты, входящие в их состав, обладают одинаковым набором ценообразующих факторов


� Допустимый уровень предельного коэффициента вариации


� Допустимый уровень предельного коэффициента вариации


� Допустимый уровень предельного коэффициента вариации


� Допустимый уровень предельного коэффициента вариации


� Допустимый уровень предельного коэффициента вариации


� Допустимый уровень предельного коэффициента вариации


� Допустимый уровень предельного коэффициента вариации


� Допустимый уровень предельного коэффициента вариации


� Допустимый уровень предельного коэффициента вариации


� Здесь и далее: при определении количества койко-мест и пропускной способности трассы произведено округление по правилам математики до целых чисел


� Подгруппа «Горнолыжная трасса» относится к сегменту Общественное использование. Сегмент «Общественное использование» включает в себя земельные участки для размещения административных и офисных зданий делового назначения, объектов образования, науки и здравоохранения, социального обеспечения, физической культуры и спорта, культуры, искусства и религии. В соответствии со справочниками рыночной информации (например, Справочник Лейфера – земельные участки 2017), данные объекты входят в группу участков земельные участки под офисно-торговую застройку. 


� В соответствии с п. 1.2 Методических указаний кадастровая стоимость определяется без учета иных, кроме права собственности, имущественных прав на данный объект, поэтому к дальнейшим расчетам принимаем минимальное значение по каждому виду использования земельного участка (см. � REF _Ref504570371 \h  \* MERGEFORMAT ��Таблица 125�)
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