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Том 1. Основная часть отчета
г. Севастополь, 2018
Реферат

Настоящий Отчет состоит из двух томов. Ниже приводится краткое содержание томов.

Том 1. Общая часть отчета, включает в себя разделы:

1. 
Термины и определения, используемые в Отчете. В разделе описаны уточнения, необходимые для установления содержания терминов, используемых в Отчете (определения), а также сокращения, используемые в тексте Отчета.

2. Вводная глава. Приведены цели и задачи государственной кадастровой оценки, а также правовая и методическая основы ее проведения. Указаны организационная схема и сведения о допущениях, использованных при определении кадастровой стоимости.
3. Расчетная глава. Описаны оцениваемые территории города Севастополя, анализ информации о рынке недвижимости, информация об определении ценообразующих факторов и источниках сведений о них, обоснование моделей оценки кадастровой стоимости и определение кадастровой стоимости земельных участков. 
4. Заключительная глава. Содержит обобщенный анализ результатов государственной кадастровой оценки земельных участков на территории Севастополя, итоги контроля качества результатов определения кадастровой стоимости. 
Том 2. Результат сбора информации о внутригородских муниципальных образованиях.
Том содержит краткое описание населенных пунктов и фотоснимки знаковых объектов.

В целях обеспечения внесения сведений в государственный кадастр недвижимости, результаты определения кадастровой стоимости сформированы и представлены в формате XML файлов, созданных на основе актуальных версий XML-схем.
В целях утверждения и опубликования результаты определения кадастровой стоимости сформированы и представлены в электронном виде в формате Excel.

Сведений, отнесенных к информации ограниченного доступа, при проведении оценки не имелось.
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1 Термины и определения, используемые в Отчете
Государственная кадастровая оценка - совокупность установленных частью 3 статьи 6 Федерального закона о государственной кадастровой оценке №237-ФЗ от 03.06.2016г. (далее – ФЗ-237) процедур, направленных на определение кадастровой стоимости и осуществляемых в порядке, установленном Федеральным законом.

Кадастровая стоимость – стоимость объекта недвижимости, определенная в порядке, предусмотренном ФЗ-237, в результате проведения государственной кадастровой оценки в соответствии с методическими указаниями о государственной кадастровой оценке или в соответствии со статьей 16, 20, 21 или 22 ФЗ-237.

Объекты оценки - при определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в Едином государственном реестре недвижимости.

Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) – государственный информационный ресурс, содержащий свод достоверных и систематизированных сведений об объектах недвижимости (ОН), правах на них, а также других сведений, предусмотренных законом (п. 2 ст. 1 закона № 218-ФЗ).

Земельный участок – часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральным законодательством.

Массовая оценка недвижимости – процесс определения стоимости при группировании объектов оценки, имеющих схожие характеристики, в рамках которого используются математические и иные методы моделирования стоимости на основе подходов к оценке.

Исходный перечень земельных участков – перечень земельных участков, сформированный на основе сведений ЕГРН и содержащий сведения о земельных участках, являющимися объектам оценки.

Перечень объектов оценки – перечень земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке земель, содержащий непротиворечивые сведения обо всех учетных характеристиках земельных участков и расположенных на оцениваемой территории.

Критерий достаточности (R2) – достаточность связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью земельных участков и факторами кластеризации на основе уравнения связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью земельных участков и факторами кластеризации. Связь считается достаточной при R2>=0.7

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Моделирование – построение статистических моделей расчета кадастровой стоимости земельных участков на основе установления уравнения связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью земельных участков и факторами кластеризации. 
Рыночная информация – цены сделок, спроса и предложения по объектам, близким по характеристикам к оцениваемым объектам, и иные показатели, используемые для определения рыночной стоимости объектов недвижимости.

Рыночная оценка – определение рыночной стоимости объекта в соответствии с законодательством об оценочной деятельности.

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей.

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки.

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.

Статистическая модель расчета кадастровой стоимости – модель взаимосвязи факторов кластеризации и рыночной стоимости объектов оценки исследуемого вида.

Улучшения земельного участка — здания, строения, сооружения, а также объекты инженерной инфраструктуры, расположенные в границах земельного участка, необходимые для функционирования зданий, строений, сооружений. К улучшениям земельного участка также относятся мелиоративные и иные сооружения, направленные на повышение качества сельскохозяйственных, лесных и иных угодий.

Удельный показатель кадастровой стоимости земель (УПКСЗ) – расчетная величина, представляющая собой кадастровую стоимость единицы площади (1 кв.м) земельного участка объекта.

Фактор стоимости – качественная или количественная характеристика объекта оценки, влияющая на стоимость объекта, выраженная в конкретных единицах измерения или в формализованном виде.

Цена – денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог.

Эталонный земельный участок - земельный участок, обладающий в разрезе факторов кластеризации наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в кластер. При этом, под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся («обычные») характеристики земельного участка.

Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим в кластере, так и гипотетическим. Эталонный земельный участок для каждой группы (подгруппы) определяется в разрезе факторов стоимости.

Альтернативная оценка – оценка стоимости земельного участка на основе имеющихся удельных показателей по другим группам видов разрешенного использования земель или другим категориям земель.

Вид разрешенного использования земельного участка – его использование с учетом целевого назначения и установленных обременений.

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) – является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.

Итоговая величина стоимости объекта оценки – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. Итоговая величина стоимости объекта оценки выражена в рублях Российской Федерации.

Капитализация доходов – процесс исчисления стоимости объекта оценки по приносимому им доходу.

Коэффициент капитализации доходов от земли – отношение чистого годового дохода от земли к ее стоимости.

Местоположение земельного участка – характеристика земельного участка по географическому положению.

Наиболее эффективное использование – представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.

Прибыль предпринимателя – определение производится на основании статистических данных о распределении прибыли между правообладателем и предпринимателем по отрасли в соответствующем субъекте.

Земли сельскохозяйственного назначения – определены статьей 77 главы XIV Земельного кодекса РФ. Землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей. В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются сельскохозяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, лесными насаждениями, предназначенными для обеспечения защиты земель от негативного воздействия, водными объектами, а также зданиями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. Порядок использования земель сельскохозяйственного назначения регулируется Земельным Кодексом РФ, Статья 78.

Земли населенных пунктов – согласно ст.83 Земельного кодекса РФ, землями населенных пунктов признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов.

Земли промышленности и иного специального назначения – это сокращённое название категории земель «Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения» на территории Российской Федерации, определены Земельным кодексом РФ от 25.10.2001 г. № 136-ФЗ. (в действующей редакции).

На основании Земельного кодекса (глава XVI. Землями промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, землями для обеспечения космической деятельности, землями обороны, безопасности и землями иного специального назначения признаются земли, которые расположены за чертой поселений и используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, объектов для обеспечения космической деятельности, объектов обороны и безопасности, осуществления иных специальных задач и права на которые возникли у участников земельных отношений по основаниям, предусмотренным Земельным Кодексом, федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации (далее - земли промышленности и иного специального назначения). Земли промышленности и иного специального назначения в соответствии со статьей 7 Земельного Кодекса РФ составляют самостоятельную категорию земель Российской Федерации.

Земли промышленности и иного специального назначения в зависимости от характера специальных задач, для решения которых они используются или предназначены, подразделяются на:

- земли промышленности;

- земли энергетики;

- земли транспорта;

- земли связи, радиовещания, телевидения, информатики;

- земли для обеспечения космической деятельности;

- земли обороны и безопасности;

- земли иного специального назначения.

Особенности правового режима этих земель устанавливаются статьями 88-93 Земельного кодекса и учитываются при проведении зонирования территорий.

Кластеризация земельных участков, отнесенных ко второй и третьей группам земель промышленности и иного специального назначения - группировка земельных участков, отнесенных ко второй и третьей группам земельных участков в составе земель промышленности и иного специального назначения по общности признаков на основе кластерного анализа.

Земли особо охраняемых территорий и объектов – 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.

Земли лесного фонда – определены статьей 101 главы XVIII Земельного кодекса РФ.

К землям лесного фонда относятся лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления, – вырубки, гари, редины, прогалины и другие) и предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли (просеки, дороги, болота и другие).

Порядок использования и охраны земель лесного фонда регулируется Земельным Кодексом и лесным законодательством.

Земли водного фонда – определены статьей 102 главы XVIII Земельного кодекса РФ.

К землям водного фонда относятся земли:

1) покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах;

2) занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на водных объектах.

Использованные в отчете сокращения

ГКОЗ – Государственная кадастровая оценка земельных участков;

ВРИ – вид использования (вид разрешенного использования);

ЕОН – единый объект недвижимости;

ЗУ – земельный участок;

КЛАДР – классификатор адресов России;

МО – муниципальное образование;

НП/нп – населенный пункт;

ООТиО – особо охраняемых территорий и объектов;

ПРОМ – промышленности и иного специального назначения;

ЛФ – лесной фонд;

ВФ – водный фонд;

ОКТМО – общероссийский классификатор территорий муниципальных образований;

Росреестр – Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии; 
РС – рыночная стоимость;

СМИ – средства массовой информации;

СХН – земли сельскохозяйственного назначения;

УПКСЗ – удельный показатель кадастровой стоимости земель;

ФС – факторы стоимости;

ИЖС – Индивидуальное жилищное строительство, так же эти термином обозначается сегмент рынка земельных участков, включающий в себя земли, предназначенные для индивидуального жилищного строительства;
СНТ – садоводческое некоммерческое товарищество, так же этим термином обозначается сегмент рынка земельных участков, включающий в себя земли садоводческих, огороднических и дачных объединений;
МЖС – Многоэтажная жилая застройка, подразумевается группа земельных участков, предназначенных для размещения среднеэтажных и многоэтажных жилых домов;
ОПТ - Охраняемые природные территории и благоустройство;
ГК, ГСК – Гаражно-строительный кооператив;
СНП – Сельские населенные пункты.
2 Вводная глава
2.1 Основные факты и выводы
2.1.1 Наименование субъекта Российской Федерации или муниципального образования, на территории которого проводилась государственная кадастровая оценка
Город федерального значения Севастополь.
2.1.2 Реквизиты решения о проведении государственной кадастровой оценки, категории земель
1) Приказ Правительства Севастополя Департаментом по имущественным и земельным отношениям города Севастополя №151 от 28 ноября 2017 года «О проведении государственной кадастровой оценки земельных участков»;

2) Приказ Правительства Севастополя Департаментом по имущественным и земельным отношениям города Севастополя №163 от 13 декабря 2017 года «О внесении изменения в приказ Департамента по имущественным и земельным отношениям города Севастополя от 28.11.17 №151 «О проведении государственной кадастровой оценки земельных участков».
Указанными документами принято решение о проведении кадастровой оценки земельных участков следующих категорий: «земли населенных пунктов», «земли сельскохозяйственного назначения», «земли особо охраняемых территорий и объектов», «земли лесного фонда», «земли водного фонда», «земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения».

2.1.3 Реквизиты Отчета об итогах государственной кадастровой оценки
Наименование: Отчет № 1-18 «Об итогах государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель сельскохозяйственного назначения, населённых пунктов, промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, для обеспечения космической деятельности, обороны, безопасности и иного специального назначения, особо охраняемых территорий и объектов, водного фонда, лесного фонда на территории города федерального значения Севастополь».

Дата подписания отчета (утверждения): 09 сентября 2018 года.

2.1.4 Дата, по состоянию на которую определена кадастровая стоимость

01 января 2018 года

2.1.5 Перечень документов, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости
· Федеральный закон от 03 июля 2016 г. №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»;

· Приказ Министерства экономического развития РФ от 1 сентября 2014 г. № 540 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков» (с изменениями и дополнениями);

· Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 12 мая 2017 г. № 226 «Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке»;

· Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 09 июня 2017 г. № 284 «Об утверждении требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки»;

· Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 16 июня 2017 г. № 291 «Об утверждении Порядка ведения фонда данных государственной кадастровой оценки и предоставления сведений, включенных в этот фонд»;

· Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 30 июня 2017 г. № 317 «Об утверждении Порядка рассмотрения обращений о предоставлении разъяснений, связанных с определением кадастровой стоимости, в том числе форма предоставления таких разъяснений»;

· Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 30 июня 2017 г. № 318 «Об утверждении Порядка рассмотрения обращений об исправлении технических и (или) методологических ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости»;

2.1.6 Схема организации проведения работ по определению кадастровой стоимости и их описание

Организационная схема проведения работ по государственной кадастровой оценке приведена в Приложении 1.8. 

Вся работа по определению кадастровой стоимости была разделена на 6 основных этапов:

I. Подготовка к проведению ГКО;
II. Обработка исходного перечня объектов оценки;

III. Ценовое зонирование территории Севастополя;

IV. Построение статистических моделей;
V. Расчет кадастровой стоимости объектов оценки;

VI. Подготовка отчетных материалов.

В рамках подготовительного этапа проведения ГКО был произведен сбор рыночной информации об объектах недвижимости. В результате была проведена обработка и систематизация сведений в отношении 2434 объектов – земельных участков различного назначения, предлагаемых к продаже на территории Севастополя. Деклараций об объектах недвижимости в рамках подготовительного периода не поступало. Кроме того, в рамках подготовительных работ были построены цифровые тематические карты (ЦТК) территории города, характеризующие ценообразующие факторы. В качестве ЦТК были созданы слои «Доступный берег моря», «Центр Севастополя», «Локальные центры города», «Основные транспортные магистрали», «Пляжи» (Приложение 1.6.). 
Обработка исходного перечня объектов недвижимости заключалась в уточнении видов разрешенного использования земельных участков, доработке исходного перечня в соответствии с гл. III Методических указаний и отнесение земельных участков по группам видов разрешенного использования и сегментам рынка. При уточнении видов использования во все муниципальные образования были направлены соответствующие запросы. Запрашиваемые сведения в надлежащем виде были предоставлены только Советом Верхнесадовского муниципального округа города Севастополя. Принципы проведения группировки земельных участков подробно описаны в разделе 3.4. В результате группировки объектов, весь перечень земельных участков был разделен на 13 основных групп. 
Ценовое зонирование территории Севастополя произведено в тех сегментах рынка недвижимости, где существует достаточная рыночная информация (гл. VI Методических указаний). Достаточное количество рыночной информации выявлено в 7-м и 13-м сегментах. Подробное описание принципов ценового зонирования и результат построения ценовых зон представлено в разделе 13.2. Результат ценового зонирования представлен как в семантическом виде, так и графическом – в виде цифровых тематических карт (Приложение 1.6).
Построение статистических моделей определения кадастровой стоимости произведено по следующим сегментам рынка недвижимости: 2, 3, 4, 5, 6.1, 7, 8, 13. Каждый из сегментов рынка недвижимости подразделен на подгруппы. Для каждой подгруппы определены свои ценообразующие факторы и построены свои модели определения кадастровой стоимости. Результат построения статистических моделей приведен в разделах 3.6, 3.7, 3.8. 

Расчет кадастровой стоимости земельных участков 13-й группы определен, в соответствии с методическими указаниями, с использованием эталонного земельного участка. Кадастровая стоимость эталонных участков определена с использованием построенных статистических моделей. Кадастровая стоимость участков 7-й группы определена как с использованием эталонных участков, так и без них. Кадастровая стоимость участков 1-й и 10-й групп определена с использованием методов доходного подхода. Кадастровая стоимость 6.2, 9, 11 и 12-й групп определена альтернативными методами (УПКС).
Этап подготовки отчетных материалов, помимо текстовой части, включает в себя формирование итоговых расчетных таблиц формата XLS, тематических карт, а также сведений о кадастровой стоимости и проведенных расчетов в формате XML. 
2.1.7 Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости, руководителей такого бюджетного учреждения

	№ п/п
	ФИО работника
	Наименование должности/
квалификация
	Наименование и реквизиты документа об образовании, подтверждающего получение профессиональных знаний
	Опыт работы, связанный с определением кадастровой стоимости на день приема на работу в бюджетное учреждение

	1
	2
	3
	4
	

	1
	Файзуллин Салават Фанилевич
	Директор
	Государственный диплом о профессиональной переподготовке в Институте экономики, управления и права №104729 от 6.07.2011 г.
	С 14.04.2012 года

	2
	Иванова Анастасия Александровна
	Начальник отдела кадастровой оценки
	Государственный диплом о профессиональной переподготовке в ФГБОУ ВПО «Казанский государственный архитектурно-строительный университет» №162402976024 от 12.08.2015 г.
	С 01.11.2013 года


2.1.8 Сведения о допущениях, использованных при определении кадастровой стоимости

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.

2. Сведения, содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако не гарантируется абсолютная точность информации, поэтому для всех сведений, где это возможно, указывается источник информации.

3. Оценщик не гарантирует неизменность сведений, полученных при сборе рыночной информации, с течением времени и во всех возможных случаях сохраняет копии источников информации. Вместе с тем рыночная информация, полученная Оценщиком из источников, достоверность которых может быть доказана, считается достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки.

4. При сборе рыночной информации Оценщик не предполагает наличие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимости объектов оценки. На Оценщике не лежит ответственность по не обнаружению подобных факторов.

5. Рыночная информация об объектах-аналогах, собранная Исполнителем для проведения оценки, отражается Исполнителем в Отчете полностью, в неискаженном виде, и считается достоверной. В случае уточнения информации, полученной из открытых источников в отношении предложений к продаже, дополненные данные приведены в Отчете.

6. Также, для определения значений ценообразующих факторов объекты-аналоги привязывались к карте согласно адресным характеристикам по картографическому материалу, при их отсутствии использовались данные из открытых источников (Интернет).

Для определения значений ценообразующих факторов объекты-аналоги наносились с точностью до улицы, в случае отсутствия улицы - до кадастрового квартала (в случае наличия сведений об улице и кадастровом квартале - с точностью до центра улицы, расположенной в кадастровом квартале, в котором расположен объект-аналог).

Допущения, касающиеся количественных и качественных характеристик объектов оценки:

7. При проведении государственной кадастровой оценки Оценщик исходит из допущения, что объекты оценки являются типичными и схожими с объектами аналогами, представленными на рынке, имеют схожие характеристики, что позволяет проводить группировку. Иными словами, при определении кадастровой стоимости не учитываются уникальные характеристики каждого конкретного объекта оценки, если данные характеристики не были предоставлены Уполномоченным органом.

8. Источником информации о количественных и качественных характеристиках объектов оценки является представленный Уполномоченным органом Перечень объектов оценки. Информация об объектах оценки представлена Уполномоченным органом в электронном виде в формате файлов «*.xml» и приведена в Приложении 1.4. к настоящему Отчету. 
9. При наличии неполных или противоречивых сведений о земельных участках в исходном Перечне объектов недвижимости Оценщик уведомлял об этом Уполномоченный орган, глав органов местного самоуправления, которые обеспечивал внесение недостающих сведений об объектах недвижимости в Перечень, а также устранение выявленных противоречий. В случае не уточнения противоречивых (некорректных) сведений, подобные сведения учитывались в соответствии с решениями, принятыми Оценщиком, или не учитывались вовсе, о чем в Отчете сделаны соответствующие допущения.

Допущения, касающиеся результатов оценки

10. В настоящем Отчете значения удельных показателей кадастровой стоимости и кадастровой стоимости объектов оценки, округлялись до двух знаков после запятой, поскольку удельные показатели кадастровой стоимости и кадастровая стоимость выражаются денежными единицами, максимальная дифференциация которых отображается в копейках (т.е. в двух знаках после запятой). Все полученные результаты, включая промежуточные, округлялись до двух знаков после запятой (т.е. до копеек).

11. При построении статистически значимых моделей расчета кадастровой стоимости во избежания существенного завышения или занижения стоимости, максимальные и минимальные значения УПКС были ограничены диапазоном от 10 до 30 % в зависимости от сегмента и особенностей рынка недвижимости.
При определении кадастровой стоимости земельных участков в составе земель населенных пунктов на территории города Севастополя использовались следующие специальные допущения:

Допущения, касающиеся информации об объектах оценки:

12.  В случае если в перечне объектов оценки присутствует несоответствие характеристик (кадастровый номер, описание местоположения) или присутствуют объекты с отсутствующими или некорректными адресными характеристиками, то за основу принимался номер кадастрового квартала, на основе которого определялся муниципальный район, в котором расположен объект оценки.

13. Для определения значений ценообразующих факторов для объектов оценки, исходя из местоположения объекта оценки, Оценщик руководствовался следующим:

На территории городского населенного пункта принято:

- местоположение земельного участка на дежурной кадастровой карте, при наличии соответствующего земельного участка на дежурной кадастровой карте;

- в случае отсутствия земельного участка на дежурной кадастровой карте, местоположение земельного участка определялось с точностью до центра улицы, расположенной в кадастровом квартале, в котором расположен земельный участок;

- в случае отсутствия информации о наименовании улицы, привязка земельного участка осуществлялась на центр кадастрового квартала, в котором расположен земельный участок.

В случае невозможности осуществить привязку земельного участка к кадастровому кварталу, местоположение земельного участка не учитывалось, расчет проводился моделированием на базе удельного показателя кадастровой стоимости (метод УПКС). 
Для сельских населенных пунктов ввиду однородности социально-экономических параметров и компактности населенных пунктов, значения ценообразующих факторов принимались едиными для всех объектов, расположенных на территории сельского населенного пункта.

14. В результате проведенного анализа, представленной в методических указаниях группировки оценщиком были внесены изменения в группировку в связи с невозможностью уточнения принципов и признаков, по которым все виды разрешенных использований земельных участков были разгруппированы.

15. Прочие допущения описаны в соответствующих разделах настоящего отчета.
3 Расчетная глава
3.1 Анализ земельных участков в составе земель города Севастополя
Субъект Российской Федерации – город федерального значения Севастополь, как и Республика Крым, стал частью России в 2014 году.

Общая площадь территории города Севастополя составляет 1,08 тыс. кв. км, в том числе к ней относятся более 30 бухт с общей площадью акватории в 216,0 кв. км. Протяженность территории города Севастополя с запада на восток – 43 км, с севера на юг – 50 км. На северо-востоке его земли граничат с Бахчисарайским районом, на юго-востоке – с Большой Ялтой. С запада и юга регион омывают воды Черного моря.

Для города Севастополя характерна большая протяженность береговой линии, которая составляет 152 км. Сухопутная граница города – 106 км.

В городе сравнительно мягкий, морской климат; в предгорьях – умеренно-континентальный, на юго-восточном побережье – субтропический средиземноморского типа.

Административно-территориальное деление

Согласно Закону города Севастополя от 3 июня 2014 года № 19 − ЗС «Об административно-территориальном устройстве города Севастополя», город федерального значения Севастополь делится на административно-территориальные единицы — 4 района города Севастополя:

1. Балаклавский;

2. Гагаринский;

3. Ленинский;

4. Нахимовский.

В рамках муниципального устройства, в соответствии с Законом города Севастополя от 3 июня 2014 года № 17 − ЗС «Об установлении границ и статусе муниципальных образований в городе Севастополе» в границах районов территории города федерального значения Севастополя образованы 10 внутригородских муниципальных образований: 9 муниципальных округов и 1 город:

· Андреевский муниципальный округ;

· Балаклавский муниципальный округ;

· Верхнесадовский муниципальный округ;

· Гагаринский муниципальный округ;

· Город Инкерман;

· Качинский муниципальный округ;

· Ленинский муниципальный округ;

· Нахимовский муниципальный округ;

· Орлиновский муниципальный округ;

· Терновский муниципальный округ.

Список входящих в состав города федерального значения Севастополя населённых пунктов, которые распределены по Балаклавскому и Нахимовскому районам и соответствующим внутригородским муниципальным образованиям представлен ниже:

Таблица 1. Населенные пункты Севастополя
	№
	Название 
населённого
пункта
	Тип нп
	Административно-
территориальная
единица
(район города)
	Внутригородское
муниципальное 
образование

	1
	Андреевка
	село
	Нахимовский район
	Андреевский муниципальный округ

	2
	Балаклава
	нп
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ

	3
	Верхнесадовое
	село
	Нахимовский район
	Верхнесадовский муниципальный округ

	4
	Вишнёвое
	село
	Нахимовский район
	Качинский муниципальный округ

	5
	Гончарное
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	6
	Дальнее
	село
	Нахимовский район
	Верхнесадовский муниципальный округ

	7
	Золотая Балка (1 отд.)
	село
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ

	8
	Золотая Балка (3 отд.)
	село
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ

	9
	Инкерман
	город
	Балаклавский район
	город Инкерман

	10
	Камышлы
	село
	Нахимовский район
	Верхнесадовский муниципальный округ

	11
	Кача
	посёлок
	Нахимовский район
	Качинский муниципальный округ

	12
	Кизиловое
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	13
	Колхозное
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	14
	Морозовка
	село
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ

	15
	Новобобровское
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	16
	Оборонное
	село
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ

	17
	Озёрное
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	18
	Орлиное
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	19
	Орловка
	село
	Нахимовский район
	Качинский муниципальный округ

	20
	Осипенко
	село
	Нахимовский район
	Качинский муниципальный округ

	21
	Павловка
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	22
	Первомайское
	село
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ

	23
	Передовое
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	24
	Пироговка
	село
	Нахимовский район
	Верхнесадовский муниципальный округ

	25
	Поворотное
	село
	Нахимовский район
	Верхнесадовский муниципальный округ

	26
	Подгорное
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	27
	Полюшко
	село
	Нахимовский район
	Качинский муниципальный округ

	28
	Резервное
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	29
	Родниковское
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	30
	Родное
	село
	Балаклавский район
	Терновский муниципальный округ

	31
	Россошанка
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	32
	Сахарная Головка
	посёлок
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ

	33
	Солнечное
	село
	Нахимовский район
	Андреевский муниципальный округ

	34
	Терновка
	село
	Балаклавский район
	Терновский муниципальный округ

	35
	Тыловое
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	36
	Флотское
	село
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ

	37
	Фронтовое
	село
	Нахимовский район
	Верхнесадовский муниципальный округ

	38
	Фруктовое
	село
	Нахимовский район
	Верхнесадовский муниципальный округ

	39
	Хмельницкое
	село
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ

	40
	Черноречье
	село
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ

	41
	Широкое
	село
	Балаклавский район
	Орлиновский муниципальный округ

	42
	Штурмовое
	село
	Балаклавский район
	Балаклавский муниципальный округ


Лесохозяйственный комплекс

 Общая площадь лесов города Севастополя по состоянию на 1 января 2017 года составляет 34,3 тыс. га, или 39,7 процента его общей площади, в том числе земли, покрытые лесной растительностью, – 29,2 тыс. га, земли, не покрытые лесной растительностью, – 1,2 тыс. га, нелесные земли – 3,9 тыс. га. Леса города Севастополя отнесены к Крымскому горному району зоны горного Северного Кавказа и горного Крыма на основании приказа Министерства природных ресурсов и экологии Российской Федерации от 18 августа 2014 года № 367 «Об утверждении Перечня лесорастительных зон Российской Федерации и Перечня лесных районов Российской Федерации». Леса города Севастополя расположены в основном в северной, восточной и юго-восточной части города и представляют собой сплошные массивы. В лесах города Севастополя преобладают твердолиственная и хвойная группы пород, составляющие соответственно 64,6 процентов и 30,8 процентов земель, покрытых лесной растительностью, на долю мягколиственных насаждений приходится 0,1 процента, на долю прочих пород и кустарников – 4,5 процента. 

С учетом особенностей правового режима защитных лесов выделены нижеследующие категории защитных лесов. 

1. Леса, расположенные на землях особо охраняемых природных территорий. К ним отнесены леса государственного природного ландшафтного заказника регионального значения «Мыс Айя» и государственного природного ландшафтного заказника регионального значения «Байдарский». 

2. Леса, выполняющие функции защиты природных и иных объектов. 

3. Ценные леса, а именно противоэрозионные леса и леса, имеющие научное или историческое значение. К противоэрозионным лесам относятся леса, предназначенные для защиты территорий от водной и ветровой эрозий. 

4. Эксплуатационных и резервных лесов на территории города Севастополя не имеется.

3.1.1 Социально-экономическое состояние региона

Таблица 2. Основные показатели развития экономики Севастополя
	Наименование показателя
	2017 год

	Численность населения (среднегодовая), чел.
	428 753

	Валовый региональный продукт на душу населения, руб.
	151 862,7

	Индекс промышленного производства, %
	89,2

	Инвестиции в основной капитал, (в фактически действовавших ценах; руб.)
	16 825,3

	Базовый индекс потребительских цен, %
	105,5

	Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата, руб.
	26 409

	Фонд начисленной заработной платы
	30 938,3

	Величина прожиточного минимума на душу населения, руб.
	10 284


Промышленное производство

По итогам работы промышленных предприятий в январе – декабре 2017 года по сравнению с соответствующим периодом 2016 года индекс промышленного производства составил 89,2% (по Российской Федерации – 101,0%). 

Индекс цен производителей в январе – декабре 2017 года к сопоставимому периоду 2016 года вырос до 104,4%.
Сельское хозяйство

Сельскохозяйственные предприятия города Севастополя специализируются на выращивании винограда, плодов семечковых и косточковых культур, первичном виноделии. По предварительным данным индекс производства продукции сельского хозяйства (в сопоставимых ценах) за январь – декабрь 2017 года к соответствующему периоду предыдущего года составил 101,5%. В севастопольском регионе 21,0 тыс. га сельскохозяйственных земель, под виноградными насаждениями занято 5,16 тыс. га, в т.ч. плодоносящими – 4,36 тыс. га, под садами 0,78 тыс. га, в т.ч. плодоносящими – 0,48 тыс. гектар.

Строительство

По предварительным данным, за январь – декабрь 2017 года объем работ, выполненных собственными силами всеми хозяйствующими субъектами города (включая субъекты малого предпринимательства) по виду деятельности «Строительство», составил 11139,5 млн руб., что в сопоставимых ценах на 37,8% меньше, чем за аналогичный период 2016 года.  Крупными и средними организациями (без субъектов малого предпринимательства) выполнено работ на 2189,4 млн руб., что на 12,7% больше объема соответствующего периода прошлого года. 

Внешняя торговля

Внешнеторговый оборот города Севастополя по данным таможенной статистики внешней торговли с учетом данных взаимной торговли в январе – декабре 2017 года составил 20316,3 тыс. долларов США (на 19170,4 тыс. долларов США меньше, чем в январе – декабре 2016 года). Сальдо торгового баланса составило - 9419,5 тыс. долларов США.  В страны СНГ экспортировано 54,8% (2984,5 тыс. долларов США) всего объема экспорта товаров, в т.ч. в Армению – 1,7%, Беларусь – 11,6%, Казахстан – 13,3%, Украину – 28,2%). Доля экспорта в страны дальнего зарубежья составила 45,2% (2463,9 тыс. долларов США - в Израиль – 31,4%, Новую Зеландию – 10,6%). Импорт товаров из стран СНГ составил 27,3% (4060,8 тыс. долларов США) всего объема (из Армении – 0,2%; Беларуси – 20,7%, Казахстана – 3,7%, Украины – 2,7%). Из стран дальнего зарубежья импортировано 72,7% (10807,1 тыс. долларов США) товаров, в т.ч. из Китая – 5,3%, Эквадора – 10,8%, Испании – 10,9%, Франции – 4,5%, Италии – 8,8%, Мексики – 5,8%, Польши – 4,2%, Турции – 11,1%.

Цены

Индекс потребительских цен на товары и услуги в январе - декабре 2017 года к январю - декабрю 2016 года – 105,5%, в т.ч. на продовольственные товары – 101,9%, непродовольственные товары –101,6%, услуги – 121,8%.

Базовый индекс потребительских цен, исключающий изменения цен на отдельные товары, подверженные влиянию факторов административного или сезонного характера, в декабре 2017 года по отношению к предыдущему месяцу составил 99,7% (в декабре 2016 года – 100,1%).

Финансы

Доходы. В январе – декабре 2017 года в доход бюджета города Севастополя поступило 30925,5 млн руб. в т.ч. в виде налоговых и неналоговых доходов – 12388,0 млн руб. и 18537, млн руб. безвозмездных поступлений (с учетом возвращенных в федеральный бюджет остатков неиспользованных средств в форме субсидий, субвенций и иных межбюджетных трансфертов, имеющих целевое назначение, в сумме «- 105,9 млн руб.»).

Расходы. Бюджет города Севастополя по расходам на 01.01.2018 исполнен в сумме 33515,9 млн руб. или на 87,8% к общему объему расходов бюджета города на 2017 год (38176,2 млн руб.).

Уровень жизни населения

Доходы населения. Величина прожиточного минимума за III квартал 2017 года в расчете на душу населения составила 10284 руб., в т.ч. для трудоспособного населения – 11020 руб.; пенсионеров – 8432 руб.; детей – 10803 рублей.

Минимальный размер оплаты труда (МРОТ) по городу Севастополю установлен на уровне МРОТ по Российской Федерации в размере 7800,0 руб. в соответствии с Федеральным Законом от 19.12.2016 № 460-ФЗ «О внесении изменения в статью 1 Федерального закона «О минимальном размере оплаты труда». Региональным соглашением о минимальной заработной плате в городе Севастополе на основании решения Севастопольской региональной трехсторонней комиссии по регулированию социально-трудовых отношений от 23.08.2017 № 2-17 с 01.09.2017 установлена минимальная заработная плата для работников организаций бюджетной сферы в размере не менее 8000 руб. в месяц, для работников организаций внебюджетной сферы – не менее 8500 руб. в месяц.

Заработная плата. Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников организаций за январь – ноябрь 2017 года составила 26409 руб., что на 6,2% больше, чем в сопоставимом периоде 2016 года. По сравнению с уровнем заработной платы по Российской Федерации в целом - меньше на 30,6%.

Демография

По предварительной оценке, на 01.01.2018 численность постоянного населения составила 436,5 тыс. человек и по сравнению с 01.01.2017 увеличилась на 7,7 тыс. человек. Численность населения в городской местности – 405,8 тыс. человек, в сельской – 30,7 тыс. человек. Увеличение численности населения произошло за счет миграционного прироста (8,3 тыс. человек). Естественная убыль населения составила 0,6 тыс. человек.
3.2 Рынок земли и недвижимости города Севастополя
Площадь территории города составляет 863,6 км², включая акватории бухт– 1079,6 км².

В составе земель города федерального значения Севастополя по данным на 1 января 2016 года выделяются:

· 50 км² – земли жилой застройки;

· 16 км² – земли общественно–деловой застройки;

· 20 км² – земли промышленности;

· 23 км² – земли общего пользования;

· 17 км²– земли транспорта, связи, инженерных коммуникаций;

· 277 км²– земли сельскохозяйственного использования;

· 8 км²– земли особо охраняемых территорий и объектов;

· 14 км²– земли водного фонда;

· 355 км²– земли лесничеств и лесопарков;

· 49 км²– земли под военными и иными режимными объектами;

· 10 км²– земли под объектами иного специального назначения;

· 25 км²– земли, не вовлеченные в градостроительную или иную деятельность.
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Рисунок 1. Описание основных микрорайонов города Севастополя
В процессе развития города формировались и его микрорайоны, многие из, которых получили собственные народные названия, например, Остряки, Летчики, Камыши, Стрелка и др.

Устоявшееся формирование основных микрорайонов Севастополя:

5 микрорайон – расположен в центре Гагаринского района в западной части города. Основные направления – ул. Молодых строителей, ул. Шевченко, ул. Маринеско, ул. Косарева. Основные локальные центры, где наблюдаются значительные людские и транспортные потоки – Центр «Новус», Шевченковский рынок, центр «Метро». Транспортная доступность – удовлетворительная, проходит маршрут микроавтобусов. Район относительно молодой, застраивается домами улучшенной планировки.

Балаклава – расположен южной части города. Основные направления – ул. Новикова, ул. 40 лет Октября, ул. Калича, ул. Крестовского, набережная Назукина. Район простирается вдоль Балаклавской бухты, находится на отдалении от самого города в нескольких км. Транспортная доступность – удовлетворительная, проходят маршруты автобусов и микроавтобусов, троллейбусная линия отсутствует. Преимущественно застроен домами 50-х и 60 гг. XXв. Основные локальные центры – набережная Назукина.

Инкерман – город в Балаклавском районе, расположенный на противоположной стороне Севастопольской бухты. Основные направления – Симферопольское шоссе, ул. Менжинского. Транспортная доступность – удовлетворительная, проходят маршруты автобусов до 5 км, троллейбусная линия отсутствует. Район обладает низкой привлекательностью и малоразвитой инфраструктурой. Преимущественно застроен домами 50-х и 60 гг. XX в. Новое строительство многоэтажек практически не ведется.

Казачья – расположена в самой западной части города. Основное направление – бухта Казачья. Район характеризуется очень низким уровнем развития инфраструктуры, значительной удаленностью от самого города. Транспортная доступность – удовлетворительная, проходят маршруты автобусов и микроавтобусов, троллейбусная линия отсутствует. Преимущественно застроен улучшенками. Ведется активное новое строительство многоэтажек для военнослужащих Черноморского флота.

Камышовая – расположена в западной части города. Основные направления: пр. Гер. Сталинграда, ул. Бреста, ул. П. Корчагина, ул. Пролетарская. Район отличается высоким уровнем развития инфраструктуры и отличной транспортной обеспеченностью. Здесь проходят маршруты всех видов транспорта города. Основные локальные центры – Центр «Апельсин», Сталинградский рынок. Преимущественно застроен улучшенками. Ведется активное новое строительство многоэтажек в зонах, прилегающих к береговой линии. На территории микрорайона располагаются несколько городских пляжей.

Корабельная – расположена в центральной части города на территории Нахимовского района.  Основные направления – ул. Героев Севастополя, ул. Ревякина, ул. Генерала Мельника, пр. Победы, ул. Горпищенко. Один из самых старых районов города. Характеризуется преобладанием домов довоенной постройки, 50-х и 60 гг. XX в. Инфраструктура развита достаточно неплохо. Основные локальные центры – р-н Малахового кургана, Воронцовский рынок. Транспортная доступность – хорошая, проходят маршруты автобусов, микроавтобусов и троллейбусов. Характеризуется умеренными темпами строительства новостроек.  

Летчики – расположен в западной части города на территории Гагаринского района. Основные направления – пр. Окт. Революции, ул. Юмашева, ул. Фадеева. Район является одним из самых развитых по инфраструктуре. Здесь сосредоточены множество торговых центров, бутиков, магазинов, ресторанов, кафе, баров, офисных центров. Основные локальные узлы – Юмашевский рынок, Центр «Новус», парк Победы. Район отличается отличной транспортной обеспеченностью. Здесь проходят маршруты всех видов транспорта города. Преимущественно застроен улучшенками.  Ведется активное новое строительство многоэтажек во всех зонах района. На территории микрорайона располагаются несколько городских пляжей.

Острякова – расположен южнее от центральной части города в Ленинском районе. Основные направления – пр. Ген. Острякова, ул. Хрусталева, ул. Н. Музыки. Район также является одним из самых развитых по инфраструктуре. Основные локальные узлы – Московский рынок, Центр «Океан», рынок пятого км. Район отличается отличной транспортной доступностью. Здесь проходят маршруты всех видов транспорта. Район граничит с центром города. Ведется активное новое строительство многоэтажек в районе пр. Ген. Острякова.

Радиогорка – расположен на противоположной стороне Севастопольской бухты. Основные направления – ул. Симонка, ул. Громова. Транспортная доступность – удовлетворительная, катерное пассажирское сообщение через Севастопольскую бухту. Район обладает низкой привлекательностью и малоразвитой инфраструктурой. Новое строительство многоэтажек практически не ведется.

Северная – расположен на противоположной стороне Севастопольской бухты. Основные направления – пл. Захарова, ул. Леваневского, ул. Богданова. Транспортная доступность – удовлетворительная, катерное пассажирское сообщение через Севастопольскую бухту. Район обладает низкой привлекательностью и малоразвитой инфраструктурой. Новое строительство многоэтажек практически не ведется.

Стрелецкая – непосредственно прилегает центру города. Основные направления – пр. Гагарина, ул. Вакуленчука, ул. Меньшикова, ул. Руднева. Район является одним из самых развитых по инфраструктуре. Основные локальные центры – рынок на пл. 50-лет СССР, Центр «Муссон». Район отличается отличной транспортной доступностью. Здесь проходят маршруты всех видов транспорта. Ведется активное новое строительство многоэтажек в районе пр. Гагарина и ул. Репина. На территории микрорайона располагаются несколько городских пляжей.

Центр – расположен в центральной части города на территории Ленинского района. Основные направления – ул. Б. Морская, пр. Нахимова, ул. Ленина, ул. Гоголя. Район отличается самым высоким уровнем развития инфраструктуры и транспортной обеспеченностью. Транспортные маршруты связывают центр со всеми остальными районами города. Преимущественно застроен сталинками. Район обладает очень высокой инвестиционной привлекательностью, благодаря чему активно застраивается многоэтажками.   

Центр обладает пейзажно-эстетической привлекательностью. Фактический центра города сформировался исторически. На территории центра сконцентрировано множество памятных знаков, посвященных различным историческим событиям. Также этот район пользуется туристическим спросом. В центре города располагается набережная, которая является образцом монументальности в архитектуре города Севастополя.

Одними из самых привлекательных районов считаются: Центр, Стрелецкая и Летчики, что обусловлено развитой транспортной инфраструктурой, высокой плотностью жилой застройки, близостью к морскому побережью (городским пляжам). 

Менее привлекательными районами являются Инкерман и Северная сторона, что обусловлено менее развитой транспортной инфраструктурой и отдаленностью от центральной части города, невысокой инвестиционной привлекательности и низкой транспортной доступностью

В рамках настоящего отчета был проведен анализ рынка недвижимости города Севастополя, краткие результаты которого представлены на графиках.

Как видно на рисунке ниже, индекс стоимости земельных участков на дату определения стоимости 01.01.2018 г. составил 377 247 руб./сотка. 
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Рисунок 2. Динамика индексов стоимости земельных участков на рынке недвижимости г. Севастополя
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Рисунок 3. Количество предложений на рынке недвижимости в г. Севастополь
В результате анализа рынка недвижимости было выявлено что наибольшую долю 51% составляют предложения о продаже земельных участков с видом разрешенного использования – индивидуальная жилая застройка, 13% от общего числа исследуемых объектов составляют единые объекты недвижимости (гаражи). Предложений о реализации земельных участков производственного назначения крайне мало 1% от общего числа объектов.
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Рисунок 4. Количество предложений на рынке недвижимости в г. Севастополь по группам зон
Так же в результате исследования был проведен анализ принадлежности объектов к группам зон, выделенным на территории г. Севастополь. Наибольшее количество предложений наблюдается в группах, зон, которые располагаются в центральных частях города, вдоль морского побережья и в районах сосредоточения многоэтажной жилой застройки. 

3.3 Определение перечня ценообразующих факторов и их значений для объектов оценки.

Для расчета значений факторов стоимости земельных участков на территории городских населенных пунктов применены слои тематических цифровых карт.

Цифровые тематические карты населенных пунктов формируются в целях определения значений факторов стоимости земельных участков и отображения результатов государственной кадастровой оценки земель населенных пунктов.

Для городских населённых пунктов сформированы:

- слой кадастровых кварталов;

- слой земельных участков;

- слои факторов стоимости.

Все слои сформированы в соответствии с составом факторов стоимости земельных участков в разрезе видов разрешенного использования, используемых в расчетах. 

Для определения значений факторов стоимости земельных участков сформированные следующие слои цифровых тематических карт:

- Локальные центры

- Море

- Рельеф

- Транспортные магистрали

- Центры Севастополя

В процессе выполнения работ в целях определения значений факторов стоимости объектов-аналогов с использованием графической основы дополнительно сформированы слои объектов-аналогов в разрезе видов разрешённого использования.

Расчет значений факторов стоимости произведен при помощи встроенного функционала программного продукта MapInfo. Расчет значений факторов стоимости вычисляется:

- расстояние – в метрах;

- площадь – в квадратных метрах;

- наличие фактора на расчетном слое – да/нет

- принадлежность к территориальной зоне – наименование оценочной зоны.

Расчет значений факторов стоимости для сельских населенных пунктов производился на основе визуального осмотра с подтверждением фотофиксацией. Расстояния до населенных пунктов определены по существующим автодорогам. Результат определения факторов стоимости сельских населенных пунктов представлен в файле 1.6.1 Факторы Стоимости СНП.xlsx Приложения 1.6.
3.3 Обоснование отказа от использования ценообразующих факторов, предусмотренных методическими указаниями
 В соответствии с приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 12 мая 2017 года № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» в приложении №3 к Указаниям приведен примерный перечень ценообразующих факторов. Отказ от рассмотрения указанных факторов должен быть обоснован.

Таблица 3. Примерный перечень ценообразующих факторов земельных участков
	№ по метоике
	Наименование ценообразующего фактора
	Применение/обоснование отказа

	1
	Категория земель (при наличии ее влияния), вид разрешенного использования
	Категория земель не применяется, так как оценка производится без учета категорий; 

вид разрешенного использования не применяется как ценообразующий фактор. 

В рамках настоящего отчета "вид разрешенного использования" применяется как фактор кластеризации, позволяющий отнести каждый объект недвижимости к той или иной группе объектов недвижимости. 

	2
	Площадь земельного участка
	Применяется в отношении сегментов 5.1 Отдых (рекреация), 6.1 Производственная деятельность, 8.1. Оборона и 9.1 Охраняемые природные территории и благоустройство

	3
	Фактическое использование
	Фактическое использование земельного участка, наряду с видом разрешенного использования применяется как фактор кластеризации, позволяющий отнести каждый объект недвижимости к той или иной группе объектов недвижимости.

	4
	Коэффициент протяженности земельного участка по данным геоинформационных систем (ГИС)
	Не применяется, так как значение периметра участка, необходимого для расчета данного коэффициента, рассчитать не представляется возможным в виду отсутствия границ у части объектов

	5
	Наличие обременений (ограничений) земельного участка
	Применяется в отношении охранных зон инженерных коммуникаций. В рамках настоящего отчета используется как «Площадь охранной зоны в границах участка» (кв.м). Значение данного фактора включает в себя площадь всех охранных зон инженерных коммуникаций на территории данного участка.

	6
	Характеристики застройки земельного участка
	Не применяется, так как большинство объектов капитального строительства не имеет графических данных и привязки к оцениваемым земельным участкам

	
	Дополнительные характеристики сегмента "Сельскохозяйственное использование" (п.п.7-19)
	Не применяется, так как расчет сегмента «Сельскохозяйственное использование» в данном отчете произведен методом доходного подхода

	20
	ОКС

п.п. 20-36
	Не применяется, так как относится к оценке объектов капитального строительства

	
	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)
	Применяется. В рамках настоящего отчета используется только как "Расстояние до ближайшей транспортной магистрали". В отношении сегментов 2.1. Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная), 3.1. Общественное использовани», 4.1. Предпринимательство, 5.1. Отдых (рекреация) применяется……

	38
	Линия застройки ОКС
	Не применяется, так как невозможно определить значение данного фактора для объектов аналогов в виду отсутствия точных координат и объектов оценки, не имеющих границ

	39
	Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (море, река, озеро, пруд, затопленный карьер и прочее) 
	Применяется. В рамках настоящего отчета используется только как "Расстояние до доступного берега моря".

	40
	Расположение земельного участка относительно ближайшей рекреационной зоны, ее наименование и тип (лесной массив, парковая зона, заповедная зона и прочее)
	Не применяется, так как невозможно определить величину влияния данного фактора для каждого объекта аналога и объекта оценки.

	41
	Расположение земельного участка относительно железных дорог, их тип (грузовая, пассажирская, смешенного назначения;

пригородная, транзитная;

промышленная, временная, тупиковая)
	Не применяется, так как влияние данного фактора на территории города Севастополя отсутствует.

	42
	Сведения об инженерной инфраструктуре п.п. 42-43
	Не применяется, так как относится к объектам капитального строительства

	44
	Расположение земельного участка относительно линий электропередач
	Не применяется, учитывается как фактор «Площадь охранной зоны в границах участка» (кв.м).

	45
	Протяженность земельных участков под линейными объектами
	Не применяется, так как невозможно определить величину влияния данного фактора для каждого объекта аналога и объекта оценки.

	46
	Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов
	Не применяется, учитывается как фактор «Площадь охранной зоны в границах участка» (кв.м).

	47
	Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка
	Применяется как качественные факторы:
- Наличие подключения к водоснабжению


- Наличие подключения к водотведению


- Наличие подключения к газоснабжению


- Теплоснабжение


- Наличие подключения к электроснабжению

	
	 Прочие сведения
	

	48
	Уровень цен потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам)
	Не применяется, так как оценка производится в пределах одного города Севастополя, соответственно уровень цен потребительской корзины не оказывает влияния на рыночную стоимость

	49
	Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам)
	Не применяется, так как оценка производится в пределах одного города Севастополя, соответственно товарооборот не оказывает влияния на рыночную стоимость

	50
	Наличие в сельском населенном пункте магазина
	Не применяется, так как во всех населенных пунктах имеются стационарные или передвижные магазины

	51
	Наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы
	Не применяется, так как невозможно определить величину влияния данного фактора для каждого объекта аналога и объекта оценки.

	52
	Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых
	Не применяется, так как невозможно определить величину влияния данного фактора для каждого объекта аналога и объекта оценки.

	53
	Зоны особого режима использования в границах земельных участков
	Не применяется, так как невозможно определить величину влияния данного фактора для каждого объекта аналога и объекта оценки.

	54
	Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне
	Не применяется, так как невозможно определить величину влияния данного фактора для каждого объекта аналога и объекта оценки.

	55
	Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости
	Применяется. В рамках настоящего отчета используется как «Расстояние до локального центра». В качестве локальных центров выбраны территории, обладающие положительным влиянием на стоимость объектов – рынки, крупные торговые центры и прочие места повышенного интереса горожан.

Также, применяется фактор «расстояние до центра Севастополя».

	56
	Наименование и расстояние от объекта до локального(-ых) центра(-ов), отрицательно влияющего(-их) на стоимость объектов недвижимости
	Не применяется, так как таких локальных центров, существенно влияющих на стоимость, не выявлено.


3.3 Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных методическими указаниями
Сведения о характере рельефа местности выражаются в виде ценообразующего фактора «Угол наклона рельефа». Фактор является количественным и измеряется в градусах наклона относительно горизонтальной плоскости. Целесообразность применения в расчетах данного фактора продиктована увеличением стоимости освоения земельного участка и возведения на нем объектов недвижимости по мере возрастания крутизны склона.
3.4 Описание процесса группировки объектов оценки

В соответствии с приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 12 мая 2017 года № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» все объекты оценки должны быть отнесены к соответствующим сегментам и объединены в группы на основе сегментации. В соответствии с пунктом 9.2.2. все земельные участки должны быть распределены по следующим сегментам:

- 1 сегмент – Сельскохозяйственное использование;

- 2 сегмент – Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
;

- 3 сегмент – Общественное использование;

- 4 сегмент – Предпринимательство;

- 5 сегмент – Отдых (рекреация);

- 6 сегмент – Производственная деятельность;

- 7 сегмент – Транспорт

- 8 сегмент – Обеспечение обороны и безопасности;

- 9 сегмент – Охраняемые природные территории и благоустройство;

- 10 сегмент – Использование лесов;

- 11 сегмент – Водные объекты;

- 12 сегмент – Специальное, ритуальное использование, запас;

- 13 сегмент – Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка;

- 14 -сегмент – Иное использование.

В разделе 9 Методических указаний
предлагается группировка объектов оценки.

В рамках данного отчета специалистами ГБУ для систематизации данных был введен код группировки, который соответствует принятой сегментацией и не противоречит методическим указаниям.

В ходе проведенных мероприятий по обработке бюджетным учреждением информации, содержащейся в Перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке (глава 3 Методических указаний) Исходный перечень был преобразован в формат XLS и дополнен столбцами: «Вид использования объектов недвижимости», «Источник информации о виде использования объектов недвижимости». В соответствии со ст. 3.2. Методических указаний столбец «Вид использования объектов недвижимости» заполнялся в соответствии с приложением № 1 Методических указаний. 

В соответствии со ст. 3.1. Перечень объектов оценки был дополнен столбцами «Сегментация объектов недвижимости»; «Код вида разрешенного использования (в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков)»
; «Код группировки, присвоенный специалистами ГБУ». Столбец «Источник информации о виде использования объектов недвижимости» содержит значения «База ЕГРН» и «Визуальный осмотр». Значение «База ЕГРН» соответствует тому, что сведения о ВРИ были взяты из данных исходного Перечня, содержащихся в столбце «Разрешенное использование», а значение «Визуальный осмотр» означает, что сведения о фактическом использовании взяты из открытых картографических данных.

Информация о заполнении столбца «Код группировки, присвоенный специалистами ГБУ» приведена в Таблицах ниже. 

Столбец «Разрешенное использование» исходного Перечня содержит код ВРИ соответствующий классификатору видов разрешенного использования в отношении 17 342 объектов, поэтому по данным объектам код был продублирован в столбец «Код вида разрешенного использования (в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков)». Исходя из текстового описания Разрешенного использования в исходном Перечне, визуального осмотра, а также текстового описания адресного ориентира, содержащегося в столбце «Местоположение» специалистами ГБУ был присвоен код оставшимся 31 593 объектам 

Код вида использования, в соответствии с требованиями п.3.1. Методических указаний, был согласован с уполномоченным органом, а также с органами местного самоуправления. Письма о согласовании вида использования земельных участков представлены в Приложении 1.4.

Согласно ст. 3.3. Перечень был дополнен столбцами «Сведения о нахождении на земельном участке других связанных с ним объектов недвижимости»; «Источник информации о нахождении на земельном участке других связанных с ним объектов недвижимости». В рамках настоящего отчета специалистами ГБУ был заполнен столбец «Сведения о нахождении на земельном участке других связанных с ним объектов недвижимости» кадастровыми номерами связанных объектов недвижимости, источником информации является письмо Севреестра № 18/1196 от 20.02.2018 г. (файл Связь_ЗУ_ОКС .pdf Приложения 1.4.).
В результате проведенного анализа, представленной в методических указаниях группировки оценщиком были внесены изменения в группировку в связи с невозможностью уточнения принципов и признаков, по которым все виды разрешенных использований земельных участков были разгруппированы.

Таблица 4. Группировка объектов оценки, принятая оценщиком в рамках настоящего отчета исходя из фактического наличия видов разрешенного использования
	Сегмент
	Название сегмента
	Код группировки, присвоенный специалистами ГБУ
	Код вида разрешенного использования (в соответствии с Приложением № 1 к Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 г. № 226))
	Количество объектов оценки в перечне, шт

	1
	Сельскохозяйственное использование
	1.1.
	01:000; 01:010; 01:030; 01:053; 01:070; 01:120; 01:160; 01:170
	1266

	2
	Жилая застройка
	2.1.
	02:000; 02:050; 02:060; 02:013 
	2 231


	3
	Общественное использование
	3.1.
	03:000; 03:010; 03:020; 03:021; 03:023; 03:030; 03:031; 03:032; 03:033; 03:034; 03:035; 03:040; 03:041; 03:050; 03:051; 03:052; 03:060; 03:061; 03:062; 03:070; 03:071; 03:072; 03:073; 03:080; 03:081; 03:090; 03:091; 03:092; 03:100; 05:010; 05:011; 05:012; 05:021; 07:021; 07:022; 08:030; 09:030; 05:013
	904

	4
	Предпринимательство
	4.1.
	04:000; 02:053; 03:063; 04:010; 04:020; 04:030; 04:040; 04:050; 04:060; 04:080; 04:082; 04:096; 04:095; 04:098; 04:099
	1 534

	5
	Отдых (рекреация)
	5.1.
	05:000; 04:070; 05:022; 05:030; 09:021; 09:023
	253

	6
	Производство
	6.1
	06:000; 05:040; 06:071; 07:014; 07:031; 07:032; 07:040; 01:100; 01:150; 01:180; 06:020; 06:021; 06:030; 06:040; 06:050; 06:060; 06:090; 07:012; 07:013; 08:012; 03:012; 03:093; 06:091; 06:093; 06:010; 08:031; 11:030
	689

	6
	Производство (Линейные объекты)
	6.2.
	03:011; 06:080; 07:010; 07:020; 07:030; 07:050; 12:001; 06:070; 06:072
	1 255

	7
	Транспорт
	7.1.
	02:071; 04:090; 04:091; 04:092; 07:023; 07:024
	537

	8
	Обеспечение обороны и безопасности
	8.1.
	08:000; 08:021; 08:020; 08:040
	74

	9
	Охраняемые природные территории и благоустройство
	9.1.
	05:031; 09:010; 09:020; 09:022; 12:002; 12:003
	126

	10
	Использование лесов
	10.1.
	10:000; 10:040
	300

	11
	Водные объекты
	11.1.
	11:010; 11:020; 01:130
	33

	12
	Специальное, ритуальное использование и запас
	12.1.
	12:000; 12:010; 12:020; 12:021
	52

	13
	Садоводческое, огородническое, дачное использование
	13.1.
	13:011; 13:021; 13:031; 13:010; 13:020; 13:030
	24 130

	13
	Индивидуальное жилищное строительство и Личное подсобное хозяйство
	13.2.
	02:010; 02:011; 02:020; 02:021; 02:022
	15 551


Итоговый результат группировки земельных участков представлен в файле Перечень ЗУ.xlsx Приложения 1.4.
3.5 Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости

Определение кадастровой стоимости земельных участков проведено с использованием двух подходов: сравнительного и доходного.

Доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. В соответствии с методическими указаниями, доходный подход применен для оценки объектов сегментов 1.1 Сельскохозяйственное использование и 10.1 Использование лесов.
При оценке сегмента 1.1 Сельскохозяйственное использование применен метод дисконтирования денежного потока как наиболее приемлемый метод оценки в отношении данного сегмента. Расчет представлен в Разделе 3.10.1. 
Определение КС ЗУ 1 сегмента "Сельскохозяйственное использование".
При оценке земельных участков сегмента 10.1 Использование лесов применен метод капитализации земельной ренты. Расчет представлен в Разделе 3.10.2. Определение КС ЗУ 10 сегмента "Использование лесов". 
Сравнительный подход основан на сравнении цен сделок (предложений) по аналогичным объектам недвижимости. Согласно методическим указаниям, 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.

Оценка осуществлялась методом статистического (регрессионного) моделирования и методом моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС).
Метод статистического (регрессионного) моделирования основан на построении статистической модели оценки. Под статистической моделью оценки понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и значениями независимых переменных (ценообразующие факторы объектов недвижимости).
Определение кадастровой стоимости осуществляется с применением статистических моделей, в том числе:

1) Линейная:
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где Y – зависимая переменная, X1,…,Xn - факторы стоимости объектов недвижимо-сти, а0, а1…аn – коэффициенты модели;

2) Экспоненциальная модель:
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3) Логарифмическая модель:

𝑌 = = aln(X) + b
Все построенные модели прошли проверку статистической значимости моделей, анализ качества моделей приведен разделах с описанием определения кадастровой стоимости для каждых групп, где проводилось моделирование.
Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС), в соответствии с Методическими указаниями, применяется в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуальной оценки, когда невозможно определить значения ценообразующих факторов.

Ниже представлена таблица с использованными подходами и методами в разрезе групп и кодов расчета.

Таблица 5. Таблица групп и использованных подходов и методов
	Группа
	Применяемый подход
	Код расчета
	Применяемый метод

	1.1. Сельскохозяйственное использование
	Доходный
	1.1.1.
	Дисконтирование денежных потоков

	2.1. Жилая застройка
	Сравнительный
	2.1.1.
	Статистическое моделирование

	
	
	2.1.2.
	

	
	
	2.1.3.
	

	3.1. Общественное использование
	Сравнительный
	3.1.1.
	Статистическое моделирование

	
	
	3.1.2.
	

	
	
	3.1.3.
	

	4.1. Предпринимательство
	Сравнительный
	4.1.1.
	Статистическое моделирование

	
	
	4.1.2.
	

	
	
	4.1.3.
	

	
	
	4.1.4.
	

	
	
	4.1.5.
	Моделирование на основе УПКС

	5.1. Отдых (рекреация)
	Сравнительный
	5.1.1.
	Статистическое моделирование

	
	
	5.1.2.
	

	
	
	5.1.3.
	

	
	
	5.1.4.
	

	
	
	5.1.5.
	

	6.1. Производство
	Сравнительный
	6.1.1.
	Статистическое моделирование

	6.2. Производство (Линейные объекты)
	Сравнительный
	6.2.1.
	Моделирование на основе УПКС

	7.1. Транспорт
	Сравнительный
	7.1.1.
	Статистическое моделирование

	
	
	7.1.2.
	

	
	
	7.1.3.
	

	
	
	7.1.4.
	

	
	
	7.1.5.
	

	
	
	7.1.6.
	

	
	
	7.1.7.
	

	
	
	7.1.8.
	

	
	
	7.1.9.
	Моделирование на основе УПКС

	8.1. Обеспечение обороны и безопасности
	Сравнительный
	8.1.1.
	Статистическое моделирование

	9.1. Охраняемые природные территории и благоустройство
	Сравнительный
	9.1.1.
	Моделирование на основе УПКС

	
	
	9.1.2.
	

	
	
	9.1.3.
	

	
	
	9.1.4.
	

	
	
	9.1.5.
	

	10.1. Использование лесов
	Доходный
	10.1.1.
	Капитализация рентного дохода

	
	
	10.1.2.
	

	
	
	10.1.3.
	

	
	
	10.1.4.
	

	
	
	10.1.5.
	

	
	
	10.1.6.
	Моделирование на основе УПКС

	11.1. Водные объекты
	Сравнительный
	11.1.1.
	Моделирование на основе УПКС

	12.1. Специальное, ритуальное использование и запас
	Сравнительный
	12.1.1.
	Моделирование на основе УПКС

	13.1. Садоводческое, огородническое, дачное использование
	Сравнительный
	13.1.1.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.2.
	

	
	
	13.1.3.
	

	
	
	13.1.4.
	

	
	
	13.1.5.
	

	
	
	13.1.6.
	

	
	
	13.1.7.
	

	
	
	13.1.8.
	

	
	
	13.1.9.
	

	
	
	13.1.10.
	

	
	
	13.1.11.
	

	
	
	13.1.12.
	

	
	
	13.1.13.
	

	
	
	13.1.14.
	

	
	
	13.1.15.
	Моделирование на основе УПКС

	13.2. Индивидуальное жилищное строительство и личное подсобное хозяйство
	Сравнительный
	13.2.1.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.2.2.
	

	
	
	13.2.3.
	

	
	
	13.2.4.
	

	
	
	13.2.5.
	

	
	
	13.2.6.
	

	
	
	13.2.7.
	

	
	
	13.2.8.
	

	
	
	13.2.9.
	

	
	
	13.2.10.
	


3.6 Информация об определении кадастровой стоимости индивидуально в отношении объектов недвижимости
В соответствии с п. 8.1 методических указаний, индивидуальный расчет может применяться при определении кадастровой стоимости в следующих случаях:

1) требуется определение стоимости эталонного (типового) объекта с заданными характеристиками, относительно которого будут моделироваться стоимости объектов недвижимости;

2) 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;

3) невозможности расчета с применением моделирования стоимости, в том числе статистической обработки объектов, в силу недостаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости;

4) определение кадастровой стоимости особо сложных объектов недвижимости, обладающих уникальными характеристиками.

Ни один из описанных случаев не имел место в рамках проведения работ по кадастровой оценке, поэтому определение кадастровой стоимости индивидуально не производилось.   

3.7 Результаты сбора и обработки ценовой информации 

3.7.1 Источники рыночной информации
В рамках Настоящего отчета основными источниками информации при формировании базы аналогов послужили различные источники данных. В открытом доступе имеется архивная база всех объявлений, опубликованных начиная с 2016-го года. Постоянный адрес интернет-ресурса: https://ruads.org. Сервис предназначен для поиска объявлений о купле/продажи товаров и услуг, которые были когда-либо размещены на Российских интернет площадках. Так же базу данных о сделках купли-продажи были предоставлены АН Перспектива (вх. № 21/17 от 05.12.2017 г.) и Ассоциацией риэлторов «Недвижимость Севастополя» (вх. № 13/17 от 28.11.2017 г.). База данных Ассоциации риэлторов «Недвижимость Севастополя» находится в открытом доступе и публикуется в газете «Недвижимость Севастополя». 
Результат сбора и обработки исходной рыночной информации представлен в Приложении 1.7.

3.7.2 Формирование базы данных рыночной информации

Обработка исходной рыночной информации произведена в несколько этапов:

1) Разделение аналогов по назначению на группы в соответствии с назначением и разрешенным использованием;

2) Определение кадастрового номера земельного участка исходя из его адресного ориентира и определение его местоположения на территории городского населенного пункта;

3) Определение населенного пункта для объектов сельских населенных пунктов;

4) Определение значений факторов стоимости аналогов исходя из их назначения, местоположения и описания.

5) Внесение корректировок к ценам предложения аналогов.

В связи с тем, что предложения о продаже земельных участков по группе 7 ограничены и недостаточны для построения моделей, для расчета были включены предложения о продаже единых объектов недвижимости. 

3.7.3  Оценочное зонирование земель группы 13.2 ИЖС.

Оценочное зонирование территории города проводится с учетом исторически сложившихся территорий и специфики рельефа местности. Среди особенностей Севастополя следует отметить наличие большого количества балок и возвышенностей с крутыми склонами. А все сельские населенные пункты региона фактически являются ближайшим пригородом.

Анализ цен рыночной информации и сложившихся исторически городских территорий позволяет выделить 139 ценовых зон. Ценовые зоны построены таким образом, что их границы в большинстве случаев совпадают с границами кадастровых кварталов, входящих в них. 

В таблицах ниже приведены описания построенных ценовых зон:

Таблица 6. Краткая характеристика ценовых зон
	№ п/п
	Наименование ценовой зоны
	Описание
	Входящие кадастровые кварталы

	1
	Матюшенко_1
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Декабристов, Руднева, Воронежская и пр. Гагарина. Зона охватывает низинную часть балки,  окаймляющей район "Матюшенко" с западной стороны. Рельеф переменный, перепад уровней составляет до 10-15 метров. Основная  массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов на новые, но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер. Транспортная доступность – средняя. Движение общественного транспорта отсутствует. Социально-градостроительная инфраструктура не развита (отсутствуют магазины, отделения банков, аптеки, д/сады, школы и др.). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация,  водоснабжение, частично канализация, телефония и интернет. Расположение в балке делает объекты этой зоны наименее привлекательными в сравнении с иными зонами города.  
	91:03:001008

	2
	Матюшенко_2
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Ж. Дерюгиной, Коммунистическая, Мечникова, Яна Гамарника, Ивана Голубца, Кожанова, Ковпака, Льва Толстого, Руднева, Декабристов. Зона покрывает большую часть района "Матюшенко". Рельеф переменный, перепад уровней составляет до 20-30 метров от вершинной части (гора Матюшенко, около геометрического центра зоны) до граничных участков. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС), фрагментарно расположены жилые дома средней этажности (3-5 эт.). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые, но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер.  Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта – по одному маршруту автобуса и троллейбуса по ул. Коммунистической, Ленинградской и Ивана Голубца. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, отделения банков, аптеки, д/сад, школа, Севастопольский медицинский колледж и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, центральное теплоснабжение домов средней этажности (3-5 эт.), телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду удачного территориального расположения и близости основных транспортных магистралей города.  
	91:03:001008, 91:03:001013,

91:03:001014,

91:03:001015, 91:03:001017

	3
	Репина
	Гагаринский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Репина, Воронежская, Руднева. Зона граничит с районом "Матюшенко" с западной стороны. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет до 20-30 метров от вершинной части по ул. Репина до граничных участков по ул. Воронежской. Основная массовая застройка: до средины "нулевых" – малоэтажные жилые дома (ИЖС), в настоящее время – большая часть территории зоны охвачена застройкой жилыми высотными домами (9-11 эт.). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые, но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта только по ул. Руднева – по одному маршруту автобуса и троллейбуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, отделения банков, аптеки и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду удачного территориального расположения и близости основных транспортных магистралей города.  
	91:02:002006

	4
	Стрелецкая_1
	Гагаринский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Меньшикова, Вакуленчука, пр. Гагарина. Зона покрывает некоторую часть района "Стрелецкая". Рельеф холмистый, перепад уровней составляет до 20-30 метров от вершинной части по улицам Меньшикова и Вакуленчука до граничных участков по пр. Гагарина ближе к морю. Основная массовая застройка смешанная – малоэтажные жилые дома (ИЖС) в центральной части зоны и далее жилые дома средней и высотной этажности (3-12 эт.). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые, но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер. Транспортная доступность – отличная, осуществляется массовое движение общественного транспорта по ул. Вакуленчука – одной из крупнейшей магистрали города (несколько маршрутов автобусов и троллейбуса). Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития (имеются магазины, отделения банков, аптеки и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, центральное теплоснабжение домов средней этажности (3-5 эт.), телефония и интернет. Объекты в этой зоне очень привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города и городских пляжей "Солнечный" и "Песочный".  
	91:02:002008, 91:02:002010

	5
	Стрелецкая_2
	Гагаринский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Меньшикова, Вакуленчука, пр-д Леси Украинки. Зона покрывает некоторую часть района "Стрелецкая". Рельеф переменный, перепад уровней составляет до 20-30 метров от вершинной части по улицам Меньшикова и Вакуленчука до участков по улицам Сладкова и Леси Украинки в низинной части. Основная массовая застройка смешанная – малоэтажные жилые дома (ИЖС) в центральной части зоны и далее жилые дома средней и высотной этажности (5-11 эт.). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые, но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер.  Транспортная доступность – хорошая, осуществляется массовое движение общественного транспорта по ул. Вакуленчука – одной из крупнейшей магистрали города (несколько маршрутов автобусов и троллейбуса). Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, отделения банков, аптеки и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, центральное теплоснабжение домов средней и высотной этажности (5-11 эт.), телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	91:02:002009, 91:02:002010

	6
	Стрелецкая_3
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Рыбацкий причал, Коралловая, Муссонная, Университетская, Вакуленчука. Зона покрывает некоторую часть района "Стрелецкая". Рельеф переменный, перепад уровней составляет до 30-40 метров от вершинной части по ул. Университетской до участков по улицам Рыбацкий причал, Коралловая и Муссонная в низинной части. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Практически все дома постройки этого века. Транспортная доступность – средняя. Движение общественного транспорта отсутствует. Социально-градостроительная инфраструктура не развита.  Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, частично канализация, интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	91:02:002010, 91:02:002011,

91:02:002012 

	7
	Стрелецкая_4
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Муссонная, Степаняна, Вакуленчука. Зона покрывает некоторую часть дна Стрелецкой балки. Рельеф переменный, перепад уровней составляет до 20-30 метров от вершинной части по ул. Степаняна до участков по дну балки. Основная массовая застройка – малоэтажные садовые дома (СНТ) и жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых садовых домов (СНТ) на новые (ИЖС), но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер. Транспортная доступность – плохая. Движение общественного транспорта отсутствует. Социально-градостроительная инфраструктура не развита. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, частично канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду расположения в сложных геологических условиях – на дне и по склонам балки.  
	91:02:002012

	8
	Молочка_1
	Гагаринский МО и Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Руднева, Харьковская, Феодосийская, Алуштинская, Молочная, Шабалина. Зона покрывает бо̀льшую часть дна Молочной балки. Рельеф переменный, перепад уровней составляет до 10-15 метров от вершинной части по ул. Руднева до участков по дну балки. Основная массовая застройка – малоэтажные садовые дома (СНТ) и жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых садовых домов (СНТ) на новые (ИЖС), но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер. Транспортная доступность – плохая. Движение общественного транспорта отсутствует. Социально-градостроительная инфраструктура не развита. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, частично канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду расположения в сложных геологических условиях – на дне и по склонам балки.  
	91:03:003001,

91:02:003002,

91:03:003004,

91:02:003009,

91:02:003010,

91:02:003011

	9
	Херсонес_Древняя
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Дмитрия Ульянова, Древняя, соседней территорией в/ч и территорией музея-заповедника "Херсонес Таврический". Рельеф переменный, перепад уровней составляет до 10 метров от вершинной центральной части до граничных участков. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС),  практически все дома постройки этого века.   Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (на соседних улицах имеются магазины, отделения банков, аптеки, д/сад, школа и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне очень привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города и моря.  
	91:02:002004, 91:02:002005

	10
	Руднева
	Ленинский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Руднева, Харьковская, Гидрографическая и Льва Толстого. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет до 5 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Руднева – маршрут троллейбуса и автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (на соседних улицах имеются магазины, отделения банков, аптеки, д/сад, школа и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне очень привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города и моря.  
	91:03:003002
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	Галины_Петровой
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Сеченова, Пожарова, Гидрографическая, Ж. Дерюгиной, Кочиева и Коммунистической. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-25 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые, но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер. Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Пожарова – маршруты троллейбуса и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (на соседних улицах имеются магазины, отделения банков, аптеки, д/сад, школа и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне очень привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города и относительной близости моря.  
	 91:03:001008,

91:03:001009

	12
	с.Штурмовое_(Сахарная_Головка)
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в северной его части. Расположено между  Инкерманом и Ялтинской развилкой в 200 м от трассы. Ближайшие населённые  пункты – г. Инкерман и пос. Сахарная головка. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней около 3-5 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, от 5-го км осуществляется регулярное движение микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	 91:01:011001

	13
	с.Гончарное
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в западной его части в Варнутской долине. Расстояние до доступного берега моря около 7,0 км. Расположено вдоль трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Резервное. Рельеф холмистый, перепад уровней около 8-10 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин, аптека. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Варнутской долины.  
	 91:01:037001

	14
	Комбрига_Потапова
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Александра Маринеско, Фиолентовским шоссе и Камышовским щоссе. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 5-10 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные  дома средней этажности и  малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Александра Маринеско – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития (имеются магазины, отделения банков, аптеки, д/сад, школа и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду достаточно хорошего территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	91:02:001011 

	15
	Пирогова_Ялтинская
	Ленинский МО (центр). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Льва Толстого, Пирогова, Шмидта и Гоголя. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 20-30 метров. Основная массовая застройка – смешанная: среднеэтажная (жилые и административные) и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Льва Толстого и Гоголя – маршруты автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития (имеются магазины, отделения банков, аптеки, д/сад, школа и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду достаточно хорошего территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	91:03:001015 

	16
	Галины_Прокопенко
	Ленинский МО (центр). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Льва Толстого, Пирогова, Шмидта и Гоголя. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – смешанная: среднеэтажная (жилые и административные) и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается массовая перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые. Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Гоголя – маршруты автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития (на соседней улице имеются магазины, отделения банков, аптеки, д/сад, школа и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду достаточно хорошего территориального расположения, близости основной транспортной магистрали города – ул. Гоголя.  
	 91:03:001015 

	17
	Центр
	Ленинский МО (центр). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Большая морская, Новороссийская, Генерала Петрова и Адмирала Октябрьского. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 10-20 метров. Основная массовая застройка – смешанная: среднеэтажная (жилые и административные) и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – отличная, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Большая морская, Новороссийская, Генерала Петрова и Адмирала Октябрьского – маршруты автобусов и троллейбусов. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития (имеются государственные учреждения, магазины, отделения банков, аптеки, школа и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду достаточно хорошего территориального расположения, прохождения основных транспортных магистралей города.  
	91:03:001005 

	18
	4-я_Бастионная
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Гоголя и 4-я Бастионная. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – смешанная: среднеэтажная (жилые и административные) и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Гоголя и 4-я Бастионная (обе с односторонним движением) – маршруты автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития (имеются государственные учреждения, Севастопольский государственный университет, магазины, отделения банков, аптеки и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду достаточно хорошего территориального расположения, прохождения основных транспортных магистралей города.  
	 91:03:001016

	19
	Троицкая
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Абрикосовая, Мореходная, Генерала Жидилова. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 20-30 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Абрикосовая, Мореходная, Генерала Жидилова – маршруты микроавтобуса, а также заход катера к причалу Троицкая (Графская-Инкерман). Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются, магазины, аптека, щкола и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду относительно удалённого территориального расположения.  
	 91:04:001008,

91:04:001009,

91:01:073006
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	Максимова_дача
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Генерала Моргунова, Мельникова, Старшего сержанта Абдулаева. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 10-15 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Генерала Моргунова – маршрут микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеется, магазин, аптека). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне среднего уровня привлекательности ввиду относительно удалённого территориального расположения.  
	 91:03:002016
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	Абрикосовка
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Абрикосовая, Мореходная, Синопская, Генерала Жидилова. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 20-30 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Абрикосовая, Генерала Жидилова – маршруты микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются, магазины, аптека, щкола и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду относительно удалённого территориального расположения.  
	91:04:001009,

91:04:001010,

91:04:001011,



	22
	Северная_Каманина
	Нахимовский МО (Северная сторона). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Челюскинцев, Инженерная, Циолковского, Кудюрова. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Челюскинцев – маршруты автобусов от пл. Захарова. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются, магазины, аптека, щкола и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, характерный для этой части Северной стороны.  
	91:04:003007
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	Сапун_Гора
	Балаклавский МО. "Новый" микрорайон. Зона охватывает лесопосадки на вершинной части Сапун-Горы северо-восточнее от мемориала ВОВ (Диарама). Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет до 5-8 метров. Застройка отсутствует. Транспортная доступность – низкая, осуществляется движение маршрута автобуса через Сапун-Гору. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеются магазин, ресторан). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, фрагментарно канализация, интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду относительно отдалённого территориального расположения.  
	91:01:003009 

	24
	Балаклава_Ушаковка
	Балаклавский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается посадками виноградников,  расположена между Балаклавой (от первых кварталов около 2,0 км) и трассой республиканского значения Севастополь-Ялта (около 1,5 км) в 150 м от ул. Новикова (основной транспортной магистрали Балаклавы). Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет до 1-3 метров. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение маршрута автобуса по ул. Новикова. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеются магазин). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду относительно отдалённого территориального расположения.  
	 91:01:068001

	25
	с.Морозовка
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в центральной его части. Расстояние до доступного берега моря около 16,0 км. Расположено в 2,5 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта с выездом около Гасфортовского озера. Рельеф холмистый, перепад уровней около 20-30 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин, аптека. В окрестности села в лесу оборудованы места отдыха (пикника) для горожан и приезжих. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	 91:01:072001

	26
	с.Россошанка
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в восточной его части в Байдарской долине. Расстояние до доступного берега моря около 16,0 км. Расположено в 13,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Родниковое, с.Новобобровское. Рельеф холмистый, перепад уровней около 10-15 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	 91:01:047001

	27
	с.Передовое
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в восточной его части в Байдарской долине. Расстояние до доступного берега моря около 19,5 км. Расположено в 16,5 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Новобобровское. Рельеф холмистый, перепад уровней около 8-10 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	91:01:043001,

91:01:043002 

	28
	с.Подгорное
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в южной его части в Байдарской долине. Расстояние до доступного берега моря около 12,0 км. Расположено в 9,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Родниковое. Рельеф холмистый, перепад уровней около 10-15 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	 91:01:044001

	29
	Камышовое_шоссе2
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Индустриальной, 3-й Диагональной и Камышовским щоссе. Рельеф холмистый, спокойный перепад уровней составляет 5-8 метров. Малозастроенный, основная массовая застройка – смешанная: производственн-складские здания, СНТ и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Камышовому щоссе – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеются магазины). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне относительно привлекательны ввиду близости основной транспортной магистрали города.  
	 91:02:003013

	30
	Камышовое_шоссе1
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Агатовой, Камышовским щоссе и железнодорожной веткой. Рельеф холмистый, спокойный перепад уровней составляет 5-8 метров. Малозастроенный, основная массовая застройка – смешанная: производственн-складские здания, СНТ и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Камышовому щоссе – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеются магазины). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне относительно привлекательны ввиду близости основной транспортной магистрали города.  
	 91:02:003006

	31
	5-й_км
	Ленинский МО. "Новый" микрорайон. Зона охватывает инфраструктуру торгового комплекса и транспортной развязки именуемого в народе "5-й километр". Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет 5-8 метров. Основная массовая застройка – смешанная: торговые здания и павильоны и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – отличная, осуществляется массовое движение общественного транспорта по всем направлениям – маршруты троллейбуса и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития:  рыночная инфраструктура. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне очень привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	 91:03:002013,

91:03:002018,

91:03:002019

	32
	Куликово_поле
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Николая Музыки, Ватутина, Коробкова, Котовского. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 30-40 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые, но эта перестройка носит фрагментарный характер. Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по соседнему пр. Генерала Острякова – маршруты троллейбусов и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития: имеются магазины, аптеки, школа). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду хорошего территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	 91:03:001018,

91:03:002003,

91:03:002004

	33
	Пожарова
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Пожарова, Карантинной. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 3-5 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые, но эта перестройка носит фрагментарный характер. Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Пожарова – маршруты троллейбуса и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (на соседних улицах имеются магазины, Севастопольский архитектурно - строительный колледж, аптеки, школа и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне очень привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города и относительной близости моря.  
	 91:03:001003

	34
	Горпищенко_Дергачи
	Нахимовский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Горпищенко, Лабораторное шоссе и склонами Килен-балки. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Горпищенко – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (объекты отсутствуют). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В,  водоснабжение, интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, ввиду близости основной транспортной магистрали города.  
	 91:04:001025

	35
	Ревякина
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Зона охватывает дно и склоны Лабораторной балки, по которой проходит ул. Ревякина. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 20-30 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя. Движения городского общественного транспорта нет, однако по ул. Ревякина движутся все выезжающие междугородные маршруты автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеется, магазины). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду склонового рельефа расположения.  
	 91:04:002005,

91:04:002006

	36
	с.Фруктовое
	 Село в Нахимовском МО в центральной его части. Расстояние до доступного берега моря около 4,5 км. Расположено в 0,5 км от трассы республиканского значения Севастополь-Симферополь около пересечения трассы и "президентской" дороги (дороги к аэропорту Бельбек). Ближайшие населённые  пункты – с.Поворотное и с.Дальнее. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней около 3-5 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин, аптека, клуб. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и относительной отдалённости от моря.  
	91:04:028001 

	37
	7-й_км_Балаклавское_шоссе
	Балаклавский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Генерала Моргунова, Балаклавским шоссе и сельскохозяйственными угодьями. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет 30-40 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Балаклавскому шоссе и ул. Генерала Моргунова – маршруты автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития:  но недалеко объекты рыночной инфраструктуры "5-й километр". Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение,  телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	91:03:002001,

91:03:059001 

	38
	с.Флотское
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в западной его части. Расстояние до доступного берега моря около 3,5 км (м. Фиолент). Расположено в 0,8 км от Монастырского шоссе. Ближайшие населённые  пункты – с. Гончарное. Рельеф холмистый, перепад уровней около 8-10 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и относительной отдалённости от моря.  
	91:01:067001 

	39
	с.Резервное
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в западной его части в Варнутской долине. Расстояние до доступного берега моря около 10,0 км. Расположено в 2,5 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Гончарное. Рельеф холмистый, перепад уровней около 10-15 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Варнутской долины.  
	91:01:045001 

	40
	с.Терновка
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в северной его части. Расстояние до доступного берега моря около 17,0 км. Расположено около трассы местного значения Хмельницкое - Красный Мак. Ближайшие населённые  пункты – с. Родное. Рельеф холмистый, перепад уровней около 20-30 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Генерала Моргунова – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин, аптека, школа, клуб, недалеко объекты рыночной инфраструктуры "5-й километр". Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	 91:01:026001,

91:01:026002,

91:01:021001

	41
	Ген.Моргунова
	Ленинский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Генерала Моргунова, Балаклавским шоссе и сельскохозяйственными угодьями. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет 5-8 метров. Застройка в настоящее начинается. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Генерала Моргунова – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития:  но недалеко объекты рыночной инфраструктуры "5-й километр". Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение. Объекты в этой зоне среднего уровня привлекательности ввиду относительно удалённого территориального расположения.  
	 91:03:002016,

91:03:002017

	42
	Красная_горка_1
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Каспийская, Мирная, Южная, Котовского. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 40-50 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые, но эта перестройка носит фрагментарный характер. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Охотская и Днепровская – маршрут микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеется, магазин, аптека, щкола). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду специфического  территориального расположения.  
	 91:04:002001,

91:04:002006,

91:04:002007,

91:04:002008

	43
	Северная_Бартеньевка
	Нахимовский МО (Северная сторона). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Челюскинцев, Циолковского, Качинским ш., железнодорожной веткой, Братским кладбищем. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Челюскинцев и Богданова – маршруты автобусов от пл. Захарова, где причаливают катера от Графской пристани и паром из Артиллерийской бухты. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются, магазины, аптека, отделения банков, щкола и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют относительно высокий уровень привлекательности, характерный для этой части Северной стороны.  
	91:04:003012,

91:04:003013,

91:04:003014,

91:04:003015 

	44
	Северная_Инженерная_балка
	Нахимовский МО (Северная сторона). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Челюскинцев, Инженерной, Кудюрова. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома, производственно-складские здания и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Челюскинцев – маршруты автобусов от пл. Захарова, где причаливают катера от Графской пристани и паром из Артиллерийской бухты. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются, магазины, аптека, щкола). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны, ввиду отдалённости от основных транспортных магистралей и близости военных и промышленных объектов.  
	 91:04:003003 

	45
	Северная_Радиогорка
	Нахимовский МО (Северная сторона). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Симонок, Рейдовая, Громова. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Симонок – маршрут автобуса от пл. Захарова, где причаливают катера от Графской пристани и паром из Артиллерийской бухты. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеются магазины, аптека). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, частичная канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют относительно высокий уровень привлекательности, ввиду близости моря.  
	91:04:003001,

91:04:003004,

91:04:003008 

	46
	Северная_Леваневского
	Нахимовский МО (Северная сторона). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Челюскинцев, Симонок, Гвардейская. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Челюскинцев и Леваневского – маршруты автобусов от пл. Захарова, где причаливают катера от Графской пристани и паром из Артиллерийской бухты. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются, магазины, аптека, отделения банков, щкола и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют высокий уровень привлекательности, характерный для этой части Северной стороны.  
	91:04:003006 

	47
	с.Любимовка_3
	 Село в Нахимовском МО в западной его части в 1,0 км от берега моря. Здесь проходит трасса республиканского значения Северная-с.Вилино (Качинское шоссе). Ближайшие населённые  пункты – Северная сторона и с.Фруктовое. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней около 3-5 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, от Северной стороны  осуществляется регулярное движение микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий  уровень развития, имеются магазины, аптека. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне относительно привлекательны ввиду некоторой отдалённости от моря при слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуре.  
	 91:04:012001,

91:04:044002,

91:04:013001

	48
	с.Пироговка
	 Село в Нахимовском МО в восточной его части. Расстояние до доступного берега моря около 16 км. Расположено в 1,5 км от трассы республиканского значения Севастополь-Симферополь. Ближайшие населённые  пункты – с.Фронтовое и с.Верхнесадовое. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней около 3-5 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, от Северной стороны осуществляется движение автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	 91:04:025001

	49
	Мекензиевы_горы
	 Район в Нахимовском МО в центральной его части. Расстояние до доступного берега моря около 5,0 км. Через район проходит ж/д ветка Севастополь-Симферополь, образуя транспортный узел с ответвлением на Северную сторону и пассажирской станцией Мекензиевы горы. Ближайшие населённые  пункты – с.Любимовка (около 4,5 км). Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней около 3-5 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, от Северной стороны осуществляется движение автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	91:04:004001,

91:04:004002,

91:04:004003 

	50
	пос.Кача
	 Посёлок в Нахимовском МО в северной его части. Расположен на берегу моря, около 7,0 км от трассы республиканского значения Северная-с.Вилино. Ближайшие населённые  пункты – с.Осипенко, с.Орловка, с.Полюшко. Рельеф ровный, спокойный, перепада уровней практически нет. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, от Северной стороны осуществляется движение автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеются магазины, аптека, клуб, гарнизон воинской части. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду расположения на берегу моря.  
	 91:04:029001,

91:04:029002,

91:04:029003

	51
	с.Фронтовое
	 Село в Нахимовском МО в восточной его части. Расстояние до доступного берега моря около 16 км. Расположено в 4,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Симферополь. Ближайшие населённые  пункты – с.Пироговка и с.Верхнесадовое. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней около 3-5 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, от Северной стороны осуществляется движение автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	91:04:027001 

	52
	с.Орловка,с.Полюшко,с.Осипенко
	 Села в Нахимовском МО в северной его части. 

Село Полюшко разделено на две части:  первая часть расположена практически на развилке трасс Северная-с.Вилино-п.Кача, граничит непосредственно с с.Орловка и с.Осипенко, расстояние до доступного берега моря около 2,0 км; вторая часть расположена вдоль трассы Северная-с.Вилино, расстояние до доступного берега моря около 4,0 км. Рельеф первой части ровный, спокойный, перепада уровней практически нет; рельеф второй части холмистый, перепад уровней составляет до 10 метров. 

Село Орловка расположено практически на развилке трассы Северная-с.Вилино-п.Кача, граничит непосредственно с с.Полюшко, расстояние до доступного берега моря около 2,0 км. Рельеф ровный, спокойный, перепада уровней практически нет. 

Село Осипенко расположено вдоль дороги Северная-п.Кача, граничит непосредственно с с.Полюшко, расстояние до доступного берега моря около 1,0 км. Рельеф ровный, спокойный, перепада уровней практически нет.

Основная массовая застройка сёл – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, от Северной стороны осуществляется движение автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеются магазины, аптека. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация (первой части с.Полюшко), водоснабжение, канализация (первой части с.Полюшко), телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и некоторой отдалённости от моря.  
	 91:04:030001, 

91:04:035001,

91:04:036001,

91:04:037001

	53
	Дергачи_Мемориал
	Нахимовский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается Лабораторным шоссе и склонами Килен-балки. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 25-30 метров. Застройка – практически отсутствует. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Лабораторному шоссе – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (объекты отсутствуют). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, ввиду близости основной транспортной магистрали города.  
	 91:04:001021

	54
	Инкерман_Зелёная_горка
	Балаклавский МО. г. Инкерман. "Старый" микрорайон. Ограничивается Лабораторным ш. и ул. Линейной. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Лабораторному ш. и ул. Линейной – маршруты автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (объекты отсутствуют). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В,  водоснабжение, интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду отдалённого территориального расположения от развитых районов города.   
	91:01:073009 

	55
	Инкерман
	Балаклавский МО. г. Инкерман. "Старый" микрорайон. Ограничивается Симферопольским ш. и железнодорожной веткой. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, осуществляется движение общественного транспорта по Симферопольскому ш. – маршруты автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазины, аптека). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В,  газификация, водоснабжение, частичная канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют среднюю привлекательность ввиду отдалённого территориального расположения от развитых районов города.   
	 91:01:073001,

91:01:073002,

91:04:003025

	56
	Инкерман_пос.Горный
	Балаклавский МО. г. Инкерман. "Старый" микрорайон. Ограничивается Трубным и Сосновым проездами и железнодорожной веткой. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, осуществляется движение общественного транспорта по Симферопольскому ш. – маршруты автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (магазин). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В,  газификация, водоснабжение, частичная канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют низкую привлекательность ввиду отдалённого территориального расположения от развитых районов города.   
	91:01:073003 

	57
	пос.Сахарная_Головка
	 Посёлок в Балаклавском районе г. Севастополя в северной его части. Расположено между Инкерманом и Ялтинской развилкой в 3,0 км от трассы. Ближайшие населённые  пункты – с. Штурмовое. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней около 3-5 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, от 5-го км осуществляется регулярное движение микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития, имеются магазины, аптека, школа, клуб. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	 91:01:060001,

91:01:060002

	58
	Карантинная_Катерная
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Катерная, Карантинная и Капитанская. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет до 15-20 метров. Основная  массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов на новые, но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер. Транспортная доступность – низкая, осуществляется движение общественного транспорта только по отдаленной ул. Пожарова – маршруты троллейбусов и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура развита слабо (магазин). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация,  водоснабжение, частично канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют высокую привлекательными ввиду расположения в значительной близости к морю и центральной части города.  
	91:03:001001 

	59
	с.Широкое
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в восточной его части в Байдарской долине. Расстояние до доступного берега моря около 11,5 км. Расположено в 8,5 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Передовое, с.Россошанка. Рельеф холмистый, перепад уровней около 10-15 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	91:01:049001,

91:01:049002 

	60
	Героев_Бреста_Маячная
	Гагаринский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Героев Бреста, Маячной и пр. Героев Сталинграда. Зона практически примыкает к рекреационной зоне бухты Омега. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет до 8-10 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные высотные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые. Транспортная доступность – отличная, осуществляется движение общественного транспорта по пр. Героев Сталинграда – маршруты автобусов и троллейбусов. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития (имеются магазины, отделения банков, аптеки и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду близости к морю и основным транспортным магистралям города.  
	91:02:001003 

	61
	5-й_км_Балаклавское_шоссе
	Балаклавский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается Балаклавским ш., Городским ш., Камышовым ш. и железнодорожной веткой. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет 5-8 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Балаклавскому ш. – маршруты автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеются магазины), однако недалеко объекты рыночной инфраструктуры "5-й километр". Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основной транспортной магистрали города.  
	 91:03:002020,

91:02:006026

	62
	Бухта_Омега
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Павла Корчагина, Челнокова и пр. Античным. В восточной части зоны до Матросского пляжа около 400 м, в западной части зоны до Омеги около 300 м. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней составляет до 2-3 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные высотные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по пр. Героев Сталинграда – маршруты автобусов и троллейбусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, отделения банков, аптеки, школа и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду близости к морю и основной транспортной магистрали города.  
	 91:02:001002

	63
	Горпищенко_Победы
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Горпищенко, Семипалатинская и пр. Победы Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 30-40 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Горпищенко и пр. Победы – маршруты троллейбуса и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазины, аптеки, д/с, школа). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, ввиду близости основных транспортных магистралей города.  
	 91:04:001013,

91:04:001014

	64
	5-й_км_Ген.Моргунова
	Ленинский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Генерала Моргунова, Урусова, Верещагина, Каштановой и лесопосадками. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет 20-25 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Генерала Моргунова – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития:  но недалеко объекты рыночной инфраструктуры "5-й километр". Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду достаточно удачного территориального расположения.  
	 91:03:002014

	65
	Спуск_Котовского
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Котовского,  Гражданская, Пархоменко, Будённого, Федюхина, Сапунская. Рельеф холмистый, сложный, перепад уровней составляет 40-50 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов (ИЖС) на новые, но эта перестройка носит фрагментарный характер. Транспортная доступность – средняя. Движения общественного транспорта нет, маршруты автобуса соседним улицам: Николая Музыки, 4-я Бастионная и Троллейбусному спуску. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (магазины на соседних ул. Николая Музыки и 4-я Бастионная). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, частично канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне относительно привлекательны ввиду территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	91:03:001019,

91:03:002003 

	66
	Красная_горка_2
	Нахимовский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Каспийский проезд, Танкистов, Днепровская. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 20-30 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Охотская и Днепровская – маршрут микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеется, магазин). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, интернет. Объекты в этой зоне относительно привлекательны ввиду специфического  территориального расположения.  
	91:04:002010,

91:04:002011 

	67
	Лабораторное_шоссе
	Нахимовский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Танкистов,  Днепровской и примыкающими СНТ. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 25-30 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС) –начинает застраиваться . Транспортная доступность – низкая. Движение общественного транспорта осуществляется только по отдаленной ул. Генерала Мельника – маршрут микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – неразвита. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В,  водоснабжение. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду отдалённого  территориального расположения.  
	 91:04:002011,

91:04:002014

	68
	Северная_Голландия
	Нахимовский МО (Северная сторона). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Богданова, Полковника Абызова, Курчатова. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 10-15 метров. Основная массовая застройка – производственно-складские здания и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Богданова, Курчатова – маршруты автобусов от пл. Захарова. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются, магазины, аптека, щкола. Институт ядерной энергии и промышленности). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют относительно низкий уровень привлекательности, характерный для этой части Северной стороны.  
	91:04:003019 

	69
	мыс.Лукулл
	 Ряд земельных участков в Нахимовском МО в самой северной его части в районе мыса Лукулл, около СНТ "Лукулл". До берега моря около 600 м, до трассы республиканского значения Северная-с.Вилино около 5,7 км. Ближайшие населённые  пункты – с.Андреевка. Рельеф ровный, спокойный, перепада уровней практически нет. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – очень низкая, к этому поселению отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – отсутствует. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение. Объекты в этой зоне относительно привлекательны ввиду расположения около берега моря.  
	 91:04:010001,

91:04:040001

	70
	с.Солнечное
	 Село в Нахимовском МО в северной его части. Расстояние до доступного берега  моря около 6 км. Расположено в 1,0 км от трассы республиканского значения Северная-с.Вилино. Ближайшие населённые  пункты – с.Андреевка. Рельеф ровный, спокойный, перепада уровней практически нет. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеются магазины, аптека. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и некоторой отдалённости от моря.  
	 91:04:042001,

91:04:039001

	71
	Балаклава_Кадыковка
	Балаклавский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается посадками виноградников,  железнодорожной веткой, ул. Новикова (основной транспортной магистралью Балаклавы), Крестовского. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет до 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение маршрута автобуса по ул. Новикова. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, аптека). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и  интернет. Объекты в этой зоне невысокого уровня привлекательны ввиду относительно отдалённого территориального расположения.  
	 91:01:001001,

91:01:001002

	72
	Балаклава_Б.Хмельницкого
	Балаклавский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Крестовского, Терлецкого, Звездной. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет до 15-20 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС).  Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение маршрута автобуса по ул. Крестовского. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, аптека). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и  интернет. Объекты в этой зоне не очень высокого уровня привлекательны ввиду относительно отдалённого территориального расположения.  
	91:01:001008
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	Балаклава_Набережная
	Балаклавский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Калича, Назукина, Кирова. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет до 25-30 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС).  Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение маршрута автобуса по ул. Калича с конечной на пл. 1 мая. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, аптека, рестораны, бары). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и  интернет. Объекты в этой зоне очень высокого уровня привлекательны ввиду расположения вдоль Балаклавской бухты.  
	 91:01:001008

	74
	Балаклава_Крепость
	Балаклавский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается лесопосадками и  соседними СНТ. Рельеф гористый, перепад уровней составляет до 40-50 метров. Основная массовая застройка – практически отсутствует (развивающийся микрорайон). Транспортная доступность – низкая.  Отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (объекты отсутствуют). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение. Объекты в этой зоне низкого уровня привлекательны ввиду достаточно отдалённого расположения на вершине и склонах гористого массива.  
	 91:01:008001

	75
	Балаклава_3-е_отд.Золотой_Балки
	Балаклавский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается посадками виноградников,  железнодорожной веткой. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет до 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение маршрута автобуса по ул. Новикова. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеется магазин). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и  интернет. Объекты в этой зоне невысокого уровня привлекательны ввиду относительно отдалённого территориального расположения.  
	91:01:062001 

	76
	с.Первомайское
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в западной его части. Расстояние до доступного берега моря около 4,5 км. Расположено в 200 м от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта и около 2,0 км от Ялтинского кольца. Рельеф ровный, спокойный, перепада уровней практически нет. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и некоторой отдалённости от моря.  
	 91:01:064001

	77
	с.Хмельницкое
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в центральной его части. Расстояние до доступного берега моря около 6,5 км. Расположено в 2,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с.Черноречье. Рельеф холмистый, перепад уровней около 8,0 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	91:01:069001 

	78
	с.Черноречье
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в центральной его части. Расстояние до доступного берега моря около 8,0 км. Расположено в 2,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Хмельницкое. Рельеф холмистый, перепад уровней около 8,0 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	91:01:070001,

91:01:071002 

	79
	Камышовая_бухта_Пролетарская
	 Гагаринский МО. "Старый" микрорайон являющийся "историческим ядром" жилого массива Камышовой бухты. Ограничивается улицами Правды, Героев Бреста, Борисова, пр. Героев Сталинграда. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней 5-8 м. Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Правды и пр. Героев Сталинграда – маршруты троллейбусов и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития (имеется магазины, аптеки, отделения банков, рестораны, бары). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду относительно близкого расположения к морю и основным транспортным магистралям города.
	 91:02:001004

	80
	Героев_Бреста_Автостоянка
	 Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Героев Бреста, Борисова, Столетовского проспекта и соседними СНТ. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней 5-8 м. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по соседнему пр. Героев Сталинграда – маршруты троллейбусов и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – относительно низкий уровень развития (имеются магазины). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду относительно близкого расположения к морю и основным транспортным магистралям города.
	 91:02:001007

	81
	Балаклава_Новикова_Крестовского
	Балаклавский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Новикова и Крестовского. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней составляет до 2-3 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС).  Транспортная доступность – высокая,  осуществляется движение маршрутов автобуса по ул. Новикова и Крестовского. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития (имеются магазины, аптека, отделения банков, школа, администрация Балаклавского района). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и  интернет. Объекты в этой зоне достаточно высокого уровня привлекательны ввиду расположения вдоль основных транспортных магистралей Балаклавы.  
	 91:01:001006

	82
	Фиолент_Обелиск
	 Гагаринский МО. "Новый" микрорайон (Фиолент). Ограничивается Фиолентовским шоссе и соседними СНТ. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней 2-3 м. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Фиолентовскому шоссе – маршруты автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеется магазин). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение. Объекты в этой зоне относительно невысокого уровня привлекательны ввиду плохо развитой градостроительной инфраструктуры.
	91:02:005008 

	83
	Казачья_Бухта2
	 Гагаринский МО. "Новый" микрорайон (бухта Казачья). Жилая застройка по ул. Рубежная, в 50-100 м от береговой линии. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней 3-5 м. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Казачинскому шоссе – маршруты автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеется магазин, в/ч дельфинарий). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду близкого расположения к морю.
	 91:02:004003

	84
	Горпищенко_Астраханская
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Горпищенко, Астраханская. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 30-40 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Горпищенко – маршруты троллейбуса и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазины, аптеки, д/с, школа). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, ввиду близости основных транспортных магистралей города.  
	91:04:001015,

91:04:001016 

	85
	Горпищенко_ДЕПО
	Нахимовский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Горпищенко, Братьев Микрюковых. Рельеф холмистый, сложный перепад уровней составляет 30-40 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома, малоэтажные жилые дома (ИЖС) и троллейбусное депо. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Горпищенко – маршруты троллейбуса и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазин, аптека). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, ввиду близости основных транспортных магистралей города.  
	 91:04:001019

	86
	Багрия_Горпищенко
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Горпищенко, Багрия, Семипалатинская. Рельеф холмистый, сложный перепад уровней составляет 30-40 метров. Основная массовая застройка: малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Горпищенко – маршруты троллейбуса и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазин, аптека). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, ввиду близости основных транспортных магистралей города.  
	 91:04:001005,

91:04:001012

	87
	Истомина
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Истомина, Героев Севастополя, 2-я Бастионная. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 5-8 метров. Основная массовая застройка: малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Героев Севастополя – маршруты троллейбуса и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазин, аптека). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, ввиду близости основной транспортной магистрали города.  
	91:04:001006 

	88
	Горпищенко_Артдивизионовская
	Нахимовский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Горпищенко, Артдивизионовская. Рельеф холмистый, сложный перепад уровней составляет 25-30 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома, малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Горпищенко – маршрут  автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазин, аптека). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, ввиду близости основной транспортной магистрали города.  
	 91:04:001024

	89
	Пластунская
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Героев Севастополя, Пластунская. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 8-10 метров. Основная массовая застройка: малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, осуществляется движение общественного транспорта по отдалённым магистралям ул. Героев Севастополя и Багрия – маршруты троллейбусов и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазин, аптека). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, ввиду некоторой отдалённости от основных транспортных магистралей города.  
	 91:04:002002,

91:04:002005

	90
	с.Любимовка_2
	 Село в Нахимовском МО в западной его части на берегу моря. Здесь проходит трасса республиканского значения Северная-с.Вилино (Качинское шоссе). Ближайшие населённые  пункты – Северная сторона и с.Фруктовое. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней около 3-5 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, от Северной стороны  осуществляется регулярное движение автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий  уровень развития, имеются магазин, "дикий"пляж. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация,  водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне относительно привлекательны ввиду расположения на берегу моря, при слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуре.  
	 91:04:005002

	91
	с.Любимовка_1
	 Село в Нахимовском МО в западной его части на берегу моря. Здесь проходит трасса республиканского значения Северная-с.Вилино (Качинское шоссе). Ближайшие населённые  пункты – Северная сторона и с.Фруктовое. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней около 8-10 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, от Северной стороны  осуществляется регулярное движение автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средный уровень развития, имеются магазины, аптека, школа, клуб, городской пляж, главный офис АО "С. Перовской". Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду расположения на берегу моря и развивающейся рекреационной инфраструктуры.  
	 91:04:044001,

91:04:011001

	92
	с.Дальнее_(ВИР)
	 Бывшая помологическая станция Всесоюзного института растеневодства. Село в Нахимовском МО в центральной его части. Расстояние до доступного берега моря около 8,0 км. Расположено в 0,5 км от трассы республиканского значения Севастополь-Симферополь. Ближайшие населённые  пункты – с.Поворотное, с.Фруктовое. Рельеф холмистый, перепад уровней около 10-15 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеются магазины, аптека, клуб. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно мало привлекательны ввиду достаточно отдалённого территориального расположения.  
	 91:04:023001

	93
	Инкерман_Октябрь
	Балаклавский МО. г. Инкерман. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Чернореченской и XIX Партсъезда. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 25-30 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Чернореченской – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (магазин). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В,  газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду отдалённого территориального расположения от развитых районов города.   
	 91:01:003003

	94
	Балаклава_Новикова_Жукова
	Балаклавский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Новикова, Василия Жукова, Морской пехоты, железнодорожной веткой. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет до 10-15 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС).  Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение маршрута автобуса по ул. Новикова. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, аптека, школа). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и  интернет. Объекты в этой зоне относительно не высокого уровня привлекательны ввиду относительно отдалённого территориального расположения.  
	 91:01:001003,

91:01:001004

	95
	Ген.Жидилова
	Нахимовский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Генерала Жидилова, Лабораторным шоссе и склоновой частью балок. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 40-50 метров. Основная массовая застройка – развивающийся микрорайон, застройка практически отсутствует. Транспортная доступность – низкая, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Генерала Жидилова до начала зоны – маршруты микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (объекты отсутствуют). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду относительно удалённого территориального расположения.  
	 91:01:073008,

91:01:073009

	96
	ГРЭС
	Балаклавский МО. г. Инкерман. "Старый" микрорайон. Ограничивается ул. Ангарской, Лабораторным ш. и склоновой частью балок. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 60-70 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Лабораторному ш. и ул. Ангарской – маршруты автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазины, аптека, школа). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду отдалённого территориального расположения от развитых районов города.   
	91:01:073008 

	97
	с.Родниковое
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в восточной его части в Байдарской долине около Чернореченского водохранилища. Расстояние до доступного берега моря около 13,0 км. Расположено в 10,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Подгорное, с.Россошанка. Рельеф холмистый, перепад уровней около 5-8,0 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	91:01:046001 

	98
	с. Тыловое
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в южной его части на въезде в Байдарскую долину. Расстояние до доступного берега моря около 4,5 км. Расположено в 1,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Орлиное. Рельеф холмистый, перепад уровней около 5-8,0 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	91:01:048001,

91:01:048002 

	99
	с.Новобобровка
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в восточной его части в Байдарской долине. Расстояние до доступного берега моря около 18,0 км. Расположено в 15,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Передовое, с.Россошанка. Рельеф холмистый, перепад уровней около 8-10 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	91:01:040001 

	100
	Камышовое_шоссе_Гераклея
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается Камышовым щоссе и железнодорожной веткой. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет 5-8 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Камышовому ш. – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеется магазин). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду близости основной транспортной магистрали города.  
	 91:02:006001,

91:02:005003

	101
	Хрусталева_5-й_км
	Балаклавский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Хрусталева, Городским ш., Камышовым ш. и железнодорожной веткой. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет 5-8 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Балаклавскому ш. – маршруты автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеются магазины), однако недалеко объекты рыночной инфраструктуры "5-й километр". Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду удачного территориального расположения, близости основной транспортной магистрали города.  
	 91:02:003016

	102
	Адм.Октябрьского_Шмидта
	Ленинский МО (центр). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Шмидта, Адмирала Октябрьского, Кулакова и Батумской. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – отличная, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Адмирала Октябрьского – маршруты троллейбусов автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития: на соседних улицах имеются магазины, отделения банков, аптеки, д/сад, школа и др. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне очень привлекательны ввиду территориального расположения в центральной части города.  
	 91:03:001012

	103
	Частника
	Ленинский МО (центр). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Новороссийская, Щербака, Стрелецкий спуск, 6-я Бастионная и пер. Крепостной. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 5-8 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Новорссийская – маршруты автобуса и троллейбуса. Социально-градостроительная инфраструктура – высокий уровень развития (имеются магазины, аптеки, школа и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду достаточно хорошего территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	91:03:001004,

91:03:001011 

	104
	Рабочая
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Героев Севастополя, железнодорожной веткой. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 10-15 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Розы Люксембург – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазины, аптека, администрация Нахимовского МО). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, ввиду близости основных транспортных магистралей города.  
	 91:04:001002

	105
	Малахов_Курган
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Героев Севастополя, Брестская, Горпищенко. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Героев Севастополя – маршруты троллейбусов и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (магазины, аптека). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют достаточно высокий уровень привлекательности, ввиду близости основных транспортных магистралей города.  
	91:04:001004 

	106
	Северная_Старосеверная
	Нахимовский МО (Северная сторона). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Гвардейская, Симонок, Громова. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется причаливание катеров (Радиогорка) из Артиллерийской бухты, а так же движение общественного транспорта по ул. Симонок – маршруты автобусов от пл. Захарова. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются, магазины, аптека, щкола и др.). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют средний уровень привлекательности, характерный для этой части Северной стороны.  
	 91:04:003005

	107
	с.Любимовка_Нахаловка
	 Часть села Любимовка в Нахимовском МО в западной его части в 2,0 км от берега моря. Здесь проходит трасса республиканского значения Северная-с.Вилино (Качинское шоссе). Ближайшие населённые  пункты – Северная сторона и с.Фруктовое. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней около 5-8 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, от Северной стороны  осуществляется регулярное движение микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий  уровень развития, имеется магазин, аптека. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и  некоторой отдалённости от моря.
	 91:04:013001,

91:04:044003,

91:04:004005

	108
	с.Вишнёвое
	 Село в Нахимовском МО в северной его части. Расстояние до доступного берега моря около 4 км. Расположено в 0,6 м от трассы Северная-с.Вилино. Ближайшие населённые  пункты – с.Орловка и с.Полюшко. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней около 8-10 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин, аптека. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и некоторый отдалённости от моря.  
	91:04:034001 

	109
	Инкерман_3_Гидроузел
	Балаклавский МО. г. Инкерман. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Чернореченской и лесопосадками. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 25-30 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, осуществляется движение общественного транспорта по несколько удалённой ул. Чернореченской – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (магазин). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В,  газификация, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду отдалённого территориального расположения от развитых районов города.   
	91:01:003005 

	110
	Дергачи
	Нахимовский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами 2-й Обороны, Лабораторное ш. и лесопосадками. Рельеф холмистый, спокойный перепад уровней составляет 5-8 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. 2-й Обороны, Лабораторное ш.  – маршруты автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (объекты отсутствуют). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В,  водоснабжение, интернет. Объекты в этой зоне имеют относительно невысокий уровень привлекательности, ввиду отдалённости от наиболее развитых районов города.  
	91:01:003006,  

91:01:003007,

91:01:003008

	111
	Балаклава_Строительная
	Балаклавский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Строительная,  Песочная и виноградниками. Рельеф спокойный, ровный, перепад уровней составляет до 2-3 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС).  Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение маршрута автобуса от пл. 1 мая. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, аптека, школа). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и  интернет. Объекты в этой зоне относительно не высокого уровня привлекательности характерного для окраин Балаклавы.  
	 91:01:001010
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	Ялтинское_кольцо
	Балаклавский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицей Сапунгорская (трасса Севастополь-Ялта), достаточно крутой склоновой частью и виноградниками. Рельеф спокойный, ровный, перепад уровней составляет до 5-10 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС).  Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение маршрута автобуса по улице Сапунгорская (трасса Севастополь-Ялта). Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (объекты отсутствуют). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение. Объекты в этой зоне относительно не высокого уровня привлекательности ввиду значительной территориальной отдалённости.  
	 91:01:004003
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	Балаклава_1-е_отд.Золотой_Балки
	Балаклавский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается со всех сторон виноградниками. Рельеф спокойный, ровный, перепад уровней составляет до 8-10 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС).  Транспортная доступность – низкая, осуществляется движение маршрута автобуса по улице Сапунгорская (трасса Севастополь-Ялта). Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (магазин). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение. Объекты в этой зоне низкого уровня привлекательности ввиду значительной территориальной отдалённости.  
	 91:01:063001
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	с.Колхозное
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в восточной его части в Байдарской долине. Расстояние до доступного берега моря около 18 км. Расположено в 15 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Родниковое, с.Россошанка. Рельеф холмистый, перепад уровней около 10-15 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	 91:01:039001
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	Авторынок
	 Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Вакуленчука, Фиолентовским шоссе и Готским проездом. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 10-20 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные  дома средней этажности и  малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Вакуленчука и Фиолентовскому шоссе – маршруты автобуса и троллейбуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, на соседних улицах – крупнейшие строительные супермаркеты). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду хорошего территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	 91:02:001012
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	Готская
	 Гагаринский МО. "Новый" микрорайон (в конце 90-х считался очень престижным). Ограничивается улицами Александра Маринеско, Столетовским проспектом, Молодых строителей и Готским проездом. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 5-8 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные  дома средней этажности и  малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – хорошая, осуществляется движение общественного транспорта по Столетовскому проспекту и ул. Александра Маринеско – маршруты автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, крупнейший строительный супермаркет "Добрострой"). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду хорошего территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	 91:02:001012
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	Хутор_Пятницкого
	 Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Композитора Боголепова Фиолентовким и Камышовским шоссе. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 8-10 метров. Основная массовая застройка – смешанная: производственно-складские здания и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Фиолентовкому и Камышовскому шоссе – маршруты автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, городская психиатрическая больница, противотуберкулезный диспансер, дом-интернат для престарелых и инвалидов). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду хорошего территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города.  
	 91:02:003005
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	Казачья_бухта1
	 Гагаринский МО. "Новый" микрорайон (бухта Казачья). Около 100-150 м от береговой линии и около 300 м от "старого" микрорайона б. Казачья (многоквартирные  дома средней этажности). Рельеф ровный, спокойный, перепада уровней практически нет. Застройка отсутствует. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по Казачинскому шоссе – маршруты автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, отделения банка,аптека, школа). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду близкого расположения к морю.
	 91:02:004004
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	Загородная_балка_Мечникова
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Мечникова и Загородная Балка. Зона охватывает склоновую (западную) часть Загородной балки. Рельеф переменный, перепад уровней составляет до 15-20 метров. Основная  массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов на новые, но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта только по соседней ул. Пожарова – маршруты троллейбусов и автобусов. Социально-градостроительная инфраструктура не развита (объекты отсутствуют). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация,  водоснабжение, частично канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют относительно высокую привлекательными ввиду расположения в значительной близости к центральной части города.  
	 91:03:001010
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	Лесхоз
	Гагаринский МО. "Старый" микрорайон. Расположен на расстоянии около 150 м от Камышового ш. и около 1,0 км от пересечения ул. Хрусталева и Камышового ш. Ограничивается лесопосадками и железнодорожной веткой. Рельеф холмистый, спокойный перепад уровней составляет 5-8 метров. Малозастроенный, основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, осуществляется движение общественного транспорта только по Камышовому щоссе – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (объекты отсутствуют). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду некоторой отдалённости от наиболее развитых микрорайонов города.  
	 91:02:006023,

91:02:006025

	121
	Генерала_Мельника
	Нахимовский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Генерала Мельника и Лабораторным ш. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 10-15 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Мельника – маршрут автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (объекты отсутствуют). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В,  газификация, водоснабжение, интернет. Объекты в этой зоне имеют относительно невысокий уровень привлекательности, ввиду некоторой отдалённости от наиболее развитых районов города.  
	91:04:002012,

91:04:002015 
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	Багрия_Пластунская
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Багрия и Пластунская. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 10-15 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоквартирные среднеэтажные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Багрия – маршруты троллейбуса и автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – относительно низкий уровень развития (магазин, аптека). Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В,  газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют относительно невысокий уровень привлекательности, ввиду некоторой отдалённости от наиболее развитых районов города.  
	 91:04:002003,

91:04:002004
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	с.Верхнесадовое
	 Село в Нахимовском МО в восточной его части. Расстояние до доступного берега моря около 12 км. Расположено вдоль трассы республиканского значения  Севастополь-Симферополь. Ближайшие населённые  пункты – с.Пироговка и с.Фронтовое. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней около 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, от Северной стороны осуществляется движение автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеются магазины, аптека, клуб. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, относительно слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	 91:04:022001,

91:04:022002,

91:04:022003
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	с.Камышлы
	 Село в Нахимовском МО в центральной его части. Расстояние до доступного берега моря около 10,0 км. Расположено в 2,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Симферополь. Ближайшие населённые  пункты – с.Дальнее и с.Поворотное. Рельеф холмистый, перепад уровней около 8-10 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, от Северной стороны осуществляется движение автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин, аптека. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	 91:04:024001

	125
	с.Поворотное
	 Село в Нахимовском МО в центральной его части. Расстояние до доступного берега моря около 6,5 км. Расположено практически около от трассы республиканского значения Севастополь-Симферополь в 300 м от пересечения с "президентской" дорогой и дорогой на Северную сторону. Ближайшие населённые  пункты – с.Дальнее и с.Фруктовое. Рельеф холмистый, перепад уровней около 20-30 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, от Северной стороны осуществляется движение автобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин, аптека. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	 91:04:026001

	126
	Фиолент_Монастырская_балка
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Зона расположена в районе мыса Фиолент, до береговой черты около 1,5 км. Ограничивается Монастырским шоссе и соседними СНТ. Рельеф холмистый, спокойный, перепад уровней составляет до 5-8 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется маршрута автобуса по Фиолентовскому и Монастырскому шоссе – основных магистралей города вдоль побережья в районе мыса Фиолент. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеются магазины, бары). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, фрагментарно канализация, интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду относительно отдалённого расположения от береговой черты.
	 91:01:005016

	127
	Балаклава_2-е_отд.Золотой_Балки
	 Фактически микрорайон г. Балаклава, протянувшийся в северо-восточном направлении. Расстояние до набережной Назукина около 3,0 км. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней около 2-3 м. Основная массовая застройка – смешанная:  многоквартирные дома средней этажности и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение маршрута автобуса от пл. 1 мая. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин, аптека. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, Газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры.  
	 91:01:065001
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	с.Оборонное
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в центральной его части. Расстояние до доступного берега моря около 8,0 км. Расположено в 800 м от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – г. Балаклава. Рельеф холмистый, перепад уровней около 8-10 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	 91:01:066001

	129
	Степаняна
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Степаняна, Вакуленчука, Муссонной. Зона покрывает верхнюю часть склона Стрелецкой балки (недалеко от основания бухты). Рельеф холмистый, резкий, перепад уровней составляет до 20-30 метров от вершинной части по улице Степаняна низинной части у ул. Муссонной на дне балки. Основная массовая застройка малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – хорошая, осуществляется массовое движение общественного транспорта по ул. Вакуленчука – одной из крупнейшей магистрали города (несколько маршрутов автобусов и троллейбуса). Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (объекты отсутствуют в зоне, но имеются в большом количестве на соседнем пр. Октябрьской Революции). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно  привлекательны ввиду хорошего территориального расположения, близости основных транспортных магистралей города и  относительной близости городского пляжа у парка Победы.  
	 91:02:001017

	130
	Парк_Победы
	Гагаринский МО. "Новый" микрорайон. Ограничивается улицами Щитовая, Парковая, Адмирала Фадеева. Рельеф холмистый, спокойный перепад уровней составляет до 5-8 метров. Основная массовая застройка – смешанная: многоэтажные могоквартирные дома и малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Парковой и Адмирала Фадеева. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеются магазины, отделения банков, аптеки, корпуса Черноморского военно-морского училища им.Нахимова). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду близости моря и развитой рекреационной зоны парка Победы (городской пляж и атракционы).   
	 91:02:001016,

91:02:001017

	131
	с.Орлиное, с.Павловка
	 Села в Балаклавском районе г. Севастополя в южной его части в Байдарской долине ("столица" Байдарской долины). Расстояние до доступного берега моря около 8,0 км. Расположено в 5,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Тыловое, с.Подгорное, с.Кизиловое. Рельеф холмистый, перепад уровней около 8-10 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин, аптека, отделение банка, школа, клуб. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	 91:01:036001,

91:01:036002,

91:01:036003,

91:01:036004,
91:01:042001

	132
	с.Кизиловое
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в южной его части в Байдарской долине. Расстояние до доступного берега моря около 11,0 км. Расположено в 8,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Орлиное, с.Павловка. Рельеф холмистый, перепад уровней около 3-8 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	 91:01:038001

	133
	с.Озёрное
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в восточной его части в Байдарской долине. Расстояние до доступного берега моря около 14,0 км. Расположено в 11,0 км от трассы республиканского значения Севастополь-Ялта. Ближайшие населённые  пункты – с. Широкое. Рельеф холмистый, перепад уровней около 10-15 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря, однако отдельных инвесторов привлекает особый микроклимат Байдарской долины.  
	 91:01:041001

	134
	с.Родное
	 Село в Балаклавском районе г. Севастополя в северной его части. Расстояние до доступного берега моря около 15,0 км и около 2,0 км от трассы местного значения Хмельницкое - Красный Мак. Ближайшие населённые  пункты – с. Терновка. Рельеф холмистый, перепад уровней около 10-15 м. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеется магазин, аптека, клуб. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение,  телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду удалённого территориального расположения, слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	 91:01:027001

	135
	Хрусталева_Токарева
	Ленинский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Хрусталева, Шабалина, Индустриальной. Рельеф ровный, спокойный, перепад уровней составляет до 3-5 метров. Основная  массовая застройка – смешанная: производственно складская, малоэтажные жилые дома (ИЖС). Наблюдается перестройка и реконструкция старых жилых домов на новые, но эта перестройка не массовая и носит точечный  характер. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Шабалина и Хрусталева – маршруты микроавтобуса и троллейбуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеются магазины. Обеспечение инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация,  водоснабжение, частично канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне относительно привлекательны ввиду близости транспортной магистрали ул. Хрусталева, но слаборазвитой социально-градостроительной инфраструктуры и значительной отдалённости от моря.  
	91:03:003005 

	136
	Адм.Макарова
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Адмирала Макарова, Загорулько, Хрулева. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 8-10 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные многоквартирные дома. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Адмирала Макарова и Загорулько – маршруты микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – средний уровень развития (имеется, магазины, Севастопольский профессиональный художественный колледж). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду относительно удалённого территориального расположения.  
	91:04:001003 

	137
	Синопская
	Нахимовский МО. "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Синопская, Тоннельная, Хрулева. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Тоннельной – маршруты микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеется, магазины). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне мало привлекательны ввиду относительно удалённого территориального расположения.  
	 91:04:001007

	138
	с.Андреевка
	 Село в Нахимовском МО в северной его части. Расположено на берегу моря, около 3,0 км от трассы республиканского значения Северная-с.Вилино. Ближайшие населённые  пункты – с.Солнечное. Рельеф ровный, спокойный, перепада уровней практически нет. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – низкая, в селе отсутствует движение общественного транспорта. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития, имеются магазины, аптека, клуб. Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, водоснабжение, канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне достаточно привлекательны ввиду расположения на берегу моря.  
	 91:04:041001,

91:04:041002

	139
	Северная_Учкуевка
	Нахимовский МО (Северная сторона). "Старый" микрорайон. Ограничивается улицами Симонок, Рейдовая, Громова. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 15-20 метров. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома (ИЖС). Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта по ул. Симонок – маршрут автобуса от пл. Захарова, где причаливают катера от Графской пристани и паром из Артиллерийской бухты. Социально-градостроительная инфраструктура – низкий уровень развития (имеются магазины, аптека). Обеспечение  инженерными сетями и коммуникациями – электроснабжение 220/380 В, газификация, водоснабжение, частичная канализация, телефония и интернет. Объекты в этой зоне имеют относительно высокий уровень привлекательности, ввиду близости моря.  
	91:04:003011


Расположение ценовых зон на территории города представлено в файле Зоны ИЖС.pdf Приложения 2.1. Тематические цифровые карты с границами ценовых зон представлены в папке Результаты ценового зонирования Приложения 1.6.
Определение характеристик 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», «Расстояние до доступного берега моря», «Расстояние до локального центра», «Расстояние до ближайшей транспортной магистрали», «Расстояние до центра Севастополя», «Рельеф». 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. Результат расчета основных характеристик типовых объектов недвижимости представлен ниже. Здесь наименование земельного участка совпадает с наименованием ценовой зоны, в которой он расположен. 

Таблица 7. Характеристики эталонных участков ценовых зон
	№пп
	Наименование земельного участка (Ценовая зона)
	Площадь
	Расстояние до доступного берега моря
	Расстояние до локального центра
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали
	Расстояние до центра Севастополя

	1
	Херсонес_Древняя
	1279
	438
	724
	482
	811

	2
	Парк_Победы
	768
	400
	720
	257
	740

	3
	Бухта_Омега
	1346
	326
	853
	781
	1801

	4
	Стрелецкая_3
	921
	345
	674
	168
	1183

	5
	Карантинная_Катерная
	589
	265
	604
	701
	997

	6
	Пожарова
	453
	570
	274
	247
	1189

	7
	Степаняна
	1161
	359
	552
	91
	1148

	8
	4-я_Бастионная
	492
	834
	439
	30
	1597

	9
	Героев_Бреста_Маячная
	697
	472
	470
	271
	894

	10
	Галины_Петровой
	528
	1186
	450
	320
	946

	11
	Адм.Октябрьского_Шмидта
	352
	811
	152
	122
	285

	12
	Казачья_Бухта2
	1056
	211
	3291
	177
	5410

	13
	Центр
	2218
	611
	128
	38
	238

	14
	Пирогова_Ялтинская
	285
	1084
	264
	99
	572

	15
	Стрелецкая_2
	531
	689
	500
	391
	663

	16
	Стрелецкая_4
	1391
	701
	419
	153
	1492

	17
	Частника
	338
	768
	296
	204
	691

	18
	Матюшенко_1
	600
	1471
	596
	255
	647

	19
	Галины_Прокопенко
	321
	1427
	146
	83
	965

	20
	Стрелецкая_1
	392
	1081
	192
	235
	192

	21
	Загородная_балка_Мечникова
	569
	1399
	280
	256
	1107

	22
	Репина
	656
	1679
	549
	245
	637

	23
	Матюшенко_2
	474
	1739
	572
	324
	1171

	24
	Куликово_поле
	535
	2191
	734
	179
	1980

	25
	Казачья_бухта1
	1515
	759
	2107
	291
	4189

	26
	Авторынок
	712
	1140
	347
	120
	1873

	27
	Руднева
	643
	2386
	551
	199
	1532

	28
	Готская
	644
	1573
	204
	181
	2113

	29
	Хрусталева_Токарева
	642
	3289
	426
	114
	2894

	30
	Малахов_Курган
	387
	1005
	255
	61
	1276

	31
	Истомина
	590
	1014
	399
	51
	1806

	32
	Камышовая_бухта_Пролетарская
	1505
	1873
	704
	168
	2405

	33
	Героев_Бреста_Автостоянка
	807
	1541
	536
	304
	1783

	34
	Комбрига_Потапова
	582
	2180
	664
	149
	2668

	35
	Ревякина
	503
	1533
	568
	341
	1697

	36
	5-й_км
	938
	5249
	151
	27
	6011

	37
	Адм.Макарова
	453
	109
	820
	296
	1961

	38
	Пластунская
	411
	736
	400
	178
	912

	39
	Красная_горка_1
	535
	1609
	628
	554
	1704

	40
	Горпищенко_Победы
	565
	2306
	206
	165
	2749

	41
	Хрусталева_5-й_км
	644
	4668
	1189
	171
	6681

	42
	Генерала_Мельника
	812
	2567
	663
	125
	2787

	43
	Молочка_1
	649
	2539
	708
	338
	2063

	44
	Спуск_Котовского
	550
	1740
	963
	128
	1657

	45
	Горпищенко_Астраханская
	581
	1905
	373
	222
	3135

	46
	Абрикосовка
	708
	890
	910
	210
	3303

	47
	Багрия_Пластунская
	561
	1149
	615
	189
	1370

	48
	Рабочая
	417
	641
	270
	372
	1405

	49
	Фиолент_Обелиск
	964
	1298
	2671
	360
	5466

	50
	Багрия_Горпищенко
	594
	1606
	671
	147
	1874

	51
	Камышовое_шоссе_Гераклея
	649
	2894
	1304
	301
	3882

	52
	5-й_км_Балаклавское_шоссе
	783
	4891
	767
	192
	6606

	53
	Инкерман_Зелёная_горка
	707
	905
	1159
	69
	5462

	54
	Красная_горка_2
	705
	2102
	1017
	693
	2174

	55
	Горпищенко_Артдивизионовская
	920
	3201
	976
	164
	4295

	56
	Хутор_Пятницкого
	2042
	2587
	1220
	503
	3300

	57
	Ген.Жидилова
	858
	1112
	1159
	181
	4912

	58
	Северная_Радиогорка
	1367
	308
	640
	102
	1960

	59
	с.Любимовка_2
	900
	742
	5007
	193
	6472

	60
	Синопская
	724
	1145
	913
	196
	2577

	61
	Камышовое_шоссе1
	677
	3360
	1671
	304
	3832

	62
	7-й_км_Балаклавское_шоссе
	715
	5304
	991
	244
	6346

	63
	5-й_км_Ген.Моргунова
	741
	5099
	758
	447
	5005

	64
	Балаклава_Набережная
	528
	167
	308
	331
	12906

	65
	Горпищенко_Дергачи
	1538
	3473
	909
	149
	4769

	66
	Северная_Старосеверная
	663
	447
	477
	233
	1738

	67
	Максимова_дача
	952
	5422
	1724
	225
	5418

	68
	Горпищенко_ДЕПО
	646
	2330
	816
	308
	4162

	69
	пос.Кача
	618
	599
	15713
	306
	17186

	70
	Лабораторное_шоссе
	880
	3745
	857
	700
	3828

	71
	Балаклава_Б.Хмельницкого
	766
	867
	950
	272
	12057

	72
	Камышовое_шоссе2
	956
	4140
	1989
	343
	4173

	73
	мыс.Лукулл
	927
	600
	22676
	1997
	24136

	74
	Балаклава_Крепость
	821
	635
	1086
	889
	13464

	75
	ГРЭС
	703
	666
	1218
	232
	4969

	76
	Северная_Учкуевка
	478
	558
	1130
	221
	2487

	77
	Троицкая
	751
	617
	1206
	271
	3532

	78
	Дергачи
	871
	4507
	1475
	526
	6088

	79
	Северная_Леваневского
	560
	404
	313
	81
	1768

	80
	с.Любимовка_1
	2190
	1234
	3982
	237
	5587

	81
	Дергачи_Мемориал
	976
	2985
	1213
	349
	5147

	82
	с.Андреевка
	749
	1335
	20037
	496
	21764

	83
	Инкерман_Октябрь
	689
	2767
	799
	193
	6898

	84
	Фиолент_Монастырская_балка
	823
	1277
	4287
	137
	8666

	85
	Балаклава_Новикова_Жукова
	747
	1115
	1383
	510
	11278

	86
	Сапун_Гора
	964
	5551
	2081
	495
	6788

	87
	Инкерман_пос.Горный
	792
	1145
	332
	511
	6906

	88
	Лесхоз
	778
	4172
	1973
	421
	5461

	89
	Балаклава_Новикова_Крестовского
	651
	1197
	1361
	144
	11557

	90
	с.Любимовка_3
	951
	1592
	6228
	319
	7657

	91
	Северная_Инженерная_балка
	642
	441
	505
	357
	1691

	92
	Северная_Каманина
	681
	616
	564
	163
	2008

	93
	с.Оборонное
	1145
	4342
	4512
	189
	13765

	94
	с.Хмельницкое
	1143
	6446
	6066
	70
	11873

	95
	Ген.Моргунова
	736
	5934
	1816
	156
	5996

	96
	Ялтинское_кольцо
	1011
	4869
	2663
	607
	7338

	97
	с.Любимовка_Нахаловка
	836
	1942
	5191
	482
	6979

	98
	Балаклава_1-е_отд.Золотой_Балки
	890
	3244
	3470
	222
	9357

	99
	с. Морозовка
	964
	8141
	9134
	434
	17589

	100
	Инкерман_3_Гидроузел
	903
	3412
	851
	611
	6579

	101
	с.Орловка,с.Полюшко,с.Осипенко
	903
	2360
	11398
	192
	13245

	102
	с. Дальнее
	1173
	6218
	7617
	468
	10395

	103
	с.Поворотное
	789
	4910
	7555
	184
	9430

	104
	Балаклава_Кадыковка
	1271
	1778
	2008
	137
	10682

	105
	с. Фруктовое
	850
	4230
	7485
	53
	9371

	106
	Балаклава_Строительная
	812
	2080
	2100
	288
	12348

	107
	Балаклава_2-е_отд.Золотой_Балки
	817
	2273
	2240
	397
	13043

	108
	Балаклава_Ушаковка
	776
	3302
	3591
	78
	9347

	109
	Балаклава_3-е_отд.Золотой_Балки
	998
	3950
	2929
	75
	8524

	110
	с. Первомайское
	839
	4250
	4383
	108
	10235

	111
	с.Черноречье
	1059
	7949
	7760
	743
	13987

	112
	Инкерман
	1002
	750
	1230
	344
	6091

	113
	с. Родное
	1195
	11794
	11188
	531
	17603

	114
	с.Вишневое
	984
	5252
	12732
	499
	14843

	115
	Северная_Бартеньевка
	632
	1260
	1773
	300
	3249

	116
	с. Камышлы
	1154
	6327
	6486
	1718
	10596

	117
	Северная_Голландия
	1258
	931
	2600
	253
	3880

	118
	с.Солнечное
	816
	5711
	18869
	311
	20274

	119
	с. Терновка
	1096
	12116
	11181
	338
	17441

	120
	с.Штурмовое_(Сахарная_Головка)
	939
	5350
	2885
	137
	8644

	121
	пос.Сахарная_Головка
	874
	4634
	3024
	572
	9499

	122
	с.Флотское
	1226
	1904
	3548
	201
	10527

	123
	с.Верхнесадовое
	922
	10360
	10312
	306
	14920

	124
	Мекензиевы_горы
	738
	3084
	4359
	292
	6054


	125
	с.Тыловое
	5513
	3039
	3378
	138
	24151

	126
	с.Широкое
	9385
	8477
	8828
	242
	23943

	127
	с.Орлиное, с.Павловка
	4127
	6252
	6267
	176
	26579

	128
	с. Озерное
	1284
	9508
	9699
	142
	25639

	129
	с.Кизиловое
	1383
	1993
	2120
	206
	25884

	130
	с.Подгорное
	12602
	9510
	9501
	278
	27784

	131
	с. Пироговка
	1145
	10068
	10073
	217
	15376

	132
	с.Передовое
	15146
	13704
	13964
	453
	25827

	133
	с.Новобобровка
	28215
	14081
	14199
	267
	27966

	134
	с.Родниковое
	5810
	11893
	11932
	82
	29906

	135
	с.Россошанка
	8655
	13156
	13158
	220
	29183

	136
	с. Колхозное
	1203
	14616
	14765
	1092
	31339

	137
	с. Фронтовое
	968
	11296
	10874
	600
	17705

	138
	с.Гончарное
	5075
	4472
	5857
	270
	20520

	139
	с.Резервное
	1235
	2766
	6148
	383
	18132


Результат расчета рыночной стоимости типовых земельных участков представлен в таблице:

Таблица 8. Стоимость типовых (эталонных) земельных участков
	 №пп
	Ценовая зона
	Удельный показатель рыночной стоимости, руб./кв.м
	Средняя рыночная цена типового объекта, руб.

	1
	Херсонес_Древняя
	5309.65
	6 791 042

	2
	Парк_Победы
	5345.33
	4 105 213

	3
	Бухта_Омега
	5428.63
	7 306 936

	4
	Стрелецкая_3
	4756.41
	4 380 654

	5
	Карантинная_Катерная
	5512.1
	3 246 627

	6
	Пожарова
	5203.21
	2 357 054

	7
	Степаняна
	5389.6
	6 257 326

	8
	4-я_Бастионная
	5050.2
	2 484 698

	9
	Героев_Бреста_Маячная
	4645.32
	3 237 788

	10
	Галины_Петровой
	4908.37
	2 591 619

	11
	Адм.Октябрьского_Шмидта
	5061.17
	1 781 532

	12
	Казачья_Бухта2
	4822.32
	5 092 370

	13
	Центр
	5175.35
	11 478 926

	14
	Пирогова_Ялтинская
	4351.18
	1 240 086

	15
	Стрелецкая_2
	4511.41
	2 395 559

	16
	Стрелецкая_4
	3737.72
	5 199 169

	17
	Частника
	5083.31
	1 718 159

	18
	Матюшенко_1
	3519.69
	2 111 814

	19
	Галины_Прокопенко
	4253.75
	1 365 454

	20
	Стрелецкая_1
	4351.95
	1 705 964

	21
	Загородная_балка_Мечникова
	3534.4
	2 011 074

	22
	Репина
	4196.12
	2 752 655

	23
	Матюшенко_2
	4754.11
	2 253 448

	24
	Куликово_поле
	2899.72
	1 551 350

	25
	Казачья_бухта1
	3046.63
	4 615 644

	26
	Авторынок
	3567.3
	2 539 918

	27
	Руднева
	3393.5
	2 182 021

	28
	Готская
	3478.64
	2 240 244

	29
	Хрусталева_Токарева
	3399.24
	2 182 312

	30
	Малахов_Курган
	2896.41
	1 120 911

	31
	Истомина
	2896.41
	1 708 882


	32
	Камышовая_бухта_Пролетарская
	3266.67
	4 916 338

	33
	Героев_Бреста_Автостоянка
	3184.63
	2 569 996

	34
	Комбрига_Потапова
	3277.99
	1 907 790

	35
	Ревякина
	2301.4
	1 157 604

	36
	5-й_км
	3222.05
	3 022 283

	37
	Адм.Макарова
	2042.83
	925 402

	38
	Пластунская
	2548.84
	1 047 573

	39
	Красная_горка_1
	2460.47
	1 316 351

	40
	Горпищенко_Победы
	2548.84
	1 440 095

	41
	Хрусталева_5-й_км
	2580.39
	1 661 771

	42
	Генерала_Мельника
	2373.53
	1 927 306

	43
	Молочка_1
	2212.59
	1 435 971

	44
	Спуск_Котовского
	2940.11
	1 617 061

	45
	Горпищенко_Астраханская
	2548.84
	1 480 876

	46
	Абрикосовка
	1652.72
	1 170 126

	47
	Багрия_Пластунская
	2493.26
	1 398 719

	48
	Рабочая
	2896.41
	1 207 803

	49
	Фиолент_Обелиск
	2301.45
	2 218 598

	50
	Багрия_Горпищенко
	2355.11
	1 398 935

	51
	Камышовое_шоссе_Гераклея
	2674.58
	1 735 802

	52
	5-й_км_Балаклавское_шоссе
	2687.88
	2 104 610

	53
	Инкерман_Зелёная_горка
	1320.5
	933 594

	54
	Красная_горка_2
	1705.59
	1 202 441

	55
	Горпищенко_Артдивизионовская
	1557.5
	1 432 900

	56
	Хутор_Пятницкого
	2490.49
	5 085 581

	57
	Ген.Жидилова
	1500.7
	1 287 601

	58
	Северная_Радиогорка
	1790.8
	2 448 024

	59
	с.Любимовка_2
	1529.89
	1 376 901

	60
	Синопская
	1368.44
	990 751

	61
	Камышовое_шоссе1
	2565.56
	1 736 884

	62
	7-й_км_Балаклавское_шоссе
	2576.64
	1 842 298

	63
	5-й_км_Ген.Моргунова
	2518.2
	1 865 986

	64
	Балаклава_Набережная
	2507.54
	1 323 981

	65
	Горпищенко_Дергачи
	1880.33
	2 891 948

	66
	Северная_Старосеверная
	1559.84
	1 034 174

	67
	Максимова_дача
	2188.7
	2 083 642

	68
	Горпищенко_ДЕПО
	1803.3
	1 164 932

	69
	пос.Кача
	1632.05
	1 008 607

	70
	Лабораторное_шоссе
	1735.65
	1 527 372

	71
	Балаклава_Б.Хмельницкого
	2254.16
	1 726 687

	72
	Камышовое_шоссе2
	2389.27
	2 284 142

	73
	мыс.Лукулл
	1631.37
	1 512 280

	74
	Балаклава_Крепость
	2151.64
	1 766 496

	75
	ГРЭС
	1038.2
	729 855

	76
	Северная_Учкуевка
	1666.19
	796 439

	77
	Троицкая
	1265.38
	950 300

	78
	Дергачи
	2127.42
	1 852 983

	79
	Северная_Леваневского
	2075.35
	1 162 196

	80
	с.Любимовка_1
	1286.81
	2 818 114

	81
	Дергачи_Мемориал
	1429.05
	1 394 753

	82
	с.Андреевка
	1249.1
	935 576

	83
	Инкерман_Октябрь
	1463.41
	1 008 289

	84
	Фиолент_Монастырская_балка
	2324.96
	1 913 442

	85
	Балаклава_Новикова_Жукова
	1730.53
	1 292 706

	86
	Сапун_Гора
	1959.08
	1 888 553

	87
	Инкерман_пос.Горный
	2056.67
	1 628 883

	88
	Лесхоз
	2178.4
	1 694 795

	89
	Балаклава_Новикова_Крестовского
	1978.65
	1 288 101

	90
	с.Любимовка_3
	1164.72
	1 107 649

	91
	Северная_Инженерная_балка
	1363.75
	875 528

	92
	Северная_Каманина
	1818.43
	1 238 351

	93
	с.Оборонное
	1183.4
	1 354 993

	94
	с.Хмельницкое
	1292.51
	1 477 339

	95
	Ген.Моргунова
	2489.62
	1 832 360

	96
	Ялтинское_кольцо
	1689.04
	1 707 619

	97
	с.Любимовка_Нахаловка
	1069.73
	894 294

	98
	Балаклава_1-е_отд.Золотой_Балки
	1544.84
	1 374 908

	99
	с. Морозовка
	1002.51
	966 420

	100
	Инкерман_3_Гидроузел
	1438.59
	1 299 047

	101
	с.Орловка,с.Полюшко,с.Осипенко
	976.66
	881 924

	102
	с. Дальнее
	1390.61
	1 631 186

	103
	с.Поворотное
	1462.49
	1 153 905

	104
	Балаклава_Кадыковка
	1681.11
	2 136 691

	105
	с. Фруктовое
	1467.1
	1 247 035

	106
	Балаклава_Строительная
	1646.61
	1 337 047

	107
	Балаклава_2-е_отд.Золотой_Балки
	1597.24
	1 304 945

	108
	Балаклава_Ушаковка
	1544.84
	1 198 796

	109
	Балаклава_3-е_отд.Золотой_Балки
	1544.84
	1 541 750

	110
	с. Первомайское
	1402.05
	1 176 320

	111
	с.Черноречье
	1171.6
	1 240 724

	112
	Инкерман
	1469.47
	1 472 409

	113
	с. Родное
	1001.92
	1 197 294

	114
	с.Вишневое
	906.95
	892 439

	115
	Северная_Бартеньевка
	1305.95
	825 360

	116
	с. Камышлы
	1376.45
	1 588 423

	117
	Северная_Голландия
	998.31
	1 255 874

	118
	с.Солнечное
	906.95
	740 071

	119
	с. Терновка
	1008.73
	1 105 568

	120
	с.Штурмовое_(Сахарная_Головка)
	1087.85
	1 021 491

	121
	пос.Сахарная_Головка
	1066.85
	932 427

	122
	с.Флотское
	1649.38
	2 022 140

	123
	с.Верхнесадовое
	1123.96
	1 036 291

	124
	Мекензиевы_горы
	965.2
	712 318

	125
	с.Тыловое
	1025.77
	5 655 070

	126
	с.Широкое
	1032.93
	9 694 048

	127
	с.Орлиное, с.Павловка
	946.57
	3 906 494

	128
	с. Озерное
	976.33
	1 253 608

	129
	с.Кизиловое
	968.5
	1 339 436

	130
	с.Подгорное
	909.92
	11 466 812

	131
	с. Пироговка
	1101.71
	1 261 458

	132
	с.Передовое
	970.32
	14 696 467

	133
	с.Новобобровка
	904.52
	25 521 032

	134
	с.Родниковое
	869.31
	5 050 691

	135
	с.Россошанка
	869.32
	7 523 965

	136
	с. Колхозное
	869.31
	1 045 780

	137
	с. Фронтовое
	997.64
	965 716

	138
	с.Гончарное
	1160.45
	5 889 284

	139
	с.Резервное
	1236.01
	1 526 472


Результат оценочного зонирования в виде тепловой карты представлен в файле Зоны ИЖС_УПРС.pdf Приложения 2.1.
3.8 Общие принципы определения кадастровой стоимости земельных участков

В соответствии с принципами определения кадастровой стоимости, заложенными в методических указаниях, при определении кадастровой стоимости должно быть учтено максимально возможное количество факторов, влияющих на стоимость объектов недвижимости. В том числе – индивидуальные особенности каждого земельного участка, отличающие его от среднерыночных параметров, то есть наиболее часто встречающихся на данном сегменте. 

С этой целью в отношении каждого земельного участка – объекта оценки, равно как и для объектов-аналогов была собрана индивидуальная информация, а конкретно – к такой информации отнесены следующие ценообразующие факторы:

- Площадь охранной зоны в границах участка, кв.м;

- Угол наклона рельефа, град.;

- Наличие подключения к водоснабжению;

- Наличие подключения к водоотведению;

- Наличие подключения к газоснабжению;

- Наличие подключения к теплоснабжению;

- Наличие подключения к электроснабжению.

До построения статистических моделей стоимость объектов-аналогов корректировалась по индивидуальным характеристикам, приближая их к эталонным земельным участкам. Полученные в результате регрессионного анализа статистические модели описывают величину эталонной стоимости земельных участков в зависимости от значений факторов стоимости. Такие эталонные стоимости не учитывают индивидуальных особенностей конкретных земельных участков. Поэтому при расчете кадастровой стоимости объектов недвижимости к эталонным стоимостям были применены соответствующие корректировки. Сначала применены относительные корректировки – на рельеф, общую площадь и удаленность от транспортных магистралей, затем – абсолютные, выраженные в рублях: корректировка на наличие охранной зоны и корректировка на отсутствие коммуникаций. Величины корректировок для каждого сегмента недвижимости обоснованы и рассчитаны далее в соответствующих разделах Отчета. 

После применения всех указанных корректировок полученная скорректированная эталонная стоимость сравнивается с величиной затрат на межевание и регистрацию прав земельного участка и в случае, если вторая оказывается выше первой, то в качестве величины кадастровой стоимости принимается именно величина затрат на межевание и регистрацию прав. В противном случае - скорректированная эталонная стоимость. 

Таким образом, кадастровая стоимость, установленная в рамках данного отчета, учитывает не только требования пункта 1.16 Методических указаний, но и индивидуальные особенности каждого земельного участка, влияющие на его стоимость. Результата расчета итоговой кадастровой стоимости с указанием моделей оценки и всех корректировок для каждого земельного участка представлен в файле 2.17. Результаты определения КС.xlsx Приложения 2

3.9 Результаты построения моделей оценки для каждой группы объектов оценки, с описанием процесса их построения

3.9.1 Определение КС ЗУ группы 13.2. «ИЖС»
Определение ценообразующих факторов для земельных участков, предназначенных для индивидуальной жилой застройки

Анализ рынка недвижимости выявил значительное влияние на стоимость земельных участков следующих ценообразующих факторов, определяющихся географическим положением:

- Расстояние до доступного берега моря;

- Расстояние до локального центра;

- Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;

- Расстояние до центра Севастополя.
Кроме того, на стоимость земельных участков оказывают влияние следующие факторы, характеризующие индивидуальные особенности конкретных объектов

- Рельеф местности;
- Наличие инженерных коммуникаций;

- Нахождение в границах земельных участков охранных зон инженерных коммуникаций.

Представленные ценообразующие факторы оказывают неодинаковое влияние на стоимость земельных участков, расположенных в границах различных территориальных зон. В связи с этим, все ценовые зоны, определенные ранее в разделе 3.5.3, были разгруппированы, в зависимости от влияния тех или иных ценообразующих факторов.

Всего на территории Севастополя было выделено 10 таких подгрупп. Наименование, входящие ценовые зоны и краткая характеристика подгрупп представлена в таблице ниже:

Таблица 9. Разделение ЗУ ИЖС на подгруппы
	№пп
	Подгруппа ЗУ
	Ценовая зона

	1
	Центр, Камыши
	4-я_Бастионная

Адм.Октябрьского_Шмидта

Бухта_Омега

Галины_Петровой

Галины_Прокопенко

Героев_Бреста_Маячная

Загородная_балка_Мечникова

Карантинная_Катерная

Матюшенко_1

Матюшенко_2

Парк_Победы

Пирогова_Ялтинская

Пожарова

Репина

Степаняна

Стрелецкая_1

Стрелецкая_2

Стрелецкая_3

Стрелецкая_4

Херсонес_Древняя

Центр

Частника

	2
	Балаклава
	Балаклава_1-е_отд.Золотой_Балки

Балаклава_2-е_отд.Золотой_Балки

Балаклава_3-е_отд.Золотой_Балки

Балаклава_Б.Хмельницкого

Балаклава_Кадыковка

Балаклава_Крепость

Балаклава_Набережная

Балаклава_Новикова_Жукова

Балаклава_Новикова_Крестовского

Балаклава_Строительная

Балаклава_Ушаковка

	3
	Инкерман+Голландия
	Инкерман

Инкерман_3_Гидроузел

Инкерман_Октябрь

Инкерман_пос.Горный

Мекензиевы_горы

пос.Сахарная_Головка

с.Штурмовое_(Сахарная_Головка)

Северная_Бартеньевка

Северная_Голландия

Северная_Инженерная_балка

Северная_Каманина

Северная_Леваневского

	4
	Казачка, Фиолент
	Казачья_бухта1

Казачья_Бухта2

Фиолент_Монастырская_балка

Фиолент_Обелиск

	5
	Кача+Север
	мыс.Лукулл

пос.Кача

с.Андреевка

с.Любимовка_1

с.Любимовка_2

с.Любимовка_3

с.Любимовка_Нахаловка

с.Орловка,с.Полюшко,с.Осипенко

Северная_Радиогорка

Северная_Старосеверная

Северная_Учкуевка

с. Вишневое

с. Солнечное

	6
	Корабелка
	Абрикосовка

Адм.Макарова

Багрия_Горпищенко

Багрия_Пластунская

Ген.Жидилова

Генерала_Мельника

Горпищенко_Дергачи

Горпищенко_Артдивизионовская

Горпищенко_Астраханская

Горпищенко_ДЕПО

Горпищенко_Победы

ГРЭС

Дергачи_Мемориал

Инкерман_Зелёная_горка

Истомина

Красная_горка_1

Красная_горка_2

Лабораторное_шоссе

Малахов_Курган

Пластунская

Рабочая

Ревякина

Синопская

Троицкая

	7
	Остряки
	5-й_км

5-й_км_Балаклавское_шоссе

5-й_км_Ген.Моргунова

7-й_км_Балаклавское_шоссе

Авторынок

Ген.Моргунова

Героев_Бреста_Автостоянка

Готская

Дергачи

Камышовая_бухта_Пролетарская

Камышовое_шоссе_Гераклея

Камышовое_шоссе1

Камышовое_шоссе2

Комбрига_Потапова

Куликово поле

Лесхоз

Максимова_дача

Молочка_1

Руднева

с.Флотское

Сапун_Гора

Спуск_Котовского

Хрусталева_5-й_км

Хрусталева_Токарева

Хутор_Пятницкого

Ялтинское_кольцо

	8
	Верхнесадовое
	с. Камышлы

с. Верхнесадовое

с. Дальнее

с. Пироговка

с. Поворотное

с. Фронтовое

с. Фруктовое

	9
	Терновка
	с. Оборонное

с. Родное

с. Терновка

с. Морозовка

с. Черноречье

с. Хмельницкое

с. Первомайское

	10
	Чернореченское водохранилище
	с. Гончарное

с. Колхозное

с. Кизиловое

с. Новобобровка

с. Озерное

с. Орлиное, с. Павловка
с. Передовое

с. Подгорное

с. Резервное

с. Родниковое

с. Россошанка

с. Тыловое

с. Широкое


Следует отметить, что в составе групп Верхнесадовое, Терновка, Чернореченское и Кача входят преимущественно сельские населенные пункты.

На рисунке ниже представлено относительное расположение подгрупп на территории региона. 
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Рисунок 5. Графическое отображение подгрупп
Графическое отображение сформированных подгрупп также представлено в виде цифровых слоев тематической карты Подгруппы ИЖС в Приложении 1.6.
Подготовка рыночной базы аналогов

В рамках каждой сформированной подгруппы были отобраны объекты-аналоги для построения статистически значимых моделей расчета кадастровой стоимости. 

Общее количество отобранных для дальнейших расчетов объектов-аналогов составляет 189. Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен на вкладке «Аналоги в расчет» Таблицы 2.1.1 Приложения 2.1. 

С целью пересчета цен предложений, указанных в объявлениях в цену сделки, для каждого объекта была применена скидка на торг. Размер скидки на торг установлен в соответствии с Приложением 12 Методических указаний в размере 9%. Таким образом, величина корректировки на торг составила 0,91.

Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги ИЖС» Приложения 1.7.1. Для каждого аналога были рассчитаны соответствующие значения ценообразующих факторов. Результат расчета представлен на вкладке «Аналоги в расчет» Таблицы 2.1.1 Приложения 2.1.  

Построение статистических моделей оценки для каждой сформированной подгруппы

Порядок подготовки и построения модели оценки регламентирован п. 7.2.1 Методических указаний. 

Для всех подгрупп земельных участков сегмента «13.2. ИЖС» определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости. В перечень таких факторов вошли:

- Расстояние до локального центра;

- Расстояние до доступного берега моря;

- Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;

- Расстояние до центра Севастополя.

Для каждой подгруппы эталонных земельных участков на основе корреляционного анализа был выбран свой состав ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости. 

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено на примере подгруппы «Балаклава». Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены на соответствующих листах файла 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1.

Подгруппа «Балаклава»

Состав перечня ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости как составного фактора ограничивается тремя элементами – расстояние до доступного берега моря, расстояние до локального центра и расстояние до ближайшей транспортной магистрали. На графиках ниже представлено влияние каждого из факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости:
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Рисунок 6. Влияние ценообразующих факторов
Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

 Включение в модель фактора «Расстояние до ближайшей транспортной магистрали» нецелесообразно, поскольку, во-первых, наблюдается нелогичная прямая зависимость, а во-вторых, коэффициент детерминации R2 имеет низкое значение 0,1904.

Использование в модели одновременно двух факторов – расстояние до доступного берега моря и расстояние до локального центра также нецелесообразно. Дело в том, что локальный центр Балаклавы – площать 1 мая располагается в бухте на морском побережье и значения расстояния до этой бухты в значительной степени коррелируют со значениями фактора расстояние до доступного берега моря. Кроме того, площадь 1 мая является самым популярным местом Балаклавы, так как спуск к морскому побережью в других местах крайне затруднен, а доступ к пляжу возможен только катером, отправляющимся, опять же, с площади 1 мая. Таким образом, единственным фактором, участвующим в построении статистической модели в данной подгруппе является «Расстояние до локального центра».

Таким образом, в качестве статистической модели определения кадастрвоой стоимости  выбрано уравнение следующего вида:

УПКС = -765.4*ln(расстояние до локального центра) + 7501.8
 Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

1) Рассмотрение и учет потенциально влияющих факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости, а также и выбор основного фактора произведен выше. 

2) Отрицательные знаки при коэффициентах статистического уравнения, соответствуют виду функции влияния каждого ценообразующего фактора, цена находится в обратной зависимости от расстояния до моря, то есть чем ближе к морю объект, тем стоимость его выше.

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи надстройки MS Excel «Пакет анализа», с использованием инструмента «Регрессия». Определение регрессионной статистики произведена для единственного фактора – Расстояние до локального центра. Результат операции представлен ниже:

Таблица 10. Регрессионная статистика
	Множественный R
	0.901367804

	R-квадрат
	0.812463917

	Нормированный R-квадрат
	0.785673048

	Стандартная ошибка
	0.073053432

	Наблюдения
	9


4) Анализ качества статистической модели  по t-критерию Стьюдента. Произведен с использованием инструмента «Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями»  пакета анализа. Результат теста представлен ниже:

Таблица 11. Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	7.66807726
	7.229134117

	Дисперсия
	0.024900293
	0.144887559

	Наблюдения
	9
	9

	Гипотетическая разность средних
	0
	

	df
	11
	

	t-статистика
	3.195775159
	

	P(T<=t) одностороннее
	0.004259249
	

	t критическое одностороннее
	1.795884819
	

	P(T<=t) двухстороннее
	0.008518498
	

	t критическое двухстороннее
	2.20098516
	


5) Анализ качества статистической модели по расчетному значению F-критерия Фишера выполнен инструментом «Двухвыборочный F-тест для дисперсии». Результат анализа представлен в таблице ниже:

Таблица 12. Двухвыборочный F-тест для дисперсии
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	7.66807726
	7.229134117

	Дисперсия
	0.024900293
	0.144887559

	Наблюдения
	9
	9

	df
	8
	8

	F
	0.17185943
	

	P(F<=f) одностороннее
	0.011159125
	

	F критическое одностороннее
	0.290858219
	


Итоговый свод кретериев качества построенной модели, их сравнение с табличными (пороговыми) значениями и выводами по результатам сравнения представлен ниже:

Таблица 13. Итоговый результат анализа качества модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	3.19577515856404B26
	>2.20098516009164
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.073053432
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.812463917
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.17185943
	>0.29085821856935
	Не соответствует


Анализ полученных данных показывает, что полученная ранее статистическая модель соответствует критериям качества, так как показатели R2 и F-критерий Фишера являются второстепенными, не имеющими самостоятельно значения, поскольку требования к ним выполняются автоматически при выполнении остальных требований. 

Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен на вкладке «Расчет Балаклава» файла 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1. 

Подгруппа «Центр, Камыши»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Центр, Камыши» 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 7. Влияние фактора, включаемого в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС = = -402.5*ln(расстояние до доступного берега моря) + 7757.3
Таблица 14. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	6.116491843
	>2.36462425159278
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.030918571
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.847300749
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.006792293
	>0.264058226280386
	Не Соответствует


Подгруппа «Корабелка»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Корабелка» файла 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 8. Влияние факторов, включаемых в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС =  -1565*ln(расстояние до локального центра) + 12542
Таблица 15. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	7.005935908
	>2.16036865646279
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.082872212
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.881739514
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели


	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.613530881
	>0.264058226280386
	Соответствует


Подгруппа «Казачка, Фиолент»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Казачка, Фиолент» файла 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 9. Влияние фактора, включаемого в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС = -1389*ln(расстояние до доступного берега моря) + 12259
Таблица 16. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	5.964485115
	>2.16036865646279
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.135867581
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.622115777
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.30809345
	>0.29085821856935
	Соответствует


Подгруппа «Остряки»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Остряки» файла 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 10. Влияние факторов, включаемых в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС = 4274.16194851056*0.999885066339282^расстояние до локального центра*0.999479470743642^расстояние до ближайшей транспортной магистрали*0.999958242374706^расстояние до центра Севастополя
Таблица 17. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до локального центра")
	14.8367163
	>1.9977296543177
	Соответствует критериям качества модели

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до ближайшей транспортной магистрали")
	11.32855869
	>2.01808170281845
	Соответствует критериям качества модели

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до центра Севастополя")
	3.256360908
	>1.99962358499494
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.115897459
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.532651388
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до локального центра")
	0.331409588
	>0.590738213808721
	Не соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до ближайшей транспортной магистрали")
	0.02898913
	>0.590738213808721
	Не соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до центра Севастополя")
	0.283820947
	>0.590738213808721
	Не соответствует критериям качества модели


Подгруппа «Инкерман+Голландия»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Инкерман+Голландия» файла 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 11. Влияние фактора, включаемого в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС = -447.8*ln(расстояние до локального центра) + 4655.6
Таблица 18. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	3.475061976
	>2.10092204024104
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.148076389
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.751554003
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.129578637
	>0.402620942981311
	Не Соответствует


Подгруппа «Кача + Север»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Кача + Север» файла 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 12. Влияние фактора, включаемого в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС =  -478.2*ln(расстояние до доступного берега моря) + 4690.5
Таблица 19. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	3.073926132
	>2.20098516009164
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.057394046
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.927915656
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	2.138342348
	>0.314574906151308
	Не Соответствует


Подгруппа «Верхнесадовое, Терновка»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Верхнесадовое, Терновка» файла 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:

[image: image20.png]YMPC,py6./KB.M

1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

2000

4000

BepxHecagosoe+TepHoBKa

6000 8000 10000 12000 14000
PaccTosime 710 ueHTpa CeBacTonons, M

16000

=-737.9In(x) +8215.5
R?=0.7988

18000

20000




Рисунок 13. Влияние фактора, включаемого в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС = -737.9*ln(расстояние до центра Севастополя) + 8215.5
Таблица 20. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	9.27541928
	>2.17881282966723
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.095609989
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.798035886
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.448421944
	>0.264058226280386
	Соответствует


Подгруппа «Чернореченское водохранилище»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Чернореченское водохранилище» файла 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 14. Влияние фактора, включаемого в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС = -826.7*ln(расстояние до центра Севастополя) + 9368.9
Таблица 21. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	2.624817258
	>2.11990529922126
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.050393115
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.749305016
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.830170908
	>0.29085821856935
	Соответствует критериям качества модели


В результате математической обработки полученных данных, были построены следующие уравнения статистических моделей для подгрупп: 

	Подгруппа ЗУ
	Вид статистической модели

	Центр, Камыши
	= -402.5*ln(расстояние до доступного берега моря) + 7757.3

	Балаклава
	= -765.4*ln(расстояние до локального центра) + 7501.8

	Казачка, Фиолент
	= -1389*ln(расстояние до доступного берега моря) + 12259

	Корабелка
	=-1565*ln(Расстояние до локального центра) + 12542

	Остряки
	= 4274.16194851056*0.999885066339282^расстояние до локального центра*0.999479470743642^расстояние до ближайшей транспортной магистрали*0.999958242374706^

расстояние до центра Севастополя

	Инкерман+Голландия
	= -447.8*ln(расстояние до локального центра) + 4655.6

	Кача+Север
	= -478.2*ln(Расстояние до доступного берега моря) +  4690.5

	Верхнесадовое
	= -737.9*ln(расстояние до центра Севастополя) + 8215.5

	Терновка
	= -737.9*ln(расстояние до центра Севастополя) + 8215.5

	Чернореченское водохранилище
	= -826.7*ln(расстояние до центра Севастополя) + 9368.9


Определение УПКС типовых (эталонных) земельных участков

В соответствии с п.9.2.2.4.2.2. Методических указаний, для каждой ценовой зоны был определен типовой (эталонный) земельный участок. Перечень эталонных земельных участков с указанием их характеристик представлен в разделе анализа рынка выше (Таблица 7).

Одной из основных характеристик земельного участка, как было указано ранее, является тип рельефа. В соответствии с расчетами, приведенными выше (Раздел 0), величина корректировки для земельных участков, расположенных на склоне, относительно горизонтальных участков составляет 0,88, а участков, расположенных в балках – 0,73.

Определенные выше статистические модели кадастровой стоимости относятся к горизонтальным рельефам и не учитывают ни склоны, ни балки. В связи с этим, при определении кадастровой стоимости эталонных земельных участков к объектам, расположенным в ценовых зонах с уклонами применена соответствующая понижающая корректировка. Результат расчета кадастровой стоимости эталонных земельных участков представлен в таблице ниже:

Таблица 22. Определение кадастровой стоимости эталонных ЗУ
	№пп
	Эталонный участок (Ценовая зона)
	Подгруппа
	Площадь
	Расстояние до доступного берега моря
	расстояние до локального центра
	расстояние до ближайшей транспортной магистрали
	расстояние до центра Севастополя
	УПКС эталонного ЗУ

	1
	Херсонес_Древняя
	Центр, Камыши
	1279
	437.52
	724.31
	481.74
	811.02
	5309.65

	2
	Парк_Победы
	Центр, Камыши
	768
	400.41
	719.51
	257.47
	740.1
	5345.33

	3
	Бухта_Омега
	Центр, Камыши
	1346
	325.55
	853.5
	780.71
	1800.77
	5428.63

	4
	Стрелецкая_3
	Центр, Камыши
	921
	345.22
	673.63
	167.92
	1182.73
	5405.01

	5
	Карантинная_Катерная
	Центр, Камыши
	589
	264.58
	604
	700.95
	997.17
	5512.1

	6
	Пожарова
	Центр, Камыши
	453
	569.96
	273.78
	246.89
	1188.83
	5203.21

	7
	Степаняна
	Центр, Камыши
	1161
	358.7
	551.97
	91.13
	1147.8
	5389.6

	8
	4-я_Бастионная
	Центр, Камыши
	492
	833.56
	439.2
	29.72
	1597.13
	5050.2

	9
	Героев_Бреста_Маячная
	Центр, Камыши
	697
	472.41
	470.47
	271.19
	893.59
	5278.77

	10
	Галины_Петровой
	Центр, Камыши
	528
	1185.69
	449.95
	320.17
	946.12
	4908.37

	11
	Адм.Октябрьского_Шмидта
	Центр, Камыши
	352
	811.15
	152.31
	122.33
	285.02
	5061.17

	12
	Казачья_Бухта2
	Казачка, Фиолент
	1056
	211.45
	3290.89
	177.38
	5409.6
	4822.32

	13
	Центр
	Центр, Камыши
	2218
	610.81
	127.75
	37.56
	238.43
	5175.35

	14
	Пирогова_Ялтинская
	Центр, Камыши
	285
	1083.85
	264.38
	99.06
	572.24
	4944.52

	15
	Стрелецкая_2
	Центр, Камыши
	531
	689.45
	499.93
	391.12
	662.54
	5126.6

	16
	Стрелецкая_4
	Центр, Камыши
	1391
	700.57
	418.92
	153.39
	1492.34
	5120.16

	17
	Частника
	Центр, Камыши
	338
	767.75
	296.38
	204.41
	691.08
	5083.31

	18
	Матюшенко_1
	Центр, Камыши
	600
	1471.35
	595.84
	255.47
	647.46
	4821.49

	19
	Галины_Прокопенко
	Центр, Камыши
	321
	1427.01
	146.06
	83.46
	964.64
	4833.81

	20
	Стрелецкая_1
	Центр, Камыши
	392
	1081.47
	192.17
	234.83
	192.38
	4945.4

	21
	Загородная_балка_Мечникова
	Центр, Камыши
	569
	1399.5
	280.24
	256.29
	1107.39
	4841.64

	22
	Репина
	Центр, Камыши
	656
	1679.13
	549.39
	245.36
	637.09
	4768.32

	23
	Матюшенко_2
	Центр, Камыши
	474
	1739.47
	572.44
	324.37
	1170.86
	4754.11

	24
	Куликово_поле
	Остряки
	535
	2191.27
	733.89
	178.8
	1980.25
	3295.14

	25
	Казачья_бухта1
	Казачка, Фиолент
	1515
	759.28
	2107
	291.29
	4189.16
	3046.63

	26
	Авторынок
	Остряки
	712
	1139.79
	346.8
	120.41
	1873.3
	3567.3

	27
	Руднева
	Остряки
	643
	2386.41
	551.03
	198.6
	1532.3
	3393.5

	28
	Готская
	Остряки
	644
	1572.94
	204.42
	180.97
	2112.77
	3478.64

	29
	Хрусталева_Токарева
	Остряки
	642
	3289.1
	426.14
	113.7
	2894.17
	3399.24

	30
	Малахов_Курган
	Корабелка
	387
	1004.63
	255.32
	60.91
	1275.58
	2896.41

	31
	Истомина
	Корабелка
	590
	1014.38
	398.69
	51.05
	1806.4
	2896.41

	32
	Камышовая_бухта_Пролетарская
	Остряки
	1505
	1873.02
	704.39
	167.9
	2405.1
	3266.67

	33
	Героев_Бреста_Автостоянка
	Остряки
	807
	1540.68
	536.45
	303.68
	1783.49
	3184.63

	34
	Комбрига_Потапова
	Остряки
	582
	2180.28
	664.24
	149.07
	2667.57
	3277.99

	35
	Ревякина
	Корабелка
	503
	1532.68
	568.49
	340.92
	1696.92
	2615.23

	36
	5-й_км
	Остряки
	938
	5248.75
	150.65
	27.35
	6011.11
	3222.05

	37
	Адм.Макарова
	Корабелка
	453
	108.87
	819.53
	295.83
	1960.58
	2042.83

	38
	Пластунская
	Корабелка
	411
	735.6
	400.12
	177.84
	911.77
	2896.41

	39
	Красная_горка_1
	Корабелка
	535
	1609.05
	627.58
	554.15
	1704.47
	2460.47

	40
	Горпищенко_Победы
	Корабелка
	565
	2306.32
	206.29
	165.18
	2748.72
	2896.41

	41
	Хрусталева_5-й_км
	Остряки
	644
	4668.24
	1189.07
	170.93
	6680.73
	2580.39

	42
	Генерала_Мельника
	Корабелка
	812
	2567.25
	663.43
	124.76
	2787.25
	2373.53

	43
	Молочка_1
	Остряки
	649
	2539.05
	708.43
	338.26
	2063.42
	3030.95

	44
	Спуск_Котовского
	Остряки
	550
	1740.26
	962.6
	127.69
	1656.79
	3341.03

	45
	Горпищенко_Астраханская
	Корабелка
	581
	1904.52
	372.73
	221.79
	3134.72
	2896.41

	46
	Абрикосовка
	Корабелка
	708
	889.94
	910.5
	209.97
	3302.88
	1878.09

	47
	Багрия_Пластунская
	Корабелка
	561
	1149.31
	614.57
	189.48
	1370.19
	2493.26

	48
	Рабочая
	Корабелка
	417
	641.41
	269.65
	372.5
	1405.29
	2896.41

	49
	Фиолент_Обелиск
	Казачка, Фиолент
	964
	1298.37
	2670.72
	359.96
	5466.35
	2301.45

	50
	Багрия_Горпищенко
	Корабелка
	594
	1605.58
	671.28
	147.22
	1873.97
	2355.11

	51
	Камышовое_шоссе_Гераклея
	Остряки
	649
	2894.01
	1303.85
	301.23
	3881.62
	2674.58

	52
	5-й_км_Балаклавское_шоссе
	Остряки
	783
	4891.17
	766.82
	191.77
	6605.83
	2687.88

	53
	Инкерман_Зелёная_горка
	Корабелка
	707
	904.74
	1158.9
	69.05
	5461.92
	1500.57

	54
	Красная_горка_2
	Корабелка
	705
	2101.78
	1016.61
	693.25
	2173.92
	1705.59

	55
	Горпищенко_Артдивизионовская
	Корабелка
	920
	3201.3
	975.68
	163.8
	4295.15
	1769.89

	56
	Хутор_Пятницкого
	Остряки
	2042
	2587.15
	1219.88
	503.36
	3300.21
	2490.49

	57
	Ген.Жидилова
	Корабелка
	858
	1112.3
	1158.8
	180.8
	4911.75
	1500.7

	58
	Северная_Радиогорка
	Кача+Север
	1367
	307.66
	640.2
	102.36
	1959.82
	1790.8

	59
	с.Любимовка_2
	Кача+Север
	900
	742.02
	5007.31
	192.79
	6472.2
	1529.89

	60
	Синопская
	Корабелка
	724
	1144.97
	912.55
	196.23
	2577.18
	1874.57

	61
	Камышовое_шоссе1
	Остряки
	677
	3360.44
	1671.12
	304.03
	3832.33
	2565.56

	62
	7-й_км_Балаклавское_шоссе
	Остряки
	715
	5303.98
	990.55
	244.36
	6346.4
	2576.64

	63
	5-й_км_Ген.Моргунова
	Остряки
	741
	5099.31
	757.74
	447.4
	5005.09
	2518.2

	64
	Балаклава_Набережная
	Балаклава
	528
	167.19
	308.3
	331.01
	12905.85
	2507.54

	65
	Горпищенко_Дергачи
	Корабелка
	1538
	3473.12
	909.2
	148.54
	4769.16
	1880.33

	66
	Северная_Старосеверная
	Кача+Север
	663
	446.74
	477.43
	232.59
	1737.84
	1772.54

	67
	Максимова_дача
	Остряки
	952
	5421.86
	1724.16
	224.77
	5417.9
	2487.16

	68
	Горпищенко_ДЕПО
	Корабелка
	646
	2330.14
	816.2
	307.95
	4161.88
	2049.2

	69
	пос.Кача
	Кача+Север
	618
	599.3
	15713.43
	306.42
	17186.09
	1632.05

	70
	Лабораторное_шоссе
	Корабелка
	880
	3745.28
	857.29
	700.49
	3827.58
	1972.33

	71
	Балаклава_Б.Хмельницкого
	Балаклава
	766
	867.21
	949.63
	272.11
	12056.93
	2254.16

	72
	Камышовое_шоссе2
	Остряки
	956
	4140.17
	1988.88
	343.29
	4173.02
	2389.27

	73
	мыс.Лукулл
	Кача+Север
	927
	600.14
	22676.28
	1997.23
	24135.61
	1631.37

	74
	Балаклава_Крепость
	Балаклава
	821
	635.33
	1085.74
	888.61
	13464.48
	2151.64

	75
	ГРЭС
	Корабелка
	703
	665.95
	1218.42
	232.2
	4969.05
	1422.19

	76
	Северная_Учкуевка
	Кача+Север
	478
	558
	1130.38
	221.24
	2487.22
	1666.19

	77
	Троицкая
	Корабелка
	751
	616.62
	1206.22
	270.72
	3531.51
	1437.93

	78
	Дергачи
	Остряки
	871
	4506.75
	1475.47
	525.97
	6088.11
	2127.42

	79
	Северная_Леваневского
	Инкерман+Голландия
	560
	403.71
	313.1
	80.69
	1767.96
	2075.35

	80
	с.Любимовка_1
	Кача+Север
	2190
	1233.62
	3982.32
	237.31
	5587.09
	1286.81

	81
	Дергачи_Мемориал
	Корабелка
	976
	2985.03
	1213.09
	349.07
	5147.4
	1429.05

	82
	с.Андреевка
	Кача+Север
	749
	1334.85
	20037.09
	495.85
	21764.33
	1249.1

	83
	Инкерман_Октябрь
	Инкерман+Голландия
	689
	2766.62
	798.69
	192.94
	6897.99
	1662.97

	84
	Фиолент_Монастырская_балка
	Казачка, Фиолент
	823
	1276.57
	4286.99
	137.13
	8665.98
	2324.96

	85
	Балаклава_Новикова_Жукова
	Балаклава
	747
	1114.83
	1382.84
	509.5
	11277.51
	1966.51

	86
	Сапун_Гора
	Остряки
	964
	5550.93
	2080.75
	494.55
	6788.01
	1959.08

	87
	Инкерман_пос.Горный
	Инкерман+Голландия
	792
	1144.66
	331.55
	511.18
	6906.07
	2056.67

	88
	Лесхоз
	Остряки
	778
	4172.44
	1973.4
	420.83
	5461.41
	2178.4

	89
	Балаклава_Новикова_Крестовского
	Балаклава
	651
	1197.47
	1361.08
	144.38
	11556.73
	1978.65

	90
	с.Любимовка_3
	Кача+Север
	951
	1592.43
	6228.03
	318.59
	7656.78
	1164.72

	91
	Северная_Инженерная_балка
	Инкерман+Голландия
	642
	441.42
	505.11
	356.78
	1691.43
	1868.15

	92
	Северная_Каманина
	Инкерман+Голландия
	681
	616.11
	564.42
	162.51
	2007.98
	1818.43

	93
	с. Оборонное
	Терновка
	1145
	4342.34
	4511.76
	189.31
	13764.88
	1183.4

	94
	с. Хмельницкое
	Терновка
	1143
	6446.16
	6066.12
	69.68
	11872.91
	1292.51

	95
	Ген.Моргунова
	Остряки
	736
	5933.66
	1815.99
	156.25
	5995.8
	2489.62

	96
	Ялтинское_кольцо
	Остряки
	1011
	4869.45
	2662.71
	606.85
	7337.69
	1689.04

	97
	с.Любимовка_Нахаловка
	Кача+Север
	836
	1942.38
	5191.24
	481.71
	6978.71
	1069.73

	98
	Балаклава_1-е_отд.Золотой_Балки
	Балаклава
	890
	3243.86
	3469.76
	221.92
	9357.38
	1544.84

	99
	с. Морозовка
	Терновка
	964
	8140.66
	9134.26
	434.43
	17588.99
	1002.51

	100
	Инкерман_3_Гидроузел
	Инкерман+Голландия
	903
	3411.61
	850.61
	610.91
	6578.98
	1634.76

	101
	с.Орловка,с.Полюшко,с.Осипенко
	Кача+Север
	903
	2359.7
	11397.64
	191.9
	13245.34
	976.66

	102
	с. Дальнее
	Верхнесадовое
	1173
	6218.09
	7617.44
	467.89
	10394.97
	1390.61

	103
	с. Поворотное
	Верхнесадовое
	789
	4910.08
	7554.8
	184.09
	9430.02
	1462.49

	104
	Балаклава_Кадыковка
	Балаклава
	1271
	1777.7
	2007.75
	136.51
	10682.04
	1681.11

	105
	с. Фруктовое
	Верхнесадовое
	850
	4230.33
	7484.66
	52.67
	9371.4
	1467.1

	106
	Балаклава_Строительная
	Балаклава
	812
	2080.34
	2100.32
	287.53
	12348.5
	1646.61

	107
	Балаклава_2-е_отд.Золотой_Балки
	Балаклава
	817
	2272.9
	2240.25
	396.77
	13043.12
	1597.24

	108
	Балаклава_Ушаковка
	Балаклава
	776
	3301.56
	3591.06
	77.91
	9346.8
	1544.84

	109
	Балаклава_3-е_отд.Золотой_Балки
	Балаклава
	998
	3949.99
	2928.7
	75.42
	8524.05
	1544.84

	110
	с. Первомайское
	Терновка
	839
	4249.98
	4382.62
	107.94
	10234.96
	1402.05

	111
	с. Черноречье
	Терновка
	1059
	7948.55
	7760.39
	742.9
	13986.8
	1171.6

	112
	Инкерман
	Инкерман+Голландия
	1002
	749.73
	1230.39
	343.71
	6091.48
	1469.47

	113
	с. Родное
	Терновка
	1195
	11794.14
	11187.8
	531.17
	17603.05
	1001.92

	114
	с.Вишнёвое
	Кача+Север
	984
	5251.69
	12732.11
	498.57
	14842.63
	906.95

	115
	Северная_Бартеньевка
	Инкерман+Голландия
	632
	1259.69
	1772.66
	299.65
	3249.18
	1305.95

	116
	с. Камышлы
	Верхнесадовое
	1154
	6327.32
	6485.56
	1717.8
	10596.34
	1376.45

	117
	Северная_Голландия
	Инкерман+Голландия
	1258
	931
	2599.93
	253.13
	3879.77
	1134.44

	118
	с.Солнечное
	Кача+Север
	816
	5711.14
	18869.45
	311.41
	20274.38
	906.95

	119
	с. Терновка
	Терновка
	1096
	12115.79
	11181.27
	338.09
	17441.21
	1008.73

	120
	с.Штурмовое_(Сахарная_Головка)
	Инкерман+Голландия
	939
	5349.87
	2885.03
	137.41
	8643.57
	1087.85

	121
	пос.Сахарная_Головка
	Инкерман+Голландия
	874
	4634.5
	3023.55
	572.13
	9498.84
	1066.85

	122
	с.Флотское
	Остряки
	1226
	1904.23
	3548.21
	201.23
	10526.76
	1649.38

	123
	с. Верхнесадовое
	Верхнесадовое
	922
	10359.53
	10311.82
	305.55
	14919.63
	1123.96

	124
	Мекензиевы_горы
	Инкерман+Голландия
	738
	3083.96
	4358.52
	292.3
	6053.54
	965.2

	125
	с. Тыловое
	Чернореченское водохранилище
	5513
	3038.78
	3377.53
	138.18
	24151.09
	1025.77

	126
	с. Широкое
	Чернореченское водохранилище
	9385
	8476.58
	8828.49
	241.83
	23942.79
	1032.93

	127
	с. Орлиное, с. Павловка
	Чернореченское водохранилище
	4127
	6251.56
	6267.21
	176.23
	26579.29
	946.57

	128
	с. Озерное
	Чернореченское водохранилище
	1284
	9508.33
	9699.44
	142.33
	25639.47
	976.33

	129
	с. Кизиловое
	Чернореченское водохранилище
	1383
	1993.19
	2120.24
	206.01
	25883.62
	968.5

	130
	с. Подгорное
	Чернореченское водохранилище
	12602
	9509.66
	9500.89
	277.77
	27784.39
	909.92

	131
	с. Пироговка
	Верхнесадовое
	1145
	10068.06
	10073.02
	216.99
	15376.37
	1101.71

	132
	с. Передовое
	Чернореченское водохранилище
	15146
	13704.32
	13964.16
	453.2
	25826.71
	970.32

	133
	с. Новобобровка
	Чернореченское водохранилище
	28215
	14080.51
	14199.14
	266.97
	27966.18
	904.52

	134
	с. Родниковое
	Чернореченское водохранилище
	5810
	11893.15
	11932.28
	82.27
	29905.62
	869.31

	135
	с. Россошанка
	Чернореченское водохранилище
	8655
	13156.44
	13157.97
	220.38
	29182.78
	869.32

	136
	с. Колхозное
	Чернореченское водохранилище
	1203
	14616.27
	14764.72
	1091.56
	31338.6
	869.31

	137
	с. Фронтовое
	Верхнесадовое
	968
	11296.35
	10874.02
	599.68
	17705.4
	997.64

	138
	с. Гончарное
	Чернореченское водохранилище
	5075
	4471.91
	5857.49
	270.21
	20520.47
	1160.45

	139
	с. Резервное
	Чернореченское водохранилище
	1235
	2765.51
	6148.45
	382.59
	18131.83
	1236.01


В результате проведенных расчетов, был определен УПКС эталонных земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства (группа 13.2) в разрезе всех ценовых зон. Результат определения УПКС эталонных ЗУ для каждого объекта оценки представлен на вкладке «Все ЗУ» файла 2.1.1 Расчет ИЖС Приложения 2.1.
В соответствии с подпунктом 7 раздела 9.2.2.4.2.1. Методических указаний, определение кадастровой стоимости земельных участков в группе путем умножения площади этих земельных участков на УПКС типового (эталонного) земельного участка в группе. При наличии индивидуальных отличий земельных участков вводятся соответствующие корректировки. Анализ территории города и имеющейся в распоряжении Учреждения информации позволяет ввести следующие корректировки, учитывающие индивидуальные характеристики участков:

- Корректировка на характер рельефа местности (относительная);

- Корректировка на отсутствие технологического подключения коммуникаций (абсолютная);
- Корректировка на наличие охранной зоны в границах земельного участка.

Обоснование расчета величины каждой вводимой корректировки представлено далее.
Расчет степени влияния фактора характера рельефа местности

Специфической особенностью города Севастополя является наличие значительных перепадов высот. Рельеф региона сложен и разнообразен. На западе и юго-востоке естественной границей региона является акватория Чёрного моря с урезом воды около 0,25 м выше уровня мирового океана. Самой низкой точкой является Кадыковский карьер у Балаклавы с отметкой около 14 м ниже уровня моря. В материковой части характеризуется региона наличествуют окраинные куэстовые формации трёх основных гряд Крымских гор. Самая высокая Южная гряда представлена здесь формацией известной как Балаклавские высоты, Внутренняя гряда имеет в своём начале Мекензиевы горы, а невысокая Внешняя гряда — возвышенность Кара-Тау. Самой высокой естественной точкой в городской черте Севастополя считается Сапун-гора, имеющая высоту 231,7 м над уровнем моря.

Значительное количество земельных участков под ИЖС располагается на рельефах, отличающихся от горизонтальных. В результате сбора сведений о значениях ценообразующих факторов в отношении каждого земельного участка рассчитан средний угол наклона рельефа. Аналогично, угол наклона рельефа был рассчитан для объектов-аналогов. Наиболее ярко выражена зависимость стоимости земельного участка от рельефа для участков, расположенных на Северной стороне и в районе Голландии. В таблице ниже представлен результат обработки рыночной информации по земельным участкам подгруппы ИЖС:

Таблица 23. Рыночная выборка для расчета корректировки на рельеф
	ID (Номер аналога)
	Местоположение
	УПРС, руб./кв.м
	Корректировка на торг
	УПРС с учетом торга руб./кв.м
	Зона ИЖС
	Подгруппа
	Угол наклона рельефа

	ЗУ_ИЖС_2017_633
	Нечаева
	2250
	0.91
	2047
	пос.Сахарная_Головка
	Инкерман+Голландия
	0.054047

	ЗУ_ИЖС_2017_765
	Соколова
	888
	0.91
	808
	пос.Сахарная_Головка
	Инкерман+Голландия
	15.4217

	ЗУ_ИЖС_2017_1092
	проезд Богданова
	2220
	0.91
	2020
	Северная_Голландия
	Инкерман+Голландия
	1.253119

	ЗУ_ИЖС_2017_2254
	Богданова проезд
	1250
	0.91
	1137
	Северная_Голландия
	Инкерман+Голландия
	12.51471

	ЗУ_ИЖС_2017_2545
	Глазкова
	1700
	0.91
	1547
	пос.Сахарная_Головка
	Инкерман+Голландия
	4.882395


Графически зависимость рыночной стоимости от угла наклона рельефа представлена ниже:
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Рисунок 15. Зависимость УПРС от величины угла наклона рельефа
Очевидно, что для объектов, расположенных в пределах одной территории наличие наклона рельефа оказывает отрицательное влияние на стоимость. Функция влияния рельефа на отдельно взятой территории – «Инкерман + Голландия» может быть описана формулой:

УПКС = -76,638*φ + 2048,9, где

φ – величина угла наклона рельефа, град.

Данную формулу целесообразно распространить на всю территорию Севастополя, для различных сегментов рынка. С этой целью необходимо определить коэффициент торможения, применяемый для расчета корректировки на рельеф. Величина коэффициента торможения определяется как соотношение логарифмов:

k = ln(С2/С1) / ln(φ2/φ1), где

С1 и С2 – стоимость при максимальном и минимальном значении  определенных в соответствии с рассчитанной выше формулой;

φ2 и φ1 – углы, для которых рассчитаны стоимости.

Таким образом, подстановкой максимальных и минимальных значений углов по выборке рассчитаны соответствующие стоимости:

С1 = -76,638*15.42169573 + 2048,9 = 836.16 руб./кв.м.

С2 = -76,638*0.054046771 + 2048,9 = 2044.64 руб./кв.м.

Величина коэффициента торможения составит:

k = ln(2044.64/836.16)/ln(0.054046771/15.42169573)=-0.158

Полученный коэффициент торможения может быть применен при определении корректировки на рельеф в формуле:

Кр = (φ2/φ1)^-0.158

В качестве эталонного угла φ1, при котором отсутствует какое-либо увеличение строительно-монтажных работ целесообразно принять 2º. Итоговая формула определения корректировочного коэффициента примет следующий вид:

Кр = (φ/2)^-0.158, где :

φ – величина наклона рельефа объекта оценки.

Данная формула применяется к эталонным земельным участкам сегментов 13.1. СНТ, 13.2. ИЖС и 7.1. Транспорт.

Расчет корректировки отсутствие технологического подключения коммуникаций

В соответствии с п. 1.12. Методических Указаний, При определении кадастровой стоимости земельного участка, обеспеченного инженерной инфраструктурой, в кадастровую стоимость земельного участка включается величина затрат на подключение к инженерным коммуникациям.

В состав инженерной инфраструктуры на территории Севастополя входит электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение и водоотведение. Плата за технологическое присоединение по каждому виду коммуникаций устанавливается соответствующим нормативно-правовым актом Правительства и Департамента городского хозяйства города Севастополя. Для каждого вида коммуникаций расчитано наиболее вероятная, типичная величина платы.

Расчет платы за присоединение к электрическим сетям.

За основу расчета принимается Приказ Департамента городского хозяйства города Севастополя №366-ОД от 29.12.2016 "Об установлении ставок платы за технологическое присоединение энергопринимающих устройств потребителей на уроане напряжения ниже 35 кВ и максимальной мощности менее 8900 кВт к электрическим сетям сетевых организаций на территории города Севастополя на 2017 год".

В соответствии с п.6 данного дакумента, плата за технологическое присоединение энергопринимающих устройств максимальной мощностью, не превышающей 15 кВт включительно (с учетом ранее присоединенных в данной точке присоединения энергопринимающих устройств), устанавливается исходя из стоимости мероприятий по технологическому присоединению в размере не более 550 рублей при присоединении заявителя, владеющего объектами, отнесенными к третьей категории надежности (по одному источнику электроснабжения) при условии, что расстояние от границ участка заявителя до объектов электросетевого хозяйства на уровне напряжения до 20 кВ включительно необходимого заявителю класса напряжения сетевой организации, в которую подана заявка, составляет не более 300 метров в городах и поселках городского типа и не более 500 метров в сельской местности.

Таким образом, типичный землепользователь, желающий присоединить свой земельный участок к электрическим сетям, может это сделать, затратив на такое подключение 550 рублей.

Расчет платы за присоединенение газоиспользующего оборудования

За основу расчета принимается Постановление Управления по тарифам Севастополя от 25 ноября 2015 г. N 15/63-газ "Об установлении платы за технологическое присоединение газоиспользующего оборудования к газораспределительным сетям ПАО "Севастопольгаз" на территории города Севастополя на 2016 год".х

В соответствии с Приложением к данному документу, для заявителей с максимальным расходом газа, не превышающим 5 куб. метров в час, с учетом расхода газа ранее подключенного в данной точке подключения газоиспользующего оборудования Заявителя (для прочих Заявителей, не намеревающихся использовать газ для целей предпринимательской (коммерческой) деятельности), при условии, что расстояние от газоиспользующего оборудования до сети газораспределения газораспределительной организации, в которую подана заявка, с проектным рабочим давлением не более 0,3 МПа, измеряемое по прямой линии, составляет не более 200 метров и сами мероприятия предполагают строительство только газопроводов-вводов (без устройства пунктов редуцирования газа), при расстоянии от границ земельного участка заявителя до газораспределительных сетей свыше 10 м составляет 57 297 рублей с НДС.

Под описанную категорию граждан попадает наибольшее количество заявителей. Таким образом, для дальнейших расчетов приниматеся величина платы за технологическое подглючение к газораспределительным сетям ПАО "Севастопольгаз" принимается величина 57 297 рублей.

Расчет платы за подключение к сетям водоснабжения и водоотведения

За основу расчета принимается Приказ Департамента городского хозяйства г. Севастополя от 21 декабря 2017 г. N 473-ОД "Об установлении тарифов на подключение (технологическое присоединение) к централизованным системам водоснабжения и водоотведения Государственного унитарного предприятия города Севастополя "Водоканал" на 2018 год".

В соответствии с данным документом, тариф на подключение состоит из 2-х элементов – плата за подключаемую нагрузка и за расстояние от точки подключения.

В соответсвии со СНиП, средняя величина расхода воды в частном доме составляет 225 литров в сутки. При среднем количестве проживающих в частном доме 4-х человек, величина ежесуточного потребления составит 900 литров в сутки. В соответствии с Приложением 1 к вышеприведенному документу, тарифная ставка за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку составит: 0,9 куб.м * 3672 руб. = 3304,8 рублей. Тариф на водоотведение – 0,9 куб.м * 2124 руб. = 1911,6 руб.

 При условии прохождения магистрального водопровода от точки подключения (технологического присоединения) объекта заявителя на расстоянии 10 метров стоимость подключения к сетям водоснабжения трубами диаметром менее 100 мм составляет 10 м * 3763 руб. = 37630 руб. 

При условии прохождения централизованных сетей водоотвода от точки подключения (технологического присоединения) объекта заявителя на расстоянии 10 метров стоимость подключения к сетям трубами диаметром менее 200 мм составляет 10 м * 4 316 руб. = 43160 руб.

Таким образом, средний тариф на подключение к сетям водоснабжения для подключения индивидуальных жилых домов составляет:

37 630 + 3 304,8 = 40 934,8 рублей.

Средний тариф на подключение к сетям водоотведения для подключения индивидуальных жилых домов составляет:

43 630 + 1 922,6 = 45 552,6 рублей.

Итоговый расчет корректировки на отсутствие подключения к коммуникациям

В результате проведенных расчетов установлены следующие отрицательные корректировки к стоимости земельных участков группы 13.2. "Индивидуальное жилищное строительство" в абсолютном денежном выражении:

Таблица 24. Величина корректировой на отсутствие коммуникаций
	№пп
	Наименование корректировки
	Величина абсолютной корректировки, руб.

	1
	Отсутствие электричества
	-550 рублей

	2
	Отсутствие газоснабжение
	-57 297 рублей

	3
	Отсутствие водоснабжения
	- 40 934,8 рублей

	4
	Отсутствие водоотведения
	- 45 552,6 рублей


Расчет корректировки на нахождение охранной зоны в границах земельного участка

На территории Севастополя установлены охранные зоны нескольких типов:

- Водоохранная зона

- Охранная зона геодезического пункта

- Охранная зона инженерных коммуникаций

- Охранная зона особо охраняемого природного объекта

- Прибрежная защитная полоса

- Иная зона с особыми условиями территории.

Из всех перечисленных типов охранных зон самые жесткие ограничения на размещение капитальных объектов накладывает только охранная зона инженерных коммуникаций. Данные ограничения, как правило, оказывают отрицательные влияние на стоимость земельного участка. 

Остальные же зоны, напротив, могут характеризовать земельные учаскти в них расположенные как экологически привлекательные и оказывать положительное влияние на их стоимость.

Для каждого земельного участка из перечня объектов оценки были определены площади частей, занятых охранными зонами. Результат определения площадей охранных зон в границах каждого участка представлен в графе "Площадь охранной зоны в границах участка, кв.м" Приложения 2.17.

Налагаемые ограничения на использование подразумевают запрет на возведение капитальных строений и обеспечение свободного и необременительного доступа для обслуживания объектов.

Величина компенсации за пречиныемые неудобства для землепользователя может быть рассчитана на основе величины соразмерной платы за возможно установленный сервитут. 

Величина платы за сервитут состоит из трех составляющих:

- размера реального ущерба;

- размера упущенной выгоды;

- размера убытков.

Размер реального ущерба, который причинен собственникам незастроенных земельных участков или иного объекта недвижимости в результате установления сервитута, определяется в размере разницы между рыночной стоимостью земельного участка или иного объекта недвижимости без учета ограничений прав собственника в результате установления сервитута и рыночной стоимостью земельного участка или иного объекта недвижимости с учетом ограничений прав собственника в результате установления сервитута. 

Рынок земельных участков Севастополя не на столько развит, чтобы исходя из цен предложений выявить четкое влияние установленного сервитута на стоимость. Поэтому величина данной составляющей равна 0.

Под упущенной выгодой собственника земельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, понимается неполученный доход, который собственник земельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, получил бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его права не были нарушены. 

Теоретически, доход собственник земельного участка может получить от сдачи его в аренду. Величина арендной платы за земельный участок определяется Постановлением Правительства РФ от 16 июля 2009г. №582 «Об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной собственности, и о правилах определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации». В соответствии с п.6 данного документа, арендная плата за земельный участок рассчитывается на основании рыночной стоимости земельного участка, определяемой в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.

В качестве рыночной стоимости ЗУ в данном расчета принимается кадастровая стоимость части участка, попадвющая под действие охранной зоны.

Арендная плата рассчитывается как произведение рыночной стоимости земельного участка и выраженной в процентах ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на начало календарного года, в котором принято решение о предоставлении земельного участка, по следующей формуле: 

А = С х Р,

     где: 

    А - арендная плата; 

    С - рыночная стоимость земельного участка, определяемая на основании результатов оценки, проведенной не более чем за 6 месяцев до заключения договора аренды земельного участка; 

    Р - действующая ставка рефинансирования Центрального банка Российской Федерации. Ставка рефинансирования в настоящий момент заменена ключевой ставкой, установленной ЦБ РФ.

Ключевая ставка на 01.01.2018 года составляет 7,75 %.

Для определения размера убытков, которые причинены собственнику земельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами, осуществляется анализ действующего законодательства Российской Федерации и договоров, заключенных собственником земельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, с третьими лицами, на предмет установления видов и размера ответственности, которую должен понести собственник земельного участка или иного объекта недвижимости в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами в результате установления сервитута, и на предмет установления видов и размера доходов, которые собственник земельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, недополучил в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами в результате установления сервитута.

В связи с тем, что ГБУ не обладает сведениями о каких-либо прекращениях обязательств в отношении рассматриваемых земельных участков, размер данной составляющей равен 0.

Таким образом, величина причиняемых собственнику земельного участка неудобств, связянных с наличием охранной зоны составяет 7,75% в год от кадастровой стоимости доли участка, находящейся в охранной зоне. Учитывая максимальную периодичность кадастровой оценки, в качестве горизонта прогноза целесообразно использовать 5 лет.

Величина ставки дисконтирования рассчитываетя методом кумулятивного построения и состоит из следующих элементов:

- Безрисковая ставка

- Несистематические риски

- Систематические риски

- Риск ликвидности

- Риски инвестиционного менеджмента

Все виды рисков для каждого объекта недвижимости могут значительно отличаться. Общим для всех объектов будет лишь безрисковая ставка. 

Наиболее целесообразно в качестве ставки дисконтирования применить величину ставки по пятилетним депозитам самого надежного государственного банка региона РНКБ. В соответствии с материалам официального сайта, ставка составляет 4% годовых:
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Дисконтный множитель выплат на текущий момент может быть определен по формуле:
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В пересчете на размер ежегодных выплат 7,75% дисконтированная сумма составит 7,75%*4,45=34,5% от кадастровой стоимости земельного участка, находящегося в охранной зоне.

Таким образом, величина корректировки в рублях на земельный участок составит:
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Пз – величина поправки на наличие охранной зоны инженерных коммуникаций, руб.;

УПКСзу – Удельный показатель кадастровой стоимости участка, расчитанный без учета охранной зоны;

0,345 – коэффициент, учитывающий компенсацию за возможное установление сервитута на участок.

Данная корректировка применяется не только к земельным участкам подгруппы 13.2., но и ко всем прочим объектам, исключая участки, отнесенные к группе 6.2. "Линейные объекты", сами по себе являющиеся причиной установления охранных зон.

Итоговый расчет кадастровой стоимости земельных участков, с учетом всех корректировок представлен в файле 2.17. Результаты определения КС.xlsx Приложения 2.
3.9.2 Определение КС ЗУ группы 13.1. «СНТ»

Анализ объектов оценки в составе земельных участков, предназначенных для садоводческого, огороднического и дачного использования

Перечень земельных участков - объектов оценки, предназначенных для садоводческого, огороднического и дачного использования был сформирован исполнителем путем выборки земельных участков соответствующего вида разрешенного использования из Перечня земельных участков-объектов оценки г. Севастополь. Всего было отнесено 24 130 земельных участков. Ранее Перечень земельных участков-объектов оценки был проверен на полноту сведений, достоверность, непротиворечивость исходной информации. Перечень с противоречивой и неполной информацией был направлен на уточнение в муниципальные образования г. Севастополя и в Управление государственной регистрации права и кадастра Севастополя, однако в части участков для садоводческого, огороднического и дачного использования уточнения произведены не были.
Была проведена работа по отнесению всех земельных участков в то или иное садоводческое (дачное) объединения. Основным источником информации по принадлежности был адрес земельных участков. По 23 694 земельным участкам отнесение являлось однозначным, так как имелась информация о наименовании садоводческого (дачного) объединения. Так же для отнесения были использованы адресные ориентиры, указанные в описании и местоположение участка по кадастровому номеру на кадастровой карте.

По 251 земельным участкам привязка осуществлялась по имеющемуся адресному ориентиру, позволяющего с большей долей вероятности судить о принадлежности к тому или иному садоводческому (дачному) объединению. 134 земельных участков отнесены в группу «прочие сады», так как не имеют никаких однозначных адресных характеристик и не имеют установленных границ.

Земельные участки объектов оценки, предназначенных для садоводческого, огороднического и дачного использования, которые расположены в пределах одной или соседних улиц были объединены в одно объединение (например, «Дачные участки по ул. Каламитская»).

Все садоводческие (дачные) объединения были нанесены на карту. 
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Рисунок 16. Садоводческие (дачные) объединения Гагаринского и Ленинского муниципальных округов

Цифровой тематический слой, содержащий
 сведения о границах СНТ представлен в Приложении 1.6.

Определение ценообразующих факторов для земельных участков, предназначенных для садоводческого, огороднического и дачного использования.

Анализ рынка недвижимости выявил значительное влияние на стоимость земельных участков следующих ценообразующих факторов:

- Расстояние до доступного берега моря;

- Расстояние до локального центра;

- Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;

- Расстояние до центра Севастополя;

Представленные ценообразующие факторы оказывают неодинаковое влияние на стоимость земельных участков, расположенных в границах различных территориальных зон. В связи с этим, все ценовые зоны, были разгруппированы, в зависимости от влияния тех или иных ценообразующих факторов.

Ценовое зонирование

В процессе определения кадастровой стоимости бюджетным учреждением проводилось оценочное зонирование, предусматривающее разделение территории, на которой проводится государственная кадастровая оценка, на ценовые зоны. Оценочное зонирование проводилось только в отношении тех сегментов рынка недвижимости, по которым существует достаточная рыночная информация.

Рынок земельных участков, предназначенных для садоводческого, огороднического и дачного использования в г. Севастополе достаточно активен, что позволило провести оценочное зонирование в данном сегменте.

На территории города в рамках данной оценки было выявлено 450 садовых, огороднических и дачных объединений. Каждое объединение представляет собой ценовую зону, для которой были определены значения ценообразующих факторов. Соответственно, все объекты оценки, попадающие в то или иное объединение, имеют одинаковые значения факторов стоимости, рассчитанных для данного садового, огороднического и дачного объединения (ценовой зоны). 

В пределах каждой ценовой зоны был выделен типовой объект недвижимости, который получен путем вычисления средних значений по основным характеристикам в пределах одной ценовой зоны.

Для построения моделей и расчета кадастровой стоимости все ценовые зоны объединены в 15 подгрупп.

Данное разделение территорий производится на основании их основных характеристик, то есть факторов социально-экономического и иного характера, влияющих на использование территорий (природно-климатических, производственных, демографических, социально-культурных), а также удаленности от основных административных и транспортных центров и уровня инженерно-транспортного обеспечения.

Каждая подгруппа объединяет объекты в тех ценовых зонах, где основные ценообразующие факторы имеют равное влияние. Так, в садоводческих, огороднических и дачных объединениях, расположенных в непосредственной близости от моря основным ценообразующим фактором, является близость к морю, однако на определенном расстоянии от побережья этот фактор заменяют другие.

Графическое отображение сформированных подгрупп представлено в виде тематической карты «Подгруппы СНТ»
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Наименование, входящие ценовые зоны и краткая характеристика подгрупп представлена в таблице ниже:

	№пп
	Подгруппа ЗУ
	Ценовые зоны

	1
	Балаклава
	Дачные участки на Горе Кефало-Вриси

Дачные участки по ул. Фортификационная-1

Дачные участки по ул. Фортификационная-2

Дачные участки по ул. Фортификационная-3

СТ Благодатный

СТ Благодатный-2

СТ Горняк

СТ Горняк-2

СТ Керамик

СТ Рассвет-2 Балаклавский

	2
	Балка Бермана
	СТ Авиатор-плюс

СТ Балаклавец

СТ Вагонник

СТ Вега

СТ Весна

СТ Волга

СТ Волна

СТ Гераклея

СТ Гидростроитель

СТ Гидротехник

СТ Горнодолинный

СТ Динамо

СТ Динамо-1

СТ Дионис Балаклавский

СТ Жилищник-Д

СТ Здоровье Балаклавский

СТ Золотая балка

СТ Золотая балка-2

СТ Источник-2

СТ Кальфа-1

СТ Камаз

СТ Карань

СТ Коммутатор

СТ Корабел Балаклавский

СТ Лазурь

СТ Лира

СТ Мебельщик

СТ Медик-3

СТ Медик-3а

СТ Медик-88

СТ Металлист

СТ Надежда Балаклавский

СТ Надежда-2

СТ Овощевод

СТ Орешек

СТ Парус-6

СТ Перископ

СТ Поиск

СТ Прометей-2

СТ Родничок-2

СТ Ромашка Балаклавский

СТ Силуэт

СТ Скала-2

СТ Скиф-1

СТ Союз

СТ Старт

СТ Статистик-2

СТ Стрела

СТ Строитель-2 Балаклавский

СТ Технолог

СТ Торпедо-1

СТ Флора

СТ Эврика

СТ Эллада Балаклавский

СТ Эллада-1

СТ Югрыба

СТ Ягодка

	3
	Голландия
	Дачные участки по ул. Грибная

ДСК Созвездие

СТ Блочный

СТ Вишня

СТ Голландия

СТ Горный Нахимовский

СТ Заря Нахимовский

СТ Клубника

СТ Коллективный сад

СТ Коррида

СТ Медик-1 Нахимовский

СТ Парус-1

СТ Парус-2 Нахимовский

СТ Парус-4

СТ Парус-5

СТ Пенсионер

СТ Прибрежное-2

СТ Садовод Нахимовский

СТ Северный

СТ Сухарный

СТ Факел Нахимовский

СТ Шкипер

СТ Энергетик

	4
	Городские балки
	ЖСТИЗ Ручеек

СТ Ветеран-2

СТ Водоканал-1

СТ Восход-2

СТ Горный Балаклавский

СТ Движенец

СТ Дружба Доковая балка

СТ Дружба Нахимовский

СТ Инициатор

СТ Катерник

СТ Килен-балка

СТ Кооператив-2

СТ Красный кут

СТ Куликово поле

СТ Малыш

СТ Мукомол

СТ Персик

СТ Подводник

СТ Пожарник

СТ Родничок

СТ Садоводческий

СТ Сокол-2а

СТ Солнышко

СТ Стрелец

СТ Тепловик

СТ Тополек

СТ УПТК

СТ Флотский

СТ Черноморец-2

СТ Энергетик-1

СТ Энтузиаст

СТ Яблоня

	5
	Дергачи
	СТ 7-ой гидроузел

СТ Аленушка

СТ Бодрость

СТ Ветеран Нахимовский

СТ Ветеран Эскадры

СТ Вишенка

СТ Гавань

СТ Дачник

СТ Дергачи-1

СТ Дергачи-2

СТ Дергачи-3

СТ Дергачи-4

СТ Дергачи-5

СТ Дергачи-6

СТ Дружба Балаклавский

СТ Здоровье Нахимовский

СТ Мичурина

СТ Надежда Нахимовский

СТ Радар-с

СТ Сахарная головка

СТ Солнечная поляна

СТ Солнечный Балаклавский

СТ Степной фазан

СТ Цитадель

СТ Энергетик-2

СТ Энергетик-5

	6
	Инкерман
	Дачные участки по ул. Каламитская

СТ Ветеран Инкерман

СТ Дорожник Инкерман

СТ Лесная поляна

СТ Маяк-25

СТ Медик-2а

СТ Межгорье-2

СТ Радуга

СТ Топливник Инкерман

СТ Цыганский тоннель

	7
	Камышовая бухта
	СТ Колобок

СТ Омега

СТ Орхидея

СТ Рыбак-1

СТ Рыбак-2

СТ Рыбак-2а

СТ Рыбак-2б

СТ Рыбак-3

СТ Рыбак-4

СТ Рыбак-4а

СТ Рыбак-5

СТ Строитель СУ-432

	8
	Север
	Дачные участки за границей с. Дальнее

Дачные участки по Качинскому шоссе

Дачные участки по ул. Загордянского

Дачные участки по ул. Челюскинцев-1

Дачные участки по ул. Челюскинцев-2

ДСК Арзу

ДСК Благополучный

ДТ Маяк-Кача

Сад за границами с. Фронтовое

СТ Айва

СТ Алмаз

СТ Алькадар

СТ Бельбек

СТ Бельбек-1

СТ Берег Нахимовский

СТ Водоканал-3

СТ Дерзкий

СТ Заречный

СТ Интернационалист Нахимовский

СТ Кача

СТ Лаванда

СТ Лесовод

СТ Лукулл

СТ Лукулл-2

СТ Мекензиевы горы

СТ Меркурий

СТ Минер

СТ Мираж

СТ Надежда Верхнесадовое

СТ Нахимовец

СТ Парус Нахимовский

СТ Полюшко

СТ Полюшко-2

СТ Помолог

СТ Прибрежное

СТ Ритм-1 Нахимовский

СТ Северный бриз

СТ Сельхозхимия

СТ Сосновая Роща

СТ Таврия Нахимовский

СТ Усть-Бельбек

СТ Учкуевка

СТ Чайка Нахимовский

СТ Чайка-1

СТ Чайка-3

СТ Южный Нахимовский

	9
	Молочные дачи
	СТ Авторемонтник

СТ Березка

СТ Ветеран Гагаринский

СТ Вещевик

СТ Восход Гагаринский

СТ Дорожник Гагаринский

СТ Дорожник-2

СТ Дружный

СТ Заря Гагаринский

СТ Зеленстрой

СТ Медик-1 Гагаринский

СТ Медик-7

СТ Миндаль

СТ Мичуринец

СТ Океан-МГИ

СТ Отрадный-1

СТ Отрадный-2

СТ Парус Гагаринский

СТ Пищевик

СТ Победа

СТ Садовод Гагаринский

СТ Солнечный Гагаринский

СТ Строитель Гагаринский

СТ Химик

СТ Черноморец Гагаринский

СТ Эдельвейс

СТ Южный Гагаринский

	10
	Сапун Гора
	Дачные участки по ул. 2-й Обороны

СТ Бутон

СТ Виктория-Балаклава

СТ Восход Балаклавский

СТ Восход Ленинский

СТ Гидрограф Ленинский

СТ Дачный

СТ Икар-1

СТ Импульс

СТ Лабораторная балка

СТ Морзаводец

СТ Надежда Ленинский

СТ Полет

СТ РМЗ

СТ Родник

СТ Рубин

СТ Садовод Ленинский

СТ Сапун-Гора Балаклавский

СТ Сапун-Гора Нахимовский

СТ Сатурн Ленинский

СТ Севгаз

СТ Скрепер

СТ Строитель Балаклавский

СТ Труженик

СТ УНР-64

СТ Черноморец Балаклавский

СТ Швейная фабрика

СТ Эра-1

СТ Эра-2

СТ Ялтинское кольцо

	11
	Сарыч
	Дачные участки на ЮБК

Дачные участки на ЮБК-2

Дачные участки на ЮБК-3

ДСК Грифон

ДСК Сириус

	12
	Фиолент берег
	ДСК Георгиевский

ДСК Лукоморье

СТ Берег Балаклавский

СТ Боевик

СТ Бриз

СТ Голубой залив

СТ Дельфин

СТ Импульс-1

СТ Кальмар

СТ Луч Балаклавский

СТ Мечта Побережье

СТ Море

СТ Муссон

СТ Первомайское-1

СТ Рассвет Балаклавский

СТ Риф Балаклавский

СТ Старый Фиолент

СТ Успех

СТ Утес

СТ Фиолент

СТ Фортуна

СТ Шхуна

СТ Электрон Балаклавский

СТ Югрыбхолодфлот

	13
	Фиолент город
	Дачные участки по ул. Эпроновская

Дачные участки по ш. Крепостное

ДСК Научный 7

ДСК Феникс

СТ Авто

СТ Автомобилист Балаклавский

СТ Автомобилист Гагаринский

СТ Атлантика-1

СТ Атлантика-2

СТ Атлантика-3

СТ Афганец

СТ Ахтиар

СТ Бастион

СТ Бентос

СТ Биолог

СТ Бриг

СТ Бриг-2

СТ Ветеран Побережье

СТ Ветерок

СТ Ветерок ДСК

СТ Вишневый сад

СТ Водоканал-2

СТ Водолаз
СТ Вулкан

СТ Гераклея-2

СТ Гефест

СТ Гидрограф Гагаринский

СТ Гидронавт

СТ Гранат

СТ Декоративное

СТ Дионис Гагаринский

СТ Дружба Гагаринский

СТ Дружный-2

СТ Дубок

СТ Жемчужина

СТ Здоровье Гагаринский

СТ Икар-2

СТ Икар-3

СТ Интеграл

СТ Интернационалист Гагаринский

СТ Источник

СТ Каравай

СТ Катран

СТ Катюша

СТ Кипарис

СТ Клеры

СТ Клеры-2

СТ Клеры-3

СТ Колос

СТ Коммунальник

СТ Конус

СТ Корабел Гагаринский

СТ Космос

СТ Кристалл

СТ Кристалл-2

СТ Ливада

СТ Луч Гагаринский

СТ Малахит

СТ Маяк-1

СТ Маяк-2

СТ Маяк-3

СТ Маяк-4
СТ Медик-2 Гагаринский

СТ Механизатор

СТ Мечта

СТ Мидэус

СТ Милосердие

СТ Морское

СТ Мост

СТ Надежда-1

СТ Наука

СТ Незабудка

СТ Огонек

СТ Ока

СТ Опора

СТ Оптимист

СТ Орбита

СТ Парус-2 Гагаринский

СТ Первомайское

СТ Пилот

СТ Пилот-2

СТ Планер

СТ Планер-2

СТ Подорожник

СТ Порт

СТ Прогресс

СТ Прометей-1

СТ Рассвет Гагаринский

СТ Рассвет-2 Гагаринский

СТ Рассвет-3

СТ Ригель

СТ Ритм Гагаринский

СТ Риф Гагаринский

СТ Риф-2

СТ Ромашка Гагаринский

СТ Рыбак-6

СТ Рыбак-7

СТ Салют

СТ Сатурн Гагаринский

СТ Сатурн-2

СТ Сбытовик

СТ Связист

СТ Связист-2

СТ Селена

СТ Скалистый

СТ Скалистый-89

СТ Скиф Балаклавский

СТ Скиф Гагаринский

СТ Слип

СТ Сократ

СТ Сосенки

СТ Сосновый бор

СТ Союзстрой

СТ Специалист

СТ Статистик

СТ Степной

СТ Строитель-1

СТ Строитель-2 Гагаринский

СТ Строитель-3

СТ Судоремонтник

СТ Таврия Гагаринский

СТ Теремок

СТ Техника

СТ Торпеда

СТ Троллейбусник-1

СТ Троллейбусник-2

СТ Факел Гагаринский

СТ Фотон

СТ Фрегат

СТ Фронтовик

СТ Херсонес

СТ Чайка Гагаринский

СТ Чайка-89

СТ Чайка-УБО

СТ Швейник

СТ Электрон Гагаринский

СТ Электрон-2

СТ Эллада Гагаринский

СТ Южное

СТ Южный экспресс

СТ Якорь

СТ Ямал

СТ Янтарь
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	Дачные участки в Черноречье

СТ Байдарская долина

СТ Нива

СТ Таврида

СТ Черногорье


Описание ценовых зон представлено ниже.

Таблица 25. Описание ценовых зон СНТ
	
№ п/п
	Ценовая зона
	Описание
	Входящие кадастровые кварталы
	Диапазон цен
	Средний УПКС

	1.
	Балаклава
	Включает садовые и дачные объединения в населенном пункте Балаклава. Рельеф местности холмистый, местами с перепадами высот до 100 м (окрестности горы Кефало-Вриси). Садовые товарищества расположены за районами среднеэтажной и малоэтажной жилой застройки относительно центра населенного пункта. Локальным центром является Площадь 1-го мая.
	91:01:001001

91:01:001002

91:01:001003

91:01:001004

91:01:001006

91:01:001007

91:01:001008

91:01:001009

91:01:001010

91:01:007001

91:01:007002

91:01:007004

91:01:007005

91:01:008001

91:01:065001
	605.69 -889.33
	801.09

	2.
	Городские балки
	Зона объединяет садовые и дачные товарищества в Ленинском и Гагаринском районах города, расположенные в центральных балках: Стрелецкая, Карантинная, Сарандинакина, Килен-балка, Делегардова балка. Объекты расположены на днище или на слонах балок. Перепад высот местами достигает 50 м. 
	91:01:073007

91:01:073008

91:02:001012

91:02:002012

91:02:003001

91:02:003002

91:03:001008

91:03:002001

91:03:002002

91:03:002004

91:03:002006

91:03:002008

91:03:002010

91:03:002012

91:03:002013

91:03:002014

91:03:003001

91:03:003002

91:03:003003

91:03:003004

91:04:001012

91:04:001013

91:04:001014

91:04:001018

91:04:001019

91:04:001020

91:04:001021

91:04:001025

91:04:002009

91:04:002010

91:04:002011

91:04:002012

91:04:002013
	713.52 - 978.23
	867.93

	3.
	Голландия
	Включает садовые товарищества, расположенные на северной стороне Севастопольской бухты, в районе бухты Голландия и вдоль ул. Богданова. Рельеф холмистый, перепад уровней составляет 10-15 метров. Основная массовая застройка – производственно-складские здания и малоэтажные жилые дома.
	91:04:003017

91:04:003018

91:04:003019

91:04:003020

91:04:003021

91:04:003022

91:04:003024

91:04:004001

91:04:004002
	915.98 - 1144.97
	1000.20

	4.
	Дергачи
	Объединяет садовые товарищества, расположенные между улицами Генерала Мельника и улицей Горпищенко, а также вдоль Лабораторного шоссе с противоположной стороны балки Микрюкова. Несмотря на то, что зона объединяет объекты оценки для садоводства, район в основном застраивается для постоянного проживания. 

Рельеф ровный, без существенных перепадов.
	91:01:003003

91:01:003004

91:01:003005

91:01:003006

91:01:003007

91:01:003008

91:01:073009

91:04:001017

91:04:001022

91:04:001023

91:04:001024

91:04:001026
	1000.07 -1163.04
	1097.30

	5.
	Инкерман
	Объединяет садовые товарищества в районе г. Инкерман, основная часть которых расположена в Мартыновской балке. Основная массовая застройка – малоэтажные жилые дома. Транспортная доступность – низкая.
	91:01:009001

91:01:073001

91:01:073002

91:01:073003

91:01:073004

91:01:073005

91:04:003025
	767.03 - 1097.81
	873.01

	6.
	Камышовая бухта
	Представляет собой садово-дачный массив по соседству с жилым микрорайоном Камышовая бухта. Расположен между улицами Героев Бреста и Столетовским проспектом до Камышового шоссе. Зона расположена в окружении многоэтажной жилой застройки, обладает хорошей транспортной доступностью, вблизи бухты Омега. В перспективе планируется преобразование в зону ИЖС, однако и сейчас преимущественно застраивается для постоянного проживания. 
	91:02:001005

91:02:001006

91:02:001007

91:02:001008
	2088.32 -2425.62
	2321.92

	7.
	Балка Бермана
	Включает садово-дачные объединения к югу от Балаклавского шоссе. С запада ограничена Монастырским шоссе, с юга захватывает балку Бермана, которая берет начало от Высоты Горной и ориентирована с юго-востока на северо-запад. Перепад высот достигает 50-80 м. имеются остановки общественного транспорта.
	91:01:005001

91:01:005002

91:01:005003

91:01:005004

91:01:005005

91:01:005006

91:01:005007

91:01:005008

91:01:005009

91:01:005010

91:01:005011

91:01:005012

91:01:005013

91:01:005014

91:01:005018

91:01:005019

91:01:013001

91:01:014001

91:02:003016

91:02:006022

91:02:006023

91:02:006024

91:02:006025

91:02:006026

91:02:006027

91:02:006029

91:02:006030

91:03:002020
	730.86 -1152.56
	907.42

	8.
	Север
	Зона расположена на северной стороне Севастопольской бухты в микрорайоне Радиогорка, в непосредственной близости от моря. Осуществляется транспортное сообщение с центром города водным транспортом.

Так же включает садовые и дачные объединения в северной части Нахимовского района города: окрестности населенных пунктов Любимовка, Орловка, Кача, Андреевка, Поворотное, Верхнесадовое. Транспортная доступность – средняя, от Северной стороны осуществляется движение автобуса. Рельеф местности пологий, зона расположена в непосредственной близости от моря, береговая линия представлена удобными пляжами.


	91:04:003001

91:04:003008

91:04:003009

91:04:003010

91:04:003011

91:04:004003
91:04:004004

91:04:004005

91:04:005001

91:04:005002

91:04:006001

91:04:006002

91:04:008001

91:04:007001

91:04:009001

91:04:009002

91:04:010001

91:04:010002

91:04:011001

91:04:012001

91:04:013001

91:04:014001

91:04:015001

91:04:016001

91:04:017001

91:04:018001

91:04:019001

91:04:020001

91:04:021001

91:04:022001

91:04:022002

91:04:022003

91:04:022004

91:04:023001

91:04:024001

91:04:025001

91:04:026001

91:04:027001

91:04:028001

91:04:029005

91:04:044001

91:04:044002

91:04:044003
	390.84 - 1722.69
	963.31

	9.
	Молочные дачи
	Зона расположена между Камышовым шоссе и ул. Индустриальная. Перепад высот несущественный, 5-8 м. Транспортная доступность – средняя, осуществляется движение общественного транспорта. Объекты в этой зоне относительно привлекательны ввиду близости основной транспортной магистрали города.  
	91:02:003007

91:02:003008

91:02:003010

91:02:003011

91:02:003012
	888.26 - 1339.56
	1194.85

	11.
	Сапун Гора
	Объединяет садовые товарищества между Балаклавским шоссе и ул. Генерала Мельника (ул. 2-й Обороны). Транспортная доступность – низкая. Движение общественного транспорта осуществляется только по отдаленной ул. Генерала Мельника – маршрут микроавтобуса. Социально-градостроительная инфраструктура – неразвита.
	91:01:004001

91:01:004002

91:01:004003

91:01:012001

91:01:012002

91:03:002015

91:03:002016

91:03:002017

91:04:002014

91:04:002015

91:04:002016

91:04:002017

91:04:002018
	755.40
- 911.03
	800.71

	12.
	Сарыч
	Объединяет дачные участки на Севастопольской зоне ЮБК, протягивается от Ласпинской бухты до мыса Сарыч. Характерен значительный перепад высот. 
	91:01:058002
	2072.66 -3045.37
	2706.76

	13.
	Фиолент берег
	Охватывает прибрежную полосу района Фиолент. На севере граница проходит по Камышовому шоссе до пересечения с Фиолентовским шоссе, далее по Фиолентовскому шоссе и до центральной части балки Бермана. Данная местность характеризуется непосредственной близостью к морю и памятнику природы мыс Фиолент. Остановки общественного транспорта расположены на главных магистралях.
	91:01:006001

91:01:006002

91:01:006003

91:01:006004

91:01:006005

91:02:005008

91:02:005009

91:02:005010


	1673.57 - 1881.74
	1825.04

	14.
	Фиолент город
	Зона расположена севернее зоны «Фиолент берег». Ограничена Фиолентовским и Камышовым шоссе. В центральной части пролегает Юхарина балка. Остановки общественного транспорта расположены на главных магистралях вокруг данного обширного массива садовых обществ. 
	91:01:005015

91:01:005016

91:01:005017

91:02:001001

91:02:004001

91:02:004002

91:02:004003

91:02:004004

91:02:004005

91:02:005001

91:02:005002

91:02:005004

91:02:005005

91:02:005006

91:02:005007

91:02:006001

91:02:006002

91:02:006003

91:02:006004

91:02:006005

91:02:006006

91:02:006007

91:02:006008

91:02:006009

91:02:006010

91:02:006012

91:02:006013

91:02:006014

91:02:006015

91:02:006016

91:02:006017

91:02:006018

91:02:006019

91:02:006020

91:02:006021

91:02:006031

91:02:006032

91:02:006033

91:02:006034
	635.72 - 1652.23
	1199.32

	15.
	Черноречье
	Объединяет в себя садовые товарищества, прилегающие к населенным пунктам Черноречье, Оборонное, Орлиное. Зона частично расположена на территории Байдарской долины, которая отличается особым микроклиматом и уникальным природным ландшафтом. Осуществляется движение общественного транспорта от автобусной станции на 5-ом км Балакклавского шоссе.
	91:01:018001

91:01:031001

91:01:032001

91:01:038001

91:01:066001

91:01:071001

91:01:072001
	915.26-1236.01
	1111.89


Подготовка рыночной базы аналогов

В рамках каждой сформированной подгруппы были отобраны объекты-аналоги для построения статистически значимых моделей расчета кадастровой стоимости. 

Общее количество отобранных для дальнейших расчетов объектов-аналогов составляет 157. Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен во вкладке «Аналоги в расчет» Таблицы 2.2.1  Приложения 2.2. 

С целью пересчета цен предложений, указанных в объявлениях в цену сделки, для каждого объекта была применена скидка на торг. Размер скидки на торг установлен в соответствии с Приложением 12 Методических указаний в размере 9%. Таким образом, величина корректировки на торг составила 0,91.

Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги СНТ». Для каждого аналога были рассчитаны соответствующие значения ценообразующих факторов. Результат расчета представлен в «Аналоги в расчет» Таблицы 2.2.1  Приложения 2.2.

Построение статистических моделей оценки для каждой сформированной подгруппы.

Порядок подготовки и построения модели оценки регламентирован п. 7.2.1 Методических указаний. 

Для всех подгрупп земельных участков сегмента «13.1. СНТ» определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости. В перечень таких факторов вошли:

- Расстояние до локального центра;

- Расстояние до доступного берега моря;

- Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;

- Расстояние до центра Севастополя.

Для каждой подгруппы эталонных земельных участков на основе корреляционного анализа был выбран свой состав ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости. 

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено на примере подгруппы «Балка Бермана». Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены в файле 2.2.1 Расчет СНТ Приложения 2.2.

Подгруппа «Балка Бермана»

Состав перечня ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости как составного фактора ограничивается тремя элементами – расстояние до доступного берега моря, расстояние до локального центра и расстояние до ближайшей транспортной магистрали. На графиках ниже представлено влияние каждого из факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости:
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Рисунок 17. Влияние ценообразующих факторов
Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

 Включение в модель фактора «Расстояние до локального центра» нецелесообразно, поскольку, в данной зоне не наблюдается зависимости и коэффициент детерминации R2 имеет низкое значение 0,0318.

Использование в модели фактора – расстояние до доступного берега моря также нецелесообразно, так как данная зона прилегает к морскому побережью лишь в малой части, не имеет привлекательных пляжей.  Таким образом, единственным фактором, участвующим в построении статистической модели в данной подгруппе является «Расстояние до ближайшей транспортной магистрали».

Таким образом, в качестве статистической модели определения кадастровой стоимости  выбрано уравнение следующего вида:

УПКС = -112.7*ln(расстояние до ближайшей транспортной магистрали) + 1482.6
 Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

1) Рассмотрение и учет потенциально влияющих факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости, а также и выбор основного фактора произведен выше. 

2) Отрицательные знаки при коэффициентах статистического уравнения, соответствуют виду функции влияния каждого ценообразующего фактора, цена находится в обратной зависимости от расстояния до моря, то есть чем ближе к морю объект, тем стоимость его выше.

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи надстройки MS Excel «Пакет анализа», с использованием инструмента «Регрессия». Определение регрессионной статистики произведена для единственного фактора – Расстояние до локального центра. Результат операции представлен ниже:

Таблица 26. Регрессионная статистика
	Множественный R
	0.892279057

	R-квадрат
	0.796161915

	Нормированный R-квадрат
	0.77763118

	Стандартная ошибка
	0.062058779

	Наблюдения
	13


4) Анализ качества статистической модели  по t-критерию Стьюдента. Произведен с использованием инструмента «Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями»  пакета анализа. Результат теста представлен ниже:

Таблица 27. Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями
	
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	6.742154682
	5.574584853

	Дисперсия
	0.017319389
	0.86623384

	Наблюдения
	13
	13

	Гипотетическая разность средних
	0
	

	df
	12
	

	t-статистика
	4.478557769
	

	P(T<=t) одностороннее
	0.000377157
	

	t критическое одностороннее
	1.782287556
	

	P(T<=t) двухстороннее
	0.000754315
	

	t критическое двухстороннее
	2.17881283
	


5) Анализ качества статистической модели по расчетному значению F-критерия Фишера выполнен инструментом «Двухвыборочный F-тест для дисперсии». Результат анализа представлен в таблице ниже:

Таблица 28. Двухвыборочный F-тест для дисперсии
	
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	6.742154682
	5.574584853

	Дисперсия
	0.017319389
	0.86623384

	Наблюдения
	13
	13

	df
	12
	12

	F
	0.019993896
	

	P(F<=f) одностороннее
	2.40809E-08
	

	F критическое одностороннее
	0.372212531
	


Итоговый свод кретериев качества построенной модели, их сравнение с табличными (пороговыми) значениями и выводами по результатам сравнения представлен ниже:

Таблица 29. Итоговый результат анализа качества модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	4.478557769
	>2.17881282966723
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.062058779
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.796161915
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.019993896
	>0.372212531178457
	Не Соответствует


Анализ полученных данных показывает, что полученная ранее статистическая модель соответствует критериям качества, так как показатели R2 и F-критерий Фишера являются второстепенными, не имеющими самостоятельно значения, поскольку требования к ним выполняются автоматически при выполнении остальных требований. 

Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен на вкладке «Балка Бермана» «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2.. 

Подгруппа «Балаклава»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Балаклава» в файле «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = 1496.155063e-0.000453*(расстояние до локального центра)
Таблица 30. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	10.51675324
	>2.16036865646279
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.0707421
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.790712647
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.616746657
	>0.264058226280386
	Соответствует


Подгруппа «Голландия»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Голландия» в файле «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = -42.42*ln(Расстояние до ближайшей транспортной магистрали) + 1140.5
Таблица 31. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	3.295615019
	>2.77644510519779
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.015537811
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.978346937
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.001751938
	>0.156537811675396
	Не Соответствует


Подгруппа «Городские балки»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Городские балки» в файле «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = 998.46895682026*(0.999935229950068^расстояние до локального центра)*(0.999550846646425^расстояние до ближайшей транспортной магистрали)
Таблица 32. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента( для фактора "расстояние до локального центра")
	10.3475276
	>2.57058183563632
	Соответствует критериям качества модели

	t-критерий Стьюдента( для фактора "расстояние до ближайшей транспортной магистрали")
	2.802019185
	>2.57058183563632
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.049554064
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.867132558
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "расстояние до локального центра")
	0.010325573
	>0.198006899865006
	Не соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "расстояние до ближайшей транспортной магистрали")
	0.012448712
	>0.198006899865006
	Не соответствует критериям качества модели


Подгруппа «Инкерман»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Инкерман» файла «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = -160.1*ln(Расстояние до ближайшей транспортной магистрали) + 1908.9
Таблица 33. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	0.562755767
	>3.18244630528371
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.131803376
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.622577021
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.051334307
	>0.107797788538177
	Не Соответствует


Подгруппа «Камышовая бухта»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Камышовая бухта» файла «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = - 815*ln(расстояние до локального центра) + 7230.9
Таблица 34. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	9.929353451
	>2.57058183563632
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.005539275
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.998498908
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.137383465
	>0.156537811675396
	Не Соответствует


Подгруппа «Север»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Север» файла «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = 1920.34180487196*(0.999836602289816^расстояние до доступного берега моря)*(0.999948893682782^расстояние до центра Севастополя)
Таблица 35. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до доступного берега моря")
	11.55964495
	>2.07961384472768
	Соответствует критериям качества модели

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до центра Севастополя")
	13.38674888
	>2.04840714179524
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.149322679
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.922925294
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до доступного берега моря")
	0.198516019
	>0.416069075063025
	Не соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до центра Севастополя")
	0.553140061
	>0.416069075063025
	Соответствует критериям качества модели


Подгруппа «Молочные дачи»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Молочные дачи» файла «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = 2 069.235048e-0.001437*(расстояние до ближайшей транспортной магистрали)
Таблица 36. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	9.63970687
	>2.36462425159278
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.060309475
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.811400845
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.443128387
	>0.156537811675396
	Соответствует


Подгруппа «Сапун Гора»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Сапун Гора» файла «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = - 27.1*ln(расстояние до ближайшей транспортной магистрали) + 947.57
Таблица 37. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	4.585280757
	>3.18244630528371
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.038811749
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.882061415
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.001210153
	>0.107797788538177
	Не соответствует


Подгруппа «Сарыч»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Сарыч» файла «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = -2.4271*(расстояние до доступного берега моря) + 3047.8
Таблица 38. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	3.654765702
	>2.57058183563632
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.101152396
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.692059449
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.004935762
	>0.198006899865006
	Не соответствует


Подгруппа «Фиолент берег»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Фиолент берег» файла «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = - 97.09*ln(расстояние до доступного берега моря) + 2303.1
Таблица 39. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	8.145172074
	>2.26215716279821
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.01815649
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.79891607
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.003740849
	>0.314574906151308
	Не соответствует


Подгруппа «Фиолент город»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Фиолент город» файла «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = 1707.8775320215*(0.999601106629786^расстояние до ближайшей транспортной магистрали)*(0.999853342725372^расстояние до доступного берега моря)
Таблица 40. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента( для фактора "расстояние до ближайшей транспортной магистрали")
	4.955601524
	>1.99299712588986
	Соответствует критериям качества модели

	t-критерий Стьюдента( для фактора "расстояние до доступного берега моря")
	4.546539763
	>1.98472318601398
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.105697303
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.889073205
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "расстояние до ближайшей транспортной магистрали")
	0.027517849
	>0.671140788974763
	Не соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "расстояние до доступного берега моря")
	0.208912313
	>0.671140788974763
	Не соответствует критериям качества модели


Подгруппа «Черноречье»

В данную подгруппу объединенены садовые товарищества, прилегающие к населенным пунктам Черноречье, Оборонное, Орлиное. Для расчета кадастровой стоимости использована модель из расчетов сельских населенных пунктов в сегменте индивидуальной жилой застройки, так как в данной подгруппе рынок идентичен. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Расчет Черноречье» файла «2.2.1 Расчет СНТ» Приложения 2.2. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = -826.7*ln(расстояние до центра Севастополя) + 9368.9
Таблица 41. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	2.624817258
	>2.11990529922126
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.050393115
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.749305016
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.830170908
	>0.29085821856935
	Соответствует критериям качества модели


В результате математической обработки полученных данных, были построены следующие уравнения статистических моделей для подгрупп: 

	№ п/п
	Подгруппа ЗУ
	Вид статистической модели

	1
	Балаклава
	= 1496.155063*exp(-0.000453*расстояние до локального центра)

	2
	Балка Бермана
	=  -112.7*ln(расстояние до ближайшей транспортной магистрали) + 1482.6

	3
	Голландия
	= -42.42*ln(расстояние до ближайшей транспортной магистрали) + 1140.5

	4
	Городские балки
	= 998.46895682026*(0.999935229950068^расстояние до локального центра)*(0.999550846646425^расстояние до ближайшей транспортной магистрали)

	5
	Дергачи
	=  -65.82*ln(расстояние до ближайшей транспортной магистрали) + 1431.2

	6
	Инкерман
	= -160.1*ln(расстояние до ближайшей транспортной магистрали) + 1908.9

	7
	Камышовая бухта
	=  -815*ln(расстояние до локального центра) + 7230.9

	8
	Север
	= 1920.34180487196*(0.999836602289816^расстояние до доступного берега моря)*(0.999948893682782^расстояние до центра Севастополя)

	9
	Молочные дачи
	=  2069.235048*exp(-0.001437*расстояние до ближайшей транспортной магистрали)

	11
	Сапун Гора
	=  -27.1*ln(расстояние до ближайшей транспортной магистрали) + 947.57

	12
	Сарыч
	= -2.4271*(расстояние до доступного берега моря) + 3047.8

	13
	Фиолент берег
	= -97.09*ln(расстояние до доступного берега моря) + 2303.1

	14
	Фиолент город
	= 1707.8775320215*(0.999601106629786^расстояние до ближайшей транспортной магистрали)*(0.999853342725372^расстояние до доступного берега моря)

	15
	Черноречье
	= -826.7*ln(расстояние до центра Севастополя) + 9368.9


Подгруппа «Прочие сады»
Удельный показатель кадастровой стоимости для группы участков, местоположение которых не установлено, и не включенных ни в одну из ценовых зон, был рассчитан как среднее значение по рассчитанным удельным показателям кадастровой стоимости всех ценовых зон города. 
Определение УПКС типовых (эталонных) земельных участков

В соответствии с п.9.2.2.4.2.2. Методических указаний, для каждой ценовой зоны был определен типовой (эталонный) земельный участок.

Результат расчета кадастровой стоимости эталонных земельных участков представлен в таблице ниже:

Таблица 42. Расчет стоимости эталонных участков
	№п/п
	Эталонный участок (Ценовая зона)
	Подгруппа
	Площадь, кв.м
	Расстояние до доступного берега моря,м
	Расстояние до локального центра,м
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали,м
	Расстояние до центра Севастополя,м
	УПКС по модели
	КС эталонного ЗУ

	1
	Дачные участки в Черноречье
	Черноречье
	760
	7895.61
	7993.47
	1243.28
	14494.52
	1236.01
	939367.6

	2
	Дачные участки за границей с. Дальнее
	Север
	567
	6856.36
	7129.64
	258.01
	10653.93
	390.84
	221606.28

	3
	Дачные участки на Горе Кефало-Вриси
	Балаклава
	600
	151.07
	196.97
	196.19
	12557.45
	889.33
	533598

	4
	Дачные участки на ЮБК
	Сарыч
	1000
	401.77
	818.70
	1.00
	24121.66
	2072.66
	2072660

	5
	Дачные участки на ЮБК-2
	Сарыч
	1000
	31.71
	18.60
	1.00
	25604.14
	2970.83
	2970830

	6
	Дачные участки на ЮБК-3
	Сарыч
	900
	4.44
	3363.00
	1.00
	29243.05
	3037.02
	2733318

	7
	Дачные участки по Качинскому шоссе
	Север
	600
	1.00
	11974.50
	1.00
	13433.58
	966.5
	579900

	8
	Дачные участки по ул. 2-й Обороны
	Сапун Гора
	700
	5305.89
	1331.39
	67.39
	6195.82
	833.46
	583422

	9
	Дачные участки по ул. Грибная
	Голландия
	800
	2775.10
	3344.21
	248.61
	6984.97
	915.98
	732784

	10
	Дачные участки по ул. Загордянского
	Север
	1000
	19.85
	358.73
	249.12
	1386.56
	1722.69
	1722690

	11
	Дачные участки по ул. Каламитская
	Инкерман
	1000
	1017.88
	1776.40
	311.78
	6134.00
	989.56
	989560

	12
	Дачные участки по ул. Фортификационная-1
	Балаклава
	800
	86.51
	913.97
	968.44
	13590.83
	889.33
	711464

	13
	Дачные участки по ул. Фортификационная-2
	Балаклава
	800
	290.42
	1222.48
	1062.88
	13487.77
	859.95
	687960

	14
	Дачные участки по ул. Фортификационная-3
	Балаклава
	857
	1161.03
	1539.16
	779.92
	13475.07
	745.02
	638482.14

	15
	Дачные участки по ул. Челюскинцев-1
	Север
	1000
	203.44
	1401.72
	322.11
	2766.52
	1612.63
	1612630

	16
	Дачные участки по ул. Челюскинцев-2
	Север
	500
	663.66
	2897.98
	1.00
	4350.46
	1379.49
	689745

	17
	Дачные участки по ул. Эпроновская
	Фиолент город
	1000
	25.49
	2892.18
	1.00
	4577.43
	1652.23
	1652230

	18
	Дачные участки по ш. Крепостное
	Фиолент город
	1000
	1248.49
	2055.62
	158.71
	4345.13
	1334.85
	1334850

	19
	ДСК Арзу
	Север
	798
	266.59
	16875.83
	15.31
	18338.00
	720.17
	574695.66

	20
	ДСК Благополучный
	Север
	999
	36.84
	17421.41
	1.00
	18883.79
	727.15
	726422.85

	21
	ДСК Георгиевский
	Фиолент берег
	10803
	338.80
	4962.45
	171.55
	10006.17
	1737.51
	18770320.5

	22
	ДСК Грифон
	Сарыч
	400
	263.64
	199.73
	1.00
	25536.86
	2407.93
	963172

	23
	ДСК Лукоморье
	Фиолент берег
	800
	19.92
	3939.61
	2.09
	6543.19
	1881.74
	1505392

	24
	ДСК Научный 7
	Фиолент город
	826
	1.00
	1419.55
	1149.16
	1723.45
	1079.63
	891774.38

	25
	ДСК Сириус
	Сарыч
	1000
	1.00
	589.56
	1.00
	24425.73
	3045.37
	3045370

	26
	ДСК Созвездие
	Голландия
	690
	364.32
	1879.47
	180.84
	3086.49
	920.02
	634813.8

	27
	ДСК Феникс
	Фиолент город
	1000
	2.72
	3605.48
	257.32
	5723.24
	1540.63
	1540630

	28
	ДТ Маяк-Кача
	Север
	448
	60.47
	18219.86
	1.00
	19682.11
	695.39
	311534.72

	29
	ЖСТИЗ Ручеек
	Городские балки
	5353
	1989.71
	346.78
	14.96
	937.13
	969.75
	5191071.75

	30
	Сад за границами с. Фронтовое
	Север
	230
	11635.92
	11194.78
	446.49
	17119.93
	390.84
	89893.2

	31
	СТ 7-ой гидроузел
	Дергачи
	357
	3290.94
	805.31
	167.61
	3826.81
	1094.09
	390590.13

	32
	СТ Авиатор-плюс
	Балка Бермана
	814
	1567.29
	3363.16
	585.11
	9229.79
	764.5
	622303

	33
	СТ Авто
	Фиолент город
	405
	874.07
	3963.20
	554.74
	6561.04
	1204.09
	487656.45

	34
	СТ Автомобилист Балаклавский
	Фиолент город
	1178
	739.10
	4431.40
	3.73
	8900.50
	1530.15
	1802516.7

	35
	СТ Автомобилист Гагаринский
	Фиолент город
	480
	1625.83
	3097.88
	1196.39
	5668.63
	834.83
	400718.4

	36
	СТ Авторемонтник
	Молочные дачи
	306
	2662.36
	780.15
	134.97
	2664.47
	1339.56
	409905.36

	37
	СТ Айва
	Север
	1077
	15124.06
	14795.79
	26.78
	20246.39
	390.84
	420934.68

	38
	СТ Аленушка
	Дергачи
	726
	3236.77
	478.12
	306.93
	4148.27
	1054.27
	765400.02

	39
	СТ Алмаз
	Север
	500
	2551.52
	18719.75
	735.64
	20159.26
	451.7
	225850

	40
	СТ Алькадар
	Север
	433
	1389.40
	4218.25
	349.55
	5691.50
	1144.06
	495377.98

	41
	СТ Атлантика-1
	Фиолент город
	544
	1342.65
	2149.23
	287.08
	4262.55
	1250.81
	680440.64

	42
	СТ Атлантика-2
	Фиолент город
	451
	933.60
	2343.02
	1.26
	4280.35
	1488.58
	671349.58

	43
	СТ Атлантика-3
	Фиолент город
	553
	515.34
	4069.96
	185.07
	6685.53
	1470.83
	813368.99

	44
	СТ Афганец
	Фиолент город
	846
	263.80
	4648.33
	1.00
	7241.29
	1642.41
	1389478.86

	45
	СТ Ахтиар
	Фиолент город
	626
	906.10
	1878.46
	11.93
	3905.46
	1488.24
	931638.24

	46
	СТ Байдарская долина
	Черноречье
	567
	3435.67
	3660.66
	1.00
	27605.28
	915.26
	518952.42

	47
	СТ Балаклавец
	Балка Бермана
	778
	1154.24
	3845.49
	232.75
	9649.68
	868.39
	675607.42

	48
	СТ Бастион
	Фиолент город
	438
	342.62
	5094.57
	6.18
	7660.19
	1620.18
	709638.84

	49
	СТ Бельбек
	Север
	892
	354.73
	8579.25
	1546.76
	10014.73
	1086.22
	968908.24

	50
	СТ Бельбек-1
	Север
	775
	357.13
	8886.76
	1150.81
	10322.76
	1068.84
	828351

	51
	СТ Бентос
	Фиолент город
	595
	1719.63
	1945.81
	479.95
	4043.82
	1095.87
	652042.65

	52
	СТ Берег Балаклавский
	Фиолент берег
	1200
	214.74
	5267.60
	38.73
	9437.05
	1781.78
	2138136

	53
	СТ Берег Нахимовский
	Север
	1200
	139.90
	8341.61
	1655.41
	9783.60
	1138.4
	1366080

	54
	СТ Березка
	Молочные дачи
	414
	3299.22
	1019.16
	272.35
	2960.01
	1339.56
	554577.84

	55
	СТ Биолог
	Фиолент город
	436
	2112.82
	1715.60
	1.00
	4344.18
	1252.28
	545994.08

	56
	СТ Благодатный
	Балаклава
	1131
	1320.32
	1263.16
	379.21
	12982.24
	844.24
	954835.44

	57
	СТ Благодатный-2
	Балаклава
	498
	395.70
	348.30
	330.09
	12294.03
	889.33
	442886.34

	58
	СТ Блочный
	Голландия
	619
	1730.66
	3373.16
	222.37
	4675.97
	915.98
	566991.62

	59
	СТ Бодрость
	Дергачи
	537
	4599.58
	542.08
	154.83
	5414.02
	1099.31
	590329.47

	60
	СТ Боевик
	Фиолент берег
	443
	107.18
	3710.26
	10.88
	6278.03
	1849.25
	819217.75

	61
	СТ Бриг
	Фиолент город
	778
	956.49
	4034.89
	656.85
	6604.10
	1142.14
	888584.92

	62
	СТ Бриг-2
	Фиолент город
	741
	2232.61
	1917.63
	312.35
	4542.35
	1086.74
	805274.34

	63
	СТ Бриз
	Фиолент берег
	401
	190.30
	5335.38
	1.00
	8530.76
	1793.51
	719197.51

	64
	СТ Бутон
	Сапун Гора
	780
	4452.27
	1122.55
	1138.41
	4485.72
	756.86
	590350.8

	65
	СТ Вагонник
	Балка Бермана
	400
	2568.83
	2688.17
	157.60
	7567.45
	912.33
	364932

	66
	СТ Вега
	Балка Бермана
	1070
	2717.63
	2550.54
	217.02
	7566.00
	876.28
	937619.6

	67
	СТ Весна
	Балка Бермана
	399
	3655.48
	1731.93
	112.31
	7506.77
	950.51
	379253.49

	68
	СТ Ветеран Гагаринский
	Молочные дачи
	29056
	2988.32
	743.47
	1.00
	2582.04
	1339.56
	38922255.4

	69
	СТ Ветеран Инкерман
	Инкерман
	411
	1987.84
	1722.39
	1438.84
	7829.96
	767.03
	315249.33

	70
	СТ Ветеран Нахимовский
	Дергачи
	244
	3810.79
	239.86
	219.37
	4542.62
	1076.38
	262636.72

	71
	СТ Ветеран Побережье
	Фиолент город
	575
	427.44
	3152.23
	18.92
	5690.43
	1592.03
	915417.25

	72
	СТ Ветеран эскадры
	Дергачи
	461
	4016.63
	241.16
	12.73
	5015.02
	1163.04
	536161.44

	73
	СТ Ветеран-2
	Городские балки
	347
	2078.69
	511.37
	36.16
	1043.03
	950.37
	329778.39

	74
	СТ Ветерок
	Фиолент город
	520
	2423.92
	3393.48
	1511.97
	6043.07
	654.75
	340470

	75
	СТ Ветерок ДСК
	Фиолент город
	466
	2788.02
	2809.29
	1260.39
	6286.22
	686.24
	319787.84

	76
	СТ Вещевик
	Молочные дачи
	1007
	2427.12
	593.15
	332.70
	2582.47
	1282.86
	1291840.02

	77
	СТ Виктория-Балаклава
	Сапун Гора
	1030
	4588.02
	3122.15
	33.44
	7970.96
	852.45
	878023.5

	78
	СТ Вишенка
	Дергачи
	474
	4112.96
	1669.40
	560.55
	6169.75
	1014.63
	480934.62

	79
	СТ Вишневый сад
	Фиолент город
	929
	1460.84
	2330.19
	500.44
	4948.30
	1129
	1048841

	80
	СТ Вишня
	Голландия
	771
	1233.00
	2273.33
	94.53
	3668.70
	947.53
	730545.63

	81
	СТ Водоканал-1
	Городские балки
	561
	2464.61
	956.13
	493.58
	2580.11
	838.65
	470482.65

	82
	СТ Водоканал-2
	Фиолент город
	570
	1835.78
	1670.18
	381.65
	3807.32
	1120.45
	638656.5

	83
	СТ Водоканал-3
	Север
	704
	9572.09
	9457.07
	652.72
	14313.59
	390.84
	275151.36

	84
	СТ Водолаз
	Фиолент город
	448
	1238.74
	4243.93
	124.86
	8472.34
	1354.93
	607008.64

	85
	СТ Волга
	Балка Бермана
	505
	4440.83
	503.51
	116.03
	6375.88
	946.84
	478154.2

	86
	СТ Волна
	Балка Бермана
	416
	2676.75
	2324.91
	701.98
	8198.52
	743.98
	309495.68

	87
	СТ Восход Балаклавский
	Сапун Гора
	411
	4415.93
	2670.08
	380.87
	7245.81
	786.53
	323263.83

	88
	СТ Восход Гагаринский
	Молочные дачи
	443
	3419.98
	1605.25
	471.65
	3515.16
	1050.65
	465437.95

	89
	СТ Восход Ленинский
	Сапун Гора
	634
	3992.89
	1385.24
	1022.58
	4005.67
	759.76
	481687.84

	90
	СТ Восход-2
	Городские балки
	921
	2192.09
	891.69
	342.58
	2085.44
	821.49
	756592.29

	91
	СТ Вулкан
	Фиолент город
	464
	819.43
	3264.06
	274.71
	5892.54
	1357.26
	629768.64

	92
	СТ Гавань
	Дергачи
	445
	2678.58
	963.83
	14.00
	5569.84
	1163.04
	517552.8

	93
	СТ Гераклея
	Балка Бермана
	1200
	1635.06
	3935.53
	1.34
	9776.77
	1152.56
	1383072

	94
	СТ Гераклея-2
	Фиолент город
	798
	1964.53
	3841.71
	1606.47
	6263.86
	674.47
	538227.06

	95
	СТ Гефест
	Фиолент город
	1029
	444.36
	3701.76
	13.83
	6325.32
	1591.31
	1637457.99

	96
	СТ Гидрограф Гагаринский
	Фиолент город
	554
	542.81
	2959.44
	211.02
	5524.83
	1449.83
	803205.82

	97
	СТ Гидрограф Ленинский
	Сапун Гора
	607
	4556.61
	1184.08
	948.73
	4586.82
	761.8
	462412.6

	98
	СТ Гидронавт
	Фиолент город
	415
	758.99
	3544.94
	205.15
	6171.05
	1407.87
	584266.05

	99
	СТ Гидростроитель
	Балка Бермана
	567
	2700.13
	2615.89
	20.56
	8493.76
	1141.86
	647434.62

	100
	СТ Гидротехник
	Балка Бермана
	425
	1134.45
	3948.57
	368.26
	9517.92
	816.68
	347089

	101
	СТ Голландия
	Голландия
	648
	719.60
	2604.52
	1.00
	3786.18
	983.04
	637009.92

	102
	СТ Голубой залив
	Фиолент берег
	434
	23.50
	3264.44
	350.32
	5593.06
	1881.74
	816675.16

	103
	СТ Горнодолинный
	Балка Бермана
	335
	2619.71
	2196.11
	336.36
	8073.76
	826.89
	277008.15

	104
	СТ Горный Балаклавский
	Городские балки
	550
	132.57
	60.08
	41.45
	3305.67
	976.24
	536932

	105
	СТ Горный Нахимовский
	Голландия
	709
	1418.27
	3064.11
	8.02
	4495.91
	1052.19
	746002.71

	106
	СТ Горняк
	Балаклава
	406
	1327.44
	1587.02
	1078.63
	10983.68
	729.04
	295990.24

	107
	СТ Горняк-2
	Балаклава
	282
	1492.92
	1774.52
	629.05
	10508.75
	669.68
	188849.76

	108
	СТ Гранат
	Фиолент город
	1000
	1313.42
	4079.77
	914.66
	6554.44
	977.94
	977940

	109
	СТ Дачник
	Дергачи
	461
	3111.43
	795.45
	295.91
	3971.16
	1056.68
	487129.48

	110
	СТ Дачный
	Сапун Гора
	467
	5394.71
	2185.57
	979.73
	6807.50
	760.92
	355349.64

	111
	СТ Движенец
	Городские балки
	798
	2534.91
	1367.03
	895.26
	2572.18
	742.01
	592123.98

	112
	СТ Декоративное
	Фиолент город
	404
	2296.78
	3612.59
	1439.48
	6210.18
	686.65
	277406.6

	113
	СТ Дельфин
	Фиолент берег
	447
	347.23
	5031.31
	35.92
	9431.30
	1735.12
	775598.64

	114
	СТ Дергачи-1
	Дергачи
	636
	3996.87
	1240.00
	125.26
	5694.95
	1113.27
	708039.72

	115
	СТ Дергачи-2
	Дергачи
	719
	4237.95
	1272.85
	346.10
	5847.51
	1046.37
	752340.03

	116
	СТ Дергачи-3
	Дергачи
	428
	3873.07
	1373.38
	201.20
	5792.92
	1082.07
	463125.96

	117
	СТ Дергачи-4
	Дергачи
	552
	4225.45
	1074.85
	318.21
	5782.31
	1051.9
	580648.8

	118
	СТ Дергачи-5
	Дергачи
	685
	3948.15
	747.45
	43.45
	5517.11
	1163.04
	796682.4

	119
	СТ Дергачи-6
	Дергачи
	464
	4308.65
	560.75
	97.74
	5333.20
	1129.59
	524129.76

	120
	СТ Дерзкий
	Север
	1200
	874.15
	12641.76
	561.27
	14093.71
	810.07
	972084

	121
	СТ Динамо
	Балка Бермана
	403
	3133.64
	2197.75
	298.42
	8075.65
	840.38
	338673.14

	122
	СТ Динамо-1
	Балка Бермана
	400
	3448.23
	1982.27
	187.08
	7820.95
	893
	357200

	123
	СТ Дионис Балаклавский
	Балка Бермана
	400
	4273.26
	553.71
	243.92
	6410.11
	863.11
	345244

	124
	СТ Дионис Гагаринский
	Фиолент город
	1000
	1192.53
	2395.65
	119.86
	4862.63
	1366.87
	1366870

	125
	СТ Дорожник Гагаринский
	Молочные дачи
	451
	3565.78
	1742.93
	149.26
	3677.91
	1339.56
	604141.56

	126
	СТ Дорожник Инкерман
	Инкерман
	400
	1256.68
	2087.50
	158.56
	6023.69
	1097.81
	439124

	127
	СТ Дорожник-2
	Молочные дачи
	448
	3741.40
	1920.02
	44.39
	3849.59
	1339.56
	600122.88

	128
	СТ Дружба Балаклавский
	Дергачи
	465
	3872.70
	1246.54
	8.53
	5602.68
	1163.04
	540813.6

	129
	СТ Дружба Гагаринский
	Фиолент город
	825
	1101.88
	4329.71
	828.29
	6845.99
	1044.12
	861399

	130
	СТ Дружба Доковая балка
	Городские балки
	715
	2460.18
	188.31
	214.72
	3019.67
	895.66
	640396.9

	131
	СТ Дружба Нахимовский
	Городские балки
	731
	2392.69
	1217.75
	21.62
	4730.42
	913.82
	668002.42

	132
	СТ Дружный
	Молочные дачи
	612
	2870.47
	979.97
	151.21
	2835.54
	1339.56
	819810.72

	133
	СТ Дружный-2
	Фиолент город
	428
	1969.19
	1961.86
	298.46
	4588.15
	1135.82
	486130.96

	134
	СТ Дубок
	Фиолент город
	486
	1083.62
	4406.37
	6.96
	8483.26
	1452.87
	706094.82

	135
	СТ Жемчужина
	Фиолент город
	800
	291.10
	5050.64
	100.60
	7654.55
	1572.11
	1257688

	136
	СТ Жилищник-Д
	Балка Бермана
	404
	1969.19
	3507.66
	208.56
	9381.13
	880.76
	355827.04

	137
	СТ Заречный
	Север
	497
	10190.50
	10108.66
	1.00
	14790.21
	390.84
	194247.48

	138
	СТ Заря Гагаринский
	Молочные дачи
	500
	3414.02
	880.88
	307.97
	3055.44
	1329.26
	664630

	139
	СТ Заря Нахимовский
	Голландия
	504
	1699.80
	3366.05
	28.35
	4723.32
	998.62
	503304.48

	140
	СТ Здоровье Балаклавский
	Балка Бермана
	430
	2457.44
	2396.21
	1178.22
	8223.94
	730.86
	314269.8

	141
	СТ Здоровье Гагаринский
	Фиолент город
	487
	946.79
	2405.01
	24.45
	4893.60
	1472.02
	716873.74

	142
	СТ Здоровье Нахимовский
	Дергачи
	29202
	3503.02
	415.46
	343.79
	4185.06
	1046.81
	30568945.6

	143
	СТ Зеленстрой
	Молочные дачи
	695
	2813.91
	1024.19
	534.96
	3017.28
	959.29
	666706.55

	144
	СТ Золотая балка
	Балка Бермана
	203
	3569.13
	2132.64
	1.00
	7807.46
	1152.56
	233969.68

	145
	СТ Золотая балка-2
	Балка Бермана
	783
	2829.78
	3464.42
	104.04
	9254.71
	959.14
	751006.62

	146
	СТ Икар-1
	Сапун Гора
	823
	4205.49
	3281.92
	7.39
	7983.18
	893.38
	735251.74

	147
	СТ Икар-2
	Фиолент город
	475
	2863.44
	2150.23
	318.71
	4162.14
	988.19
	469390.25

	148
	СТ Икар-3
	Фиолент город
	800
	2974.05
	2621.76
	549.23
	4633.98
	886.85
	709480

	149
	СТ Импульс
	Сапун Гора
	547
	4337.85
	2988.91
	309.47
	7488.21
	792.15
	433306.05

	150
	СТ Импульс-1
	Фиолент берег
	391
	371.46
	4809.96
	105.60
	9457.68
	1728.58
	675874.78

	151
	СТ Инициатор
	Городские балки
	1199
	1254.16
	466.87
	11.82
	1906.13
	963.6
	1155356.4

	152
	СТ Интеграл
	Фиолент город
	402
	2216.50
	2875.08
	1392.76
	5268.75
	707.86
	284559.72

	153
	СТ Интернационалист Гагаринский
	Фиолент город
	472
	1085.74
	3501.35
	735.31
	6086.00
	1086.15
	512662.8

	154
	СТ Интернационалист Нахимовский
	Север
	517
	3496.14
	18964.39
	128.88
	20391.72
	390.84
	202064.28

	155
	СТ Источник
	Фиолент город
	747
	1342.39
	2035.27
	23.20
	4595.68
	1389.73
	1038128.31

	156
	СТ Источник-2
	Балка Бермана
	995
	3222.13
	1925.57
	762.22
	7700.98
	734.7
	731026.5

	157
	СТ Кальмар
	Фиолент берег
	654
	107.54
	4001.66
	21.18
	6628.91
	1848.92
	1209193.68

	158
	СТ Кальфа-1
	Балка Бермана
	416
	2957.46
	2223.67
	30.07
	8085.72
	1099.03
	457196.48

	159
	СТ Камаз
	Балка Бермана
	320
	5365.30
	256.52
	11.26
	5412.75
	1152.56
	368819.2

	160
	СТ Каравай
	Фиолент город
	817
	459.72
	4339.17
	137.61
	6946.04
	1511.23
	1234674.91

	161
	СТ Карань
	Балка Бермана
	512
	1409.68
	3868.11
	204.90
	10694.27
	882.75
	451968

	162
	СТ Катерник
	Городские балки
	497
	963.12
	161.70
	2.10
	1664.22
	978.23
	486180.31

	163
	СТ Катран
	Фиолент город
	1681
	1277.23
	3782.14
	405.62
	8622.47
	1204.53
	2024814.93

	164
	СТ Катюша
	Фиолент город
	794
	1361.85
	4069.20
	318.29
	7408.97
	1231.85
	978088.9

	165
	СТ Кача
	Север
	443
	645.51
	12476.61
	348.01
	13930.83
	847.93
	375632.99

	166
	СТ Керамик
	Балаклава
	370
	1090.41
	1125.99
	244.74
	11997.80
	889.33
	329052.1

	167
	СТ Килен-балка
	Городские балки
	620
	1219.30
	589.61
	368.48
	3044.21
	814.43
	504946.6

	168
	СТ Кипарис
	Фиолент город
	559
	2248.90
	3679.55
	1522.62
	6035.74
	668.93
	373931.87

	169
	СТ Клеры
	Фиолент город
	477
	1615.28
	1826.60
	1.00
	4439.05
	1347.08
	642557.16

	170
	СТ Клеры-2
	Фиолент город
	463
	1344.22
	2174.80
	366.91
	4796.29
	1211.32
	560841.16

	171
	СТ Клеры-3
	Фиолент город
	390
	2586.64
	2030.99
	828.94
	4502.62
	839.58
	327436.2

	172
	СТ Клубника
	Голландия
	557
	1279.01
	2384.29
	139.41
	3785.30
	931.05
	518594.85

	173
	СТ Коллективный сад
	Голландия
	693
	1678.65
	3072.19
	10.88
	4829.37
	1039.26
	720207.18

	174
	СТ Колобок
	Камышовая бухта
	648
	1379.80
	488.02
	69.83
	1469.62
	2185.76
	1416372.48

	175
	СТ Колос
	Фиолент город
	767
	1955.51
	1488.76
	27.78
	4093.48
	1267.89
	972471.63

	176
	СТ Коммунальник
	Фиолент город
	400
	837.82
	2509.83
	483.21
	4831.47
	1245.56
	498224

	177
	СТ Коммутатор
	Балка Бермана
	546
	1265.02
	3698.19
	343.14
	9025.00
	824.64
	450253.44

	178
	СТ Конус
	Фиолент город
	423
	453.13
	3872.53
	15.96
	6498.62
	1587.92
	671690.16

	179
	СТ Кооператив-2
	Городские балки
	306
	574.46
	279.29
	33.99
	1448.36
	965.71
	295507.26

	180
	СТ Корабел Балаклавский
	Балка Бермана
	399
	2206.06
	2735.82
	383.28
	8609.24
	812.17
	324055.83

	181
	СТ Корабел Гагаринский
	Фиолент город
	847
	1236.31
	2749.72
	684.26
	5375.80
	1084.29
	918393.63

	182
	СТ Коррида
	Голландия
	575
	3450.08
	3932.11
	35.76
	7589.13
	920.26
	529149.5

	183
	СТ Космос
	Фиолент город
	595
	609.37
	2887.20
	1.00
	5385.53
	1561.24
	928937.8

	184
	СТ Красный кут
	Городские балки
	691
	3554.98
	1171.48
	124.68
	5238.89
	875.09
	604687.19

	185
	СТ Кристалл
	Фиолент город
	471
	1282.14
	2528.22
	411.51
	4470.14
	1200.84
	565595.64

	186
	СТ Кристалл-2
	Фиолент город
	833
	1191.50
	2811.99
	653.56
	5439.75
	1104.89
	920373.37

	187
	СТ Куликово поле
	Городские балки
	305
	2976.87
	169.53
	65.96
	2770.91
	958.73
	292412.65

	188
	СТ Лабораторная балка
	Сапун Гора
	736
	3279.99
	906.49
	481.45
	3394.79
	808.87
	595328.32

	189
	СТ Лаванда
	Север
	500
	128.74
	2103.11
	475.07
	3481.05
	1573.9
	786950

	190
	СТ Лазурь
	Балка Бермана
	835
	1147.31
	3713.28
	451.98
	9193.69
	793.59
	662647.65

	191
	СТ Лесная поляна
	Инкерман
	547
	2386.69
	2016.95
	1137.89
	8238.93
	782.29
	427912.63

	192
	СТ Лесовод
	Север
	384
	29.06
	1099.03
	428.11
	2482.53
	1683.51
	646467.84

	193
	СТ Ливада
	Фиолент город
	894
	1237.00
	2073.52
	475.26
	4318.79
	1178.46
	1053543.24

	194
	СТ Лира
	Балка Бермана
	1053
	2757.87
	2311.16
	1162.48
	8150.43
	730.86
	769595.58

	195
	СТ Лукулл
	Север
	500
	82.36
	22761.13
	2075.22
	24220.80
	549.46
	274730

	196
	СТ Лукулл-2
	Север
	1000
	143.94
	22464.24
	1773.23
	23925.68
	552.22
	552220

	197
	СТ Луч Балаклавский
	Фиолент берег
	399
	97.74
	5383.86
	5.20
	9022.92
	1858.2
	741421.8

	198
	СТ Луч Гагаринский
	Фиолент город
	806
	914.96
	4534.21
	649.90
	7096.01
	1152.3
	928753.8

	199
	СТ Малахит
	Фиолент город
	1004
	1442.14
	3135.02
	970.67
	5736.33
	938.44
	942193.76

	200
	СТ Малыш
	Городские балки
	428
	1192.35
	133.63
	105.99
	1827.20
	943.84
	403963.52

	201
	СТ Маяк-1
	Фиолент город
	802
	1639.67
	1296.94
	20.29
	3839.33
	1331.98
	1068247.96

	202
	СТ Маяк-2
	Фиолент город
	461
	245.75
	3431.36
	18.06
	6017.01
	1635.59
	754006.99

	203
	СТ Маяк-25
	Инкерман
	409
	872.78
	1247.29
	456.39
	6569.96
	928.55
	379776.95

	204
	СТ Маяк-3
	Фиолент город
	1200
	397.66
	3056.09
	432.45
	5385.51
	1355.8
	1626960

	205
	СТ Маяк-4
	Фиолент город
	464
	631.75
	3792.55
	210.73
	6414.48
	1431.21
	664081.44

	206
	СТ Мебельщик
	Балка Бермана
	1200
	2516.53
	2506.24
	973.05
	8361.44
	730.86
	877032

	207
	СТ Медик-1 Гагаринский
	Молочные дачи
	428
	3728.00
	1893.70
	463.06
	3793.77
	1063.71
	455267.88

	208
	СТ Медик-1 Нахимовский
	Голландия
	280
	1434.02
	3085.63
	2.59
	4374.19
	1100.08
	308022.4

	209
	СТ Медик-2 Гагаринский
	Фиолент город
	475
	742.77
	2492.78
	1.35
	4895.33
	1530.77
	727115.75

	210
	СТ Медик-2а
	Инкерман
	641
	1632.70
	1514.42
	1124.70
	7420.96
	784.15
	502640.15

	211
	СТ Медик-3
	Балка Бермана
	386
	3607.09
	2097.67
	22.95
	7853.69
	1129.5
	435987

	212
	СТ Медик-3а
	Балка Бермана
	461
	3600.19
	2011.65
	31.42
	7773.23
	1094.06
	504361.66

	213
	СТ Медик-7
	Молочные дачи
	397
	3479.97
	1661.47
	332.86
	3602.52
	1282.57
	509180.29

	214
	СТ Медик-88
	Балка Бермана
	527
	2176.19
	2112.83
	873.41
	7861.83
	730.86
	385163.22

	215
	СТ Межгорье-2
	Инкерман
	434
	1392.88
	1415.18
	891.86
	7180.66
	821.29
	356439.86

	216
	СТ Мекензиевы горы
	Север
	63871
	3182.29
	5140.48
	588.00
	6605.48
	814.56
	52026761.8

	217
	СТ Меркурий
	Север
	400
	239.01
	11913.31
	34.62
	13369.74
	932.53
	373012

	218
	СТ Металлист
	Балка Бермана
	1200
	2851.16
	1557.79
	709.19
	7404.00
	742.82
	891384

	219
	СТ Механизатор
	Фиолент город
	500
	2122.28
	2213.55
	569.63
	4836.10
	996.72
	498360

	220
	СТ Мечта
	Фиолент город
	398
	891.68
	3301.00
	490.13
	5914.19
	1232.35
	490475.3

	221
	СТ Мечта Побережье
	Фиолент берег
	398
	83.07
	5586.84
	1.00
	8188.11
	1873.99
	745848.02

	222
	СТ Мидэус
	Фиолент город
	993
	1377.87
	4096.80
	339.70
	8567.82
	1218.51
	1209980.43

	223
	СТ Милосердие
	Фиолент город
	848
	591.71
	4528.83
	4.18
	8525.92
	1563.3
	1325678.4

	224
	СТ Миндаль
	Молочные дачи
	935
	2575.48
	723.10
	346.69
	2678.29
	1257.32
	1175594.2

	225
	СТ Минер
	Север
	418
	4420.72
	6172.99
	1.67
	8129.56
	615.47
	257266.46

	226
	СТ Мираж
	Север
	315
	3.44
	9263.70
	1.00
	10705.61
	1110.49
	349804.35

	227
	СТ Мичурина
	Дергачи
	394
	3290.87
	581.93
	425.29
	4102.44
	1032.81
	406927.14

	228
	СТ Мичуринец
	Молочные дачи
	727
	1932.40
	600.88
	25.75
	2489.95
	1339.56
	973860.12

	229
	СТ Море
	Фиолент берег
	403
	86.33
	3116.58
	59.20
	5539.43
	1870.26
	753714.78

	230
	СТ Морзаводец
	Сапун Гора
	840
	4434.06
	2693.64
	408.51
	7110.26
	784.63
	659089.2

	231
	СТ Морское
	Фиолент город
	1200
	2154.89
	3852.45
	1684.81
	6158.59
	635.72
	762864

	232
	СТ Мост
	Фиолент город
	527
	1424.08
	2302.16
	353.11
	4901.82
	1203.83
	634418.41

	233
	СТ Мукомол
	Городские балки
	661
	2460.55
	1441.65
	954.69
	2429.46
	713.52
	471636.72

	234
	СТ Муссон
	Фиолент берег
	417
	11.64
	3379.98
	12.25
	5911.65
	1881.74
	784685.58

	235
	СТ Надежда Балаклавский
	Балка Бермана
	370
	2222.49
	3523.24
	167.88
	7889.10
	905.21
	334927.7

	236
	СТ Надежда Верхнесадовое
	Север
	1000
	13926.48
	13616.07
	30.29
	19029.62
	390.84
	390840

	237
	СТ Надежда Ленинский
	Сапун Гора
	471
	5642.45
	1351.89
	318.04
	6027.66
	791.42
	372758.82

	238
	СТ Надежда Нахимовский
	Дергачи
	482
	3774.57
	204.42
	96.43
	4345.13
	1130.48
	544891.36

	239
	СТ Надежда-1
	Фиолент город
	744
	1515.61
	3628.43
	654.38
	8503.56
	1053.25
	783618

	240
	СТ Надежда-2
	Балка Бермана
	1068
	3287.08
	2068.83
	1.00
	7042.91
	1152.56
	1230934.08

	241
	СТ Наука
	Фиолент город
	370
	591.88
	2948.58
	150.57
	5573.60
	1474.57
	545590.9

	242
	СТ Нахимовец
	Север
	426
	749.41
	12500.62
	459.53
	13953.52
	832.69
	354725.94

	243
	СТ Незабудка
	Фиолент город
	685
	2383.26
	3403.96
	1293.86
	6248.35
	718.55
	492206.75

	244
	СТ Нива
	Черноречье
	657
	5293.84
	5297.73
	1.00
	26915.64
	936.18
	615070.26

	245
	СТ Овощевод
	Балка Бермана
	507
	4050.09
	923.73
	118.42
	6799.49
	944.54
	478881.78

	246
	СТ Огонек
	Фиолент город
	1056
	2040.86
	2965.53
	1534.69
	5490.72
	686.34
	724775.04

	247
	СТ Ока
	Фиолент город
	387
	1726.53
	2464.81
	750.54
	5090.87
	982.73
	380316.51

	248
	СТ Океан-МГИ
	Молочные дачи
	627
	2785.33
	943.39
	396.72
	2897.18
	1170.11
	733658.97

	249
	СТ Омега
	Камышовая бухта
	354
	1057.49
	255.00
	64.83
	1329.41
	2425.62
	858669.48

	250
	СТ Опора
	Фиолент город
	389
	3362.36
	1511.28
	366.35
	3899.53
	901.17
	350555.13

	251
	СТ Оптимист
	Фиолент город
	397
	3178.82
	1414.62
	412.78
	3872.89
	908.77
	360781.69

	252
	СТ Орбита
	Фиолент город
	427
	139.18
	5086.97
	7.81
	7700.77
	1652.23
	705502.21

	253
	СТ Орешек
	Балка Бермана
	575
	2856.97
	2278.29
	145.24
	6850.14
	921.53
	529879.75

	254
	СТ Орхидея
	Камышовая бухта
	984
	2322.99
	260.70
	54.68
	2506.63
	2425.62
	2386810.08

	255
	СТ Отрадный-1
	Молочные дачи
	489
	3659.94
	1308.39
	635.22
	3446.21
	888.26
	434359.14

	256
	СТ Отрадный-2
	Молочные дачи
	571
	4047.01
	1825.03
	309.87
	4046.30
	1325.64
	756940.44

	257
	СТ Парус Гагаринский
	Молочные дачи
	773
	2145.03
	768.17
	561.27
	2679.01
	923.7
	714020.1

	258
	СТ Парус Нахимовский
	Север
	400
	68.48
	662.16
	36.86
	2118.62
	1704.1
	681640

	259
	СТ Парус-1
	Голландия
	424
	1302.73
	2636.40
	98.71
	4015.96
	945.7
	400976.8

	260
	СТ Парус-2 Гагаринский
	Фиолент город
	833
	2185.78
	2084.48
	624.67
	4660.47
	966.03
	804702.99

	261
	СТ Парус-2 Нахимовский
	Голландия
	599
	787.94
	2276.26
	70.91
	3565.48
	959.73
	574878.27

	262
	СТ Парус-4
	Голландия
	396
	2321.18
	3798.46
	12.02
	5326.00
	1035.03
	409871.88

	263
	СТ Парус-5
	Голландия
	668
	1344.07
	2941.35
	20.32
	4241.78
	1012.75
	676517

	264
	СТ Парус-6
	Балка Бермана
	408
	2542.85
	2408.43
	782.60
	8276.41
	731.72
	298541.76

	265
	СТ Пенсионер
	Голландия
	896
	1297.23
	2970.44
	5.45
	4245.85
	1064.77
	954033.92

	266
	СТ Первомайское
	Фиолент город
	318
	651.39
	4341.39
	1.00
	9158.26
	1551.64
	493421.52

	267
	СТ Первомайское-1
	Фиолент берег
	326
	366.55
	4739.93
	11.51
	9716.98
	1729.87
	563937.62

	268
	СТ Перископ
	Балка Бермана
	521
	1923.27
	3559.36
	554.71
	8222.50
	770.51
	401435.71

	269
	СТ Персик
	Городские балки
	624
	875.94
	283.37
	3.53
	283.37
	978.23
	610415.52

	270
	СТ Пилот
	Фиолент город
	1000
	17.62
	2386.35
	69.77
	4498.54
	1652.23
	1652230

	271
	СТ Пилот-2
	Фиолент город
	505
	35.23
	3186.54
	1.00
	5319.51
	1652.23
	834376.15

	272
	СТ Пищевик
	Молочные дачи
	691
	3603.21
	700.66
	222.86
	3205.53
	1339.56
	925635.96

	273
	СТ Планер
	Фиолент город
	807
	792.79
	2439.35
	6.28
	5011.29
	1516.59
	1223888.13

	274
	СТ Планер-2
	Фиолент город
	966
	334.66
	4402.36
	16.26
	7025.19
	1615.56
	1560630.96

	275
	СТ Победа
	Молочные дачи
	19940
	2791.66
	1092.23
	539.66
	3107.01
	952.83
	18999430.2

	276
	СТ Подводник
	Городские балки
	473
	1989.99
	824.73
	165.54
	4005.69
	878.69
	415620.37

	277
	СТ Подорожник
	Фиолент город
	982
	1763.87
	3639.14
	947.36
	6667.94
	903.55
	887286.1

	278
	СТ Пожарник
	Городские балки
	694
	2720.41
	1353.39
	318.61
	4598.44
	792.68
	550119.92

	279
	СТ Поиск
	Балка Бермана
	800
	1000.90
	4251.35
	1.00
	10113.05
	1152.56
	922048

	280
	СТ Полет
	Сапун Гора
	420
	4260.79
	3671.42
	70.49
	8368.89
	832.25
	349545

	281
	СТ Полюшко
	Север
	400
	436.70
	11719.93
	144.82
	13171.89
	912.07
	364828

	282
	СТ Полюшко-2
	Север
	1199
	669.75
	12118.08
	462.53
	13569.62
	860.32
	1031523.68

	283
	СТ Помолог
	Север
	10548
	6464.79
	6552.08
	1570.04
	10744.18
	390.84
	4122580.32

	284
	СТ Порт
	Фиолент город
	406
	1339.33
	2139.98
	17.66
	4669.31
	1393.43
	565732.58

	285
	СТ Прибрежное
	Север
	447
	149.29
	11561.92
	11.29
	13017.24
	963.51
	430688.97

	286
	СТ Прибрежное-2
	Голландия
	1200
	164.07
	2046.07
	230.47
	3218.30
	915.98
	1099176

	287
	СТ Прогресс
	Фиолент город
	719
	1917.51
	1397.08
	296.01
	3714.16
	1145.58
	823672.02

	288
	СТ Прометей-1
	Фиолент город
	462
	1361.25
	2107.67
	33.29
	4575.77
	1380.32
	637707.84

	289
	СТ Прометей-2
	Балка Бермана
	1200
	2263.87
	2644.90
	1057.83
	8495.85
	730.86
	877032

	290
	СТ Радар-с
	Дергачи
	320
	3666.54
	432.37
	64.73
	4788.82
	1156.71
	370147.2

	291
	СТ Радуга
	Инкерман
	275
	744.69
	1272.40
	394.72
	6271.17
	951.79
	261742.25

	292
	СТ Рассвет Балаклавский
	Фиолент берег
	498
	84.37
	5475.26
	1.00
	8390.43
	1872.49
	932500.02

	293
	СТ Рассвет Гагаринский
	Фиолент город
	476
	217.33
	5462.84
	26.78
	8053.54
	1636.71
	779073.96

	294
	СТ Рассвет-2 Балаклавский
	Балаклава
	653
	1718.39
	1996.23
	1060.96
	10737.49
	605.69
	395515.57

	295
	СТ Рассвет-2 Гагаринский
	Фиолент город
	428
	302.25
	5097.63
	171.79
	7692.04
	1525.59
	652952.52

	296
	СТ Рассвет-3
	Фиолент город
	560
	796.39
	4000.19
	488.59
	6608.23
	1250.46
	700257.6

	297
	СТ Ригель
	Фиолент город
	442
	3461.88
	2199.24
	356.39
	4214.29
	891.65
	394109.3

	298
	СТ Ритм Гагаринский
	Фиолент город
	400
	2951.10
	1455.55
	457.91
	3964.31
	922.86
	369144

	299
	СТ Ритм-1 Нахимовский
	Север
	38531
	46.94
	777.96
	10.47
	2118.26
	1710.14
	65893404.3

	300
	СТ Риф Балаклавский
	Фиолент берег
	454
	654.59
	4793.26
	1.00
	9328.10
	1673.57
	759800.78

	301
	СТ Риф Гагаринский
	Фиолент город
	430
	1492.80
	1964.25
	20.75
	4547.38
	1360.74
	585118.2

	302
	СТ Риф-2
	Фиолент город
	979
	178.02
	3020.08
	1.00
	5158.46
	1652.23
	1617533.17

	303
	СТ РМЗ
	Сапун Гора
	693
	4622.80
	1290.36
	536.53
	4621.44
	777.24
	538627.32

	304
	СТ Родник
	Сапун Гора
	700
	4992.41
	1569.61
	392.69
	6176.68
	785.7
	549990

	305
	СТ Родничок
	Городские балки
	931
	3059.13
	1218.72
	271.41
	4762.63
	816.76
	760403.56

	306
	СТ Родничок-2
	Балка Бермана
	729
	3208.12
	1887.44
	117.53
	7215.23
	945.39
	689189.31

	307
	СТ Ромашка Балаклавский
	Балка Бермана
	422
	4717.78
	456.07
	278.60
	6329.76
	848.12
	357906.64

	308
	СТ Ромашка Гагаринский
	Фиолент город
	389
	1984.30
	1799.27
	9.93
	4421.38
	1271.57
	494640.73

	309
	СТ Рубин
	Сапун Гора
	340
	4109.32
	3513.28
	8.52
	8104.53
	889.5
	302430

	310
	СТ Рыбак-1
	Камышовая бухта
	617
	1324.51
	413.97
	323.31
	1609.16
	2319.87
	1431359.79

	311
	СТ Рыбак-2
	Камышовая бухта
	687
	1449.31
	501.16
	424.93
	1730.54
	2164.11
	1486743.57

	312
	СТ Рыбак-2а
	Камышовая бухта
	855
	1689.35
	199.65
	137.18
	1698.89
	2425.62
	2073905.1

	313
	СТ Рыбак-2б
	Камышовая бухта
	1117
	1536.50
	307.79
	115.62
	1626.72
	2425.62
	2709417.54

	314
	СТ Рыбак-3
	Камышовая бухта
	629
	1738.80
	650.55
	243.49
	2068.35
	2088.32
	1313553.28

	315
	СТ Рыбак-4
	Камышовая бухта
	556
	2186.04
	419.09
	48.18
	2428.47
	2309.86
	1284282.16

	316
	СТ Рыбак-4а
	Камышовая бухта
	445
	2468.81
	335.93
	56.22
	2661.46
	2425.62
	1079400.9

	317
	СТ Рыбак-5
	Камышовая бухта
	90238
	1829.18
	138.23
	371.68
	1908.05
	2425.62
	218883098

	318
	СТ Рыбак-6
	Фиолент город
	828
	1316.12
	1570.42
	24.79
	3515.07
	1394.21
	1154405.88

	319
	СТ Рыбак-7
	Фиолент город
	778
	1381.65
	1535.36
	1.00
	3377.44
	1394.04
	1084563.12

	320
	СТ Садовод Гагаринский
	Молочные дачи
	606
	3322.31
	1309.69
	297.79
	3124.88
	1339.56
	811773.36

	321
	СТ Садовод Ленинский
	Сапун Гора
	702
	4825.09
	1572.37
	510.33
	4818.81
	778.6
	546577.2

	322
	СТ Садовод Нахимовский
	Голландия
	547
	1469.42
	3004.04
	3.39
	4598.93
	1088.67
	595502.49

	323
	СТ Садоводческий
	Городские балки
	500
	2470.59
	250.77
	153.62
	3250.53
	916.87
	458435

	324
	СТ Салют
	Фиолент город
	815
	1469.58
	3530.73
	1087.51
	6101.79
	892.1
	727061.5

	325
	СТ Сапун-Гора Балаклавский
	Сапун Гора
	756
	4405.52
	2636.32
	363.87
	7270.58
	787.77
	595554.12

	326
	СТ Сапун-Гора Нахимовский
	Сапун Гора
	649
	4449.90
	26.94
	3.85
	4558.90
	911.03
	591258.47

	327
	СТ Сатурн Гагаринский
	Фиолент город
	635
	6.95
	3175.06
	1.00
	5196.25
	1652.23
	1049166.05

	328
	СТ Сатурн Ленинский
	Сапун Гора
	427
	4439.21
	1572.15
	679.02
	4438.47
	770.86
	329157.22

	329
	СТ Сатурн-2
	Фиолент город
	551
	1593.01
	4049.16
	588.55
	7073.98
	1069.07
	589057.57

	330
	СТ Сахарная головка
	Дергачи
	321
	2726.62
	536.61
	14.22
	7034.39
	1163.04
	373335.84

	331
	СТ Сбытовик
	Фиолент город
	565
	1929.47
	1410.40
	383.87
	3646.39
	1104.18
	623861.7

	332
	СТ Связист
	Фиолент город
	478
	1710.19
	1859.27
	136.33
	4300.72
	1258.64
	601629.92

	333
	СТ Связист-2
	Фиолент город
	509
	1709.01
	2128.41
	342.08
	4753.26
	1159.64
	590256.76

	334
	СТ Севгаз
	Сапун Гора
	572
	4555.58
	1349.02
	921.27
	4577.34
	762.59
	436201.48

	335
	СТ Северный
	Голландия
	655
	1746.37
	3379.64
	29.88
	4778.78
	996.39
	652635.45

	336
	СТ Северный бриз
	Север
	400
	1048.41
	3039.99
	189.55
	4497.88
	1285.7
	514280

	337
	СТ Селена
	Фиолент город
	450
	1675.19
	3750.25
	1338.23
	6244.20
	783.2
	352440

	338
	СТ Сельхозхимия
	Север
	1087
	2557.69
	4939.17
	519.52
	6416.10
	910.86
	990104.82

	339
	СТ Силуэт
	Балка Бермана
	700
	2541.07
	2988.96
	154.12
	8866.17
	914.85
	640395

	340
	СТ Скала-2
	Балка Бермана
	1089
	2089.65
	3054.17
	1153.82
	8538.15
	730.86
	795906.54

	341
	СТ Скалистый
	Фиолент город
	464
	1113.25
	1789.80
	1.00
	3834.19
	1450.02
	672809.28

	342
	СТ Скалистый-89
	Фиолент город
	800
	826.31
	2688.34
	490.72
	5305.47
	1243.93
	995144

	343
	СТ Скиф Балаклавский
	Фиолент город
	800
	1218.49
	3916.75
	319.61
	8518.26
	1257.37
	1005896

	344
	СТ Скиф Гагаринский
	Фиолент город
	975
	2492.17
	2853.61
	1093.09
	5112.11
	766.14
	746986.5

	345
	СТ Скиф-1
	Балка Бермана
	397
	1090.48
	4068.77
	165.27
	9364.60
	906.98
	360071.06

	346
	СТ Скрепер
	Сапун Гора
	499
	4345.41
	1440.35
	1145.56
	4360.17
	756.69
	377588.31

	347
	СТ Слип
	Фиолент город
	413
	2429.49
	3017.28
	1121.26
	5976.14
	764.58
	315771.54

	348
	СТ Сокол-2а
	Городские балки
	1001
	2218.14
	597.53
	549.44
	1696.13
	750.45
	751200.45

	349
	СТ Сократ
	Фиолент город
	800
	83.05
	3232.68
	1.00
	5362.02
	1652.23
	1321784

	350
	СТ Солнечная поляна
	Дергачи
	465
	3756.51
	1333.10
	17.11
	5626.08
	1163.04
	540813.6

	351
	СТ Солнечный Балаклавский
	Дергачи
	438
	4501.93
	1504.25
	699.37
	6236.35
	1000.07
	438030.66

	352
	СТ Солнечный Гагаринский
	Молочные дачи
	497
	3948.62
	1747.10
	484.02
	3932.63
	1032.15
	512978.55

	353
	СТ Солнышко
	Городские балки
	667
	2036.80
	1033.05
	531.00
	1957.99
	735.65
	490678.55

	354
	СТ Сосенки
	Фиолент город
	900
	1526.68
	1980.93
	165.40
	4598.83
	1278.06
	1150254

	355
	СТ Сосновая Роща
	Север
	580
	247.06
	809.28
	102.75
	2135.36
	1653.67
	959128.6

	356
	СТ Сосновый бор
	Фиолент город
	815
	772.09
	2793.14
	213.92
	5402.72
	1400.27
	1141220.05

	357
	СТ Союз
	Балка Бермана
	1198
	742.30
	4029.79
	12.77
	9441.25
	1152.56
	1380766.88

	358
	СТ Союзстрой
	Фиолент город
	1000
	590.74
	2893.24
	461.02
	5192.20
	1303.01
	1303010

	359
	СТ Специалист
	Фиолент город
	1196
	2288.41
	3563.27
	1272.75
	6456.16
	734.79
	878808.84

	360
	СТ Старт
	Балка Бермана
	815
	939.00
	4274.44
	16.47
	9514.65
	1152.56
	939336.4

	361
	СТ Старый Фиолент
	Фиолент берег
	17128
	93.60
	5604.64
	161.06
	8827.47
	1862.4
	31899187.2

	362
	СТ Статистик
	Фиолент город
	500
	219.75
	5276.64
	102.07
	7861.17
	1587.72
	793860

	363
	СТ Статистик-2
	Балка Бермана
	400
	2849.73
	2468.60
	237.21
	7544.45
	866.25
	346500

	364
	СТ Степной
	Фиолент город
	135087
	2686.67
	3066.54
	909.86
	6600.01
	801.07
	108214143

	365
	СТ Степной фазан
	Дергачи
	831
	4214.96
	277.73
	41.51
	5125.88
	1163.04
	966486.24

	366
	СТ Стрела
	Балка Бермана
	409
	2155.09
	2891.80
	1271.82
	8681.25
	730.86
	298921.74

	367
	СТ Стрелец
	Городские балки
	616
	71.70
	476.89
	20.32
	994.47
	959.3
	590928.8

	368
	СТ Строитель Балаклавский
	Сапун Гора
	526
	4369.81
	2558.22
	269.43
	7299.87
	795.91
	418648.66

	369
	СТ Строитель Гагаринский
	Молочные дачи
	679
	3673.96
	1117.83
	394.83
	3382.91
	1173.28
	796657.12

	370
	СТ Строитель СУ-432
	Камышовая бухта
	803
	1639.04
	455.83
	379.75
	1798.50
	2241.37
	1799820.11

	371
	СТ Строитель-1
	Фиолент город
	751
	3475.14
	2326.01
	522.66
	5420.00
	832.79
	625425.29

	372
	СТ Строитель-2 Балаклавский
	Балка Бермана
	1183
	3346.70
	1713.54
	4.87
	7058.14
	1152.56
	1363478.48

	373
	СТ Строитель-2 Гагаринский
	Фиолент город
	403
	3757.02
	2229.70
	440.67
	5332.29
	825.64
	332732.92

	374
	СТ Строитель-3
	Фиолент город
	414
	1200.89
	3699.15
	892.40
	6238.91
	1003.08
	415275.12

	375
	СТ Судоремонтник
	Фиолент город
	513
	1070.20
	2430.55
	1.00
	4941.29
	1459.2
	748569.6

	376
	СТ Сухарный
	Голландия
	900
	2045.22
	3063.94
	74.41
	5316.47
	957.68
	861912

	377
	СТ Таврида
	Черноречье
	424
	4136.57
	4376.80
	275.03
	13877.40
	1236.01
	524068.24

	378
	СТ Таврия Гагаринский
	Фиолент город
	1177
	2501.73
	3437.87
	1359.96
	5519.31
	687.8
	809540.6

	379
	СТ Таврия Нахимовский
	Север
	456
	234.44
	11810.37
	30.88
	13266.45
	938.17
	427805.52

	380
	СТ Тепловик
	Городские балки
	104745
	144.93
	875.30
	51.22
	4496.04
	921.98
	96572795.1

	381
	СТ Теремок
	Фиолент город
	403
	969.86
	4047.80
	150.51
	9036.31
	1395.08
	562217.24

	382
	СТ Техника
	Фиолент город
	427
	1830.60
	3997.06
	1192.85
	6516.91
	811.27
	346412.29

	383
	СТ Технолог
	Балка Бермана
	809
	696.40
	4206.95
	4.59
	9881.85
	1152.56
	932421.04

	384
	СТ Топливник Инкерман
	Инкерман
	438
	1646.81
	1453.37
	1113.41
	7490.14
	785.77
	344167.26

	385
	СТ Тополек
	Городские балки
	664
	4052.18
	509.45
	440.07
	3951.70
	792.76
	526392.64

	386
	СТ Торпеда
	Фиолент город
	800
	2609.01
	1894.65
	748.53
	4339.90
	864.11
	691288

	387
	СТ Торпедо-1
	Балка Бермана
	848
	2127.65
	3368.23
	584.60
	9246.04
	764.6
	648380.8

	388
	СТ Троллейбусник-1
	Фиолент город
	58572
	1229.73
	4182.50
	995.78
	6690.18
	958.49
	56140676.3

	389
	СТ Троллейбусник-2
	Фиолент город
	830
	1981.07
	3661.61
	1144.28
	6413.63
	809.09
	671544.7

	390
	СТ Труженик
	Сапун Гора
	377
	5126.66
	2291.69
	1020.71
	6911.17
	759.81
	286448.37

	391
	СТ УНР-64
	Сапун Гора
	669
	4457.19
	1378.01
	1041.47
	4482.97
	759.27
	507951.63

	392
	СТ УПТК
	Городские балки
	655
	4132.07
	771.85
	831.84
	4031.85
	713.52
	467355.6

	393
	СТ Успех
	Фиолент берег
	398
	275.33
	4669.91
	2.07
	9336.95
	1757.65
	699544.7

	394
	СТ Усть-Бельбек
	Север
	645
	565.43
	4940.80
	356.67
	6337.70
	1266.43
	816847.35

	395
	СТ Утес
	Фиолент берег
	541
	10.20
	3244.04
	32.65
	5741.48
	1881.74
	1018021.34

	396
	СТ Учкуевка
	Север
	270
	303.04
	1839.32
	323.21
	3241.07
	1548.58
	418116.6

	397
	СТ Факел Гагаринский
	Фиолент город
	424
	719.84
	3661.79
	181.11
	6286.01
	1429.63
	606163.12

	398
	СТ Факел Нахимовский
	Голландия
	897
	1558.71
	3210.86
	6.87
	4615.72
	1058.73
	949680.81

	399
	СТ Фиолент
	Фиолент берег
	398
	121.84
	5330.54
	53.98
	9326.86
	1836.8
	731046.4

	400
	СТ Флора
	Балка Бермана
	166
	5078.88
	232.45
	87.70
	5983.38
	978.39
	162412.74

	401
	СТ Флотский
	Городские балки
	502
	2047.43
	1207.74
	405.55
	4362.15
	769.55
	386314.1

	402
	СТ Фортуна
	Фиолент берег
	24677
	73.01
	5004.24
	13.16
	7622.19
	1881.74
	46435698

	403
	СТ Фотон
	Фиолент город
	816
	403.47
	5150.84
	223.26
	7722.50
	1472.56
	1201608.96

	404
	СТ Фрегат
	Фиолент город
	1200
	2306.38
	3144.19
	871.53
	6582.66
	860.07
	1032084

	405
	СТ Фронтовик
	Фиолент город
	450
	1363.93
	4121.53
	1.00
	7906.45
	1397.67
	628951.5

	406
	СТ Херсонес
	Фиолент город
	377
	1317.45
	2244.58
	629.98
	4366.28
	1094.92
	412784.84

	407
	СТ Химик
	Молочные дачи
	354
	3775.17
	1154.28
	625.09
	3497.59
	888.26
	314444.04

	408
	СТ Цитадель
	Дергачи
	721
	3162.29
	840.10
	62.92
	3734.13
	1158.58
	835336.18

	409
	СТ Цыганский тоннель
	Инкерман
	430
	1392.08
	1388.69
	888.72
	7187.07
	821.86
	353399.8

	410
	СТ Чайка Гагаринский
	Фиолент город
	407
	2773.91
	2695.59
	802.94
	6324.85
	825.35
	335917.45

	411
	СТ Чайка Нахимовский
	Север
	349
	21.21
	761.33
	1.00
	1679.04
	1722.69
	601218.81

	412
	СТ Чайка-1
	Север
	480
	250.35
	12074.33
	32.18
	13531.36
	923.15
	443112

	413
	СТ Чайка-3
	Север
	800
	297.05
	12392.63
	31.28
	13850.62
	901.31
	721048

	414
	СТ Чайка-89
	Фиолент город
	870
	1803.27
	3924.48
	521.80
	7015.95
	1064.58
	926184.6

	415
	СТ Чайка-УБО
	Фиолент город
	415
	412.34
	4634.02
	199.06
	7211.11
	1484.91
	616237.65

	416
	СТ Черногорье
	Черноречье
	435
	7401.54
	6503.65
	3.80
	12569.63
	1236.01
	537664.35

	417
	СТ Черноморец Балаклавский
	Сапун Гора
	389
	4406.95
	2610.61
	355.95
	7281.04
	788.36
	306672.04

	418
	СТ Черноморец Гагаринский
	Молочные дачи
	543
	3419.05
	986.07
	390.52
	3111.67
	1180.58
	641054.94

	419
	СТ Черноморец-2
	Городские балки
	679
	2550.48
	1341.30
	787.06
	2506.62
	744.8
	505719.2

	420
	СТ Швейная фабрика
	Сапун Гора
	31703
	4163.81
	1333.68
	1201.16
	4188.63
	755.4
	23948446.2

	421
	СТ Швейник
	Фиолент город
	443
	3738.65
	2691.26
	463.65
	4815.55
	820.31
	363397.33

	422
	СТ Шкипер
	Голландия
	360
	2341.04
	3281.16
	1.00
	5556.43
	1144.97
	412189.2

	423
	СТ Шхуна
	Фиолент берег
	1110
	115.06
	5281.09
	1.00
	9117.09
	1842.37
	2045030.7

	424
	СТ Эврика
	Балка Бермана
	460
	876.66
	3616.35
	134.20
	8950.13
	930.44
	428002.4

	425
	СТ Эдельвейс
	Молочные дачи
	857
	3186.82
	1291.65
	257.41
	3128.09
	1339.56
	1148002.92

	426
	СТ Электрон Балаклавский
	Фиолент берег
	566
	97.72
	5467.72
	143.68
	9221.33
	1858.23
	1051758.18

	427
	СТ Электрон Гагаринский
	Фиолент город
	503
	1653.42
	1785.96
	186.53
	4140.71
	1243.99
	625726.97

	428
	СТ Электрон-2
	Фиолент город
	912
	732.10
	4757.55
	1.00
	9013.18
	1533.38
	1398442.56

	429
	СТ Эллада Балаклавский
	Балка Бермана
	734
	2279.66
	3386.27
	1.00
	7717.00
	1152.56
	845979.04

	430
	СТ Эллада Гагаринский
	Фиолент город
	8308
	1736.87
	1913.69
	367.46
	3934.42
	1143.28
	9498370.24

	431
	СТ Эллада-1
	Балка Бермана
	414
	2718.73
	2630.85
	454.27
	7778.47
	793.02
	328310.28

	432
	СТ Энергетик
	Голландия
	653
	1465.70
	3141.80
	2.59
	4423.70
	1100.08
	718352.24

	433
	СТ Энергетик-1
	Городские балки
	865
	2355.21
	751.64
	193.24
	2198.28
	872.77
	754946.05

	434
	СТ Энергетик-2
	Дергачи
	722
	4065.92
	1804.21
	555.80
	6165.69
	1015.19
	732967.18

	435
	СТ Энергетик-5
	Дергачи
	439
	4086.10
	1553.24
	448.53
	6055.34
	1029.3
	451862.7

	436
	СТ Энтузиаст
	Городские балки
	676
	460.62
	303.54
	160.61
	1272.55
	910.87
	615748.12

	437
	СТ Эра-1
	Сапун Гора
	890
	3799.10
	32.93
	81.39
	3958.51
	899.21
	800296.9

	438
	СТ Эра-2
	Сапун Гора
	656
	4364.66
	2510.98
	169.87
	7338.19
	808.41
	530316.96

	439
	СТ Югрыба
	Балка Бермана
	600
	2869.86
	2090.91
	927.08
	7882.63
	730.86
	438516

	440
	СТ Югрыбхолодфлот
	Фиолент берег
	404
	27.76
	3308.77
	16.64
	5827.85
	1881.74
	760222.96

	441
	СТ Южное
	Фиолент город
	889
	3581.77
	2271.79
	303.96
	4285.98
	894.62
	795317.18

	442
	СТ Южный Гагаринский
	Молочные дачи
	503
	3461.08
	1215.38
	436.61
	3250.30
	1104.91
	555769.73

	443
	СТ Южный Нахимовский
	Север
	1200
	697.52
	12295.35
	471.96
	13747.61
	848.67
	1018404

	444
	СТ Южный экспресс
	Фиолент город
	510
	1831.59
	3526.24
	505.66
	6761.03
	1067.02
	544180.2

	445
	СТ Яблоня
	Городские балки
	325
	3879.97
	246.83
	201.24
	3734.06
	897.69
	291749.25

	446
	СТ Ягодка
	Балка Бермана
	872
	2143.25
	3102.78
	801.87
	8976.08
	730.86
	637309.92

	447
	СТ Якорь
	Фиолент город
	431
	1925.30
	3591.73
	984.14
	6682.64
	869.55
	374776.05

	448
	СТ Ялтинское кольцо
	Сапун Гора
	406
	3912.76
	3919.59
	108.47
	8566.69
	820.57
	333151.42

	449
	СТ Ямал
	Фиолент город
	801
	1324.18
	4111.39
	588.76
	7250.68
	1111.98
	890695.98

	450
	СТ Янтарь
	Фиолент город
	700
	3101.17
	1761.10
	309.06
	4143.03
	958.01
	670607


В результате проведенных расчетов, был определен УПКС земельных участков, предназначенных для садоводческого, огороднического и дачного использования (группа 13.1) в разрезе всех ценовых зон. Кадастровая стоимость земельных участков – объектов оценки определена как произведение УПКС для ценовой зоны на площадь земельного участка. Результат определения кадастровой стоимости представлен в Таблице 2.2.1 Расчет снт Приложения 2.2.
3.9.3 Определение КС ЗУ группы 7.1. «Транспорт»

Определение ценообразующих факторов для земельных участков, предназначенных для седьмого сегмента «Транспорт».

Анализ рынка недвижимости выявил значительное влияние на стоимость земельных участков следующих ценообразующих факторов:

- Расстояние до доступного берега моря;

- Расстояние до локального центра;

- Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;

- Расстояние до центра Севастополя;

Представленные ценообразующие факторы оказывают неодинаковое влияние на стоимость земельных участков, расположенных в границах различных территориальных зон. 
В качестве ценовой зоны как источника образования эталонного земельного участка выбрана территория гаражного кооператива. Это связано с тем, что в пределах одного ГСК величина УПКС всех земельных участков однорордна. Поэтому в качестве эталонного принимается земельный участок, имеющий характеристики, типичные для всего кооператива.
На территории Севастополя все эталонные земельные участки (гаражные кооперативы) были разделены на 2 подгруппы. Наименование, входящие ценовые зоны и краткая характеристика подгрупп представлена в Таблице:

Таблица 43. Ценовые зоны города Севастополя сегмента «Транспорт»

	№п/п
	Подгруппа ЗУ
	Ценовая зона

	1
	Все
	Автостоянка

Автостоянка Щитовик

ГК Бриз

ГК Бастион

ГК Ветеран

ГК Импульс

ГК Ливадия

ГК Мотор-1

ГК Мотор-2

ГК Откос

ГК Памир

ГК Ротор-2

ГК Ротор-3

ГК Солнечный-2

ГК Створный

ГК Стрелка-1

ГК Стрелка-2

ГК Таврический

ГК Таврический-2

ГК Фиолент

ГК Херсонес

ГК Щитовик

ГК Юг

ГК Якорь

Гаражи

ГК Автолюбитель

ГК Буревестник

ГК Гаражи

ГК Кипарис

ГК Курс

ГК Лада

ГК Пилот

ГК Утес

ГК Парус

ГК Приборист

ГК Север

Автобусный парк

ГК Кристалл

ГК Равелин-Авто

Гаражный кооператив

ГК

ГК Севастопольский-2

ГК Спутник

ГК Тополек

ГК Автолюбитель-1

ГК Автолюбитель-2

ГК Автомобилист-3

ГК Витязь

ГК Витязь-1

ГК Луч

ГК Металлист

ГК Молодежный

ГК Орион

ГК Парус-2

ГК Радар

ГК Спутник-1

ГК Стартер

ГК Таврия

ГК Фортуна

ГК Бухта Казачья

Автостоянка

Гаражи группа

ГК Авангард

ГК Автолюбитель

ГК Агат

ГК Ахтиар

ГК Бриг

ГК Волна-1

ГК Восточный

ГК Вымпел-1

ГК Вымпел-2

ГК Гавань

ГК Дорожник

ГК Железнодорожник

ГК Кипарис

ГК Кипарис-1

ГК Кипарис-3

ГК Кока

ГК Лаванда

ГК Лебедь

ГК Маяк

ГК Мечта

ГК Моряк

ГК Надежда-5

ГК Океан

ГК Океан-2

ГК Океан-3

ГК Океан-4

ГК Ольга

ГК Омега

ГК Отимум

ГК Прибой

ГК Риф

ГК Рябина

ГК Садко

ГК Серж

ГК Сигнал

ГК Солнечный

ГК Тропик

ГК Ускорение

ГК Центр-2

ГК Цистон

ГК Элеватор

ГК Электрик

ГК Южный

ГК Юпитер

	2
	Сельские населенные пункты
	


Все земельные участки были разделены на группы в соответствии с их месторасположением. Участки в границах городской черты были отнесены в первую группу, участки, расположенные в границах сельских населенных пунктов – во вторую.
Подготовка рыночной базы аналогов

Земельные участки 7 вида разрешенного использования, как правило, являются застроенными и свободными к продаже не предлагаются.

В связи с этим, расчет стоимости земельных участков под гаражами произведен методом выделения в соответствии с Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» № 226 от 12.05.2017 г..

Описание метода

Метод предполагает следующую последовательность действий:

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок с объектами-аналогами;

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов;

- расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного участка;

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка.

Расчёт величины затрат на строительство улучшений

Величина затрат на создание объекта может быть определена различными методами.

Анализ методов определения стоимости строительства объектов в условиях Российской Федерации показывает, что в оценке объектов недвижимости может быть использована их следующая укрупненная классификация:

· метод на основе базы данных о стоимости объектов-аналогов;

· метод сравнительной единицы;

· метод разбивки на компоненты;

· базисный метод и его разновидности;

· ресурсный метод и его разновидности;

· экспертно-аналитический метод (метод на основе данных о стоимости приобретения аналогичного объекта - коммерческое предложение или прайс-лист компании производителя, поставщика или дилера);

· комбинированный метод.

Данные о сметной стоимости строительства улучшений объекта оценки получены из изданий ООО «КО-ИНВЕСТ». Расчет сметной стоимости строительства произведен методом сравнительной единицы на основании сборников УПСС-2016 «Жилые дома» и «Благоустройство территорий».

На основании технических характеристик зданий (состав конструктивных элементов, год ввода в эксплуатацию, технико-экономические параметры) были подобраны объекты-аналоги подобных назначений. После проведения всех необходимых корректировок (поправки на различие в объемно-планировочных решениях, в конструктивных решениях, коэффициенты на сейсмичность района, на региональное различие в уровне цен, на изменение цен после издания Справочника) были получены стоимости строительства оцениваемых зданий.

Исходя из качества и объёма полученной информации и на основании исходных данных, был осуществлён расчёт затрат замещения/воспроизводства объектов недвижимости методом сравнительной единицы.

Метод сравнительной единицы предполагает использование показателей стоимости строительства (1 кв. м, 1 куб. м, 1 п.м. и т.п.) аналогичного/идентичного объекта. В данном случае были использованы укрупнённые показатели стоимости строительства для условий строительства в г. Севастополь, разработанные ООО «КО-ИНВЕСТ»:

- Сборники укрупненных показателей стоимости строительства «Жилые дома» и «Благоустройство территорий» из серии «Справочник оценщика» по состоянию на 01.01.2016 г.;

- Ежеквартальный информационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве». Выпуск 102.

Укрупнённые показатели стоимости строительства (УПСС), содержащиеся в издании КО-ИНВЕСТ серии «Справочник оценщика», включают всю номенклатуру затрат, которые предусматриваются действующей методикой определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004. 

Расчёт затрат замещения/воспроизводства зданий и сооружений с использованием «Справочника Оценщика» осуществлён по формуле:
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где: 

Сстр – затраты воспроизводства/замещения объекта недвижимости; 

Сбаз –  базовый удельный показатель стоимости строительства в расчёте на единицу измерения (1 кв. м или 1 куб.м.) здания/сооружения для условий строительства в Московской области, определённый на основе укрупнённых показателей стоимости строительства издания КО-ИНВЕСТ серии «Справочник оценщика»;

N – количество единиц сравнения (площадь, объём оцениваемого объекта и т.п.);

K1 – коэффициент, учитывающий различия в объёмно-планировочных показателях, конструктивных параметрах, качестве применяемых материалов, конструкций, типе инженерных систем оцениваемого и сопоставимого объектов. Поправки рассчитываются в соответствии с рекомендациями по использованию справочника;

K2 – коэффициент пересчёта стоимости строительства по характерным конструктивным системам зданий и сооружений на дату оценки по сравнению с 01.01.2016 г. 

Коэффициент на изменение цен после издания Справочника предназначен для пересчета стоимости строительства объекта оценки, определенную на основании Справочника КО-ИНВЕСТ, изд. 2016, из цен Справочника (01.01.2016 г.) в цены на дату проведения оценки (01.01.2018 г.). Для расчета данного коэффициента в зависимости от класса конструктивной системы приведено в таблице 2.2.3 Ежеквартального бюллетеня.

Таблица 44. Региональные коэффициенты стоимости строительства по характерным конструктивным системам зданий и сооружений на 01.01.2018 года
	-
	Класс конструктивных систем

	КС
	КС-1
	КС-1А
	КС-2
	КС-3
	КС-4
	КС-5
	КС-6
	КС-6А
	КС-6Б
	КС-7
	КС-8
	КС-9
	КС-10
	КС-11
	КС-12

	г. Севастополь
	1,126
	0,993
	1,035
	1,077
	0,971
	0,949
	0,972
	0,976
	1,052
	1,040
	0,889
	1,122
	0,908
	0,999
	0,970


К3 - регионально-климатический коэффициент, для г. Севастополя К3 = 1,00 (учтены в Ежеквартальном бюллетене по состоянию на 01.01.2018 г. № 102);

К4 – корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности К4 = 1,05 (учтены в Ежеквартальном бюллетене по состоянию на 01.01.2018 г. № 102)

В следующих разделах приведены характеристики оцениваемых земельных участков и объектов аналогов.

Для определения затрат на строительство объекта стоимость строительства объекта-аналога приводится к стоимости строительства объекта оценки путем введения необходимых корректирующих коэффициентов, учитывающих различия между объектом оценки и объектом-аналогом. Скорректированный показатель стоимости строительства приводится из расчета на 1 кв.м. общей площади объекта. Таким образом, для расчета стоимости строительства объекта оценки необходимо удельный показатель стоимости (руб./ кв.м) умножить на общую площадь объекта оценки.

Определение величины прибыли предпринимателя.

Прибыль предпринимателя - это вознаграждение инвестора за риск строительства объекта недвижимости. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат (материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность. 

Величина прибыли предпринимателя для частных объектов – гаражей принята в размере 0% ввиду того, что такие объекты, как правило, возводятся собственниками своими силами, без привлечения строительных организаций. Так как возведение объекта производится за счет собственных средств, то и корректировка на НДС равна 1.00.
Расчет совокупного износа.

Расчет остаточной стоимости объекта с учетом износа производится по формуле:
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где:

СОСТ – остаточная стоимость объекта с учетом износа;

ПСЗ – полная стоимость замещения объекта оценки;

S - величина совокупного износа, в долях.

В теории оценки принято выделять три вида износа:

Физический износ;

функциональное (моральное) устаревание;

внешнее устаревание.

Физический износ, функциональное и внешнее устаревание дают совокупный износ объекта S:
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где:

F, V, E - величины физического износа, функционального и внешнего устаревания.

Физический износ (F)

Методы расчета физического износа зданий следующие:

нормативный;

стоимостной;

метод срока жизни

Данными о фактическом техническом состоянии каждого объекта Оценщик не обладает. В связи с этим, величина износа для капитальных аналогов принята на уровне 20% для металлических аналогов 30%. 

Функциональное устаревание (V).

Функциональное (моральное) устаревание – это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для таких же целей.

Обычно устаревание вызвано плохой планировкой, несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как размер помещений, стиль, качество коммуникаций, отделки, и т.д.

Функциональное устаревание может быть устранимым и неустранимым. Устаревание считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности и/или стоимости. В противном случае устаревание считается неустранимым. Функциональное устаревание проявляется в несоответствии свойств объекта современным требованиям рынка.

По вышеупомянутым причинам функциональное устаревание также в расчетах не учитывалось.

Внешнее устаревание (E)

Внешнее устаревание вызывается факторами извне – изменением ситуации на рынке, финансовых или законодательных условий, действием факторов экономической, политической и экологической среды, в которой находится объект. Проведенным исследованием признаков внешнего устаревания объектов оценки не обнаружено.

Расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка.

Результат расчета полной восстановительной стоимости улучшений земельных участков – гаражей представлен в таблице ниже:

	КС
	Укрупненный показатель стоимости строительства, руб./кв.м.
	Укрупненный показатель стоимости строительства, руб./кв. м.
	Источник
	К-т (регионально-климатический)
	К-т (поправка на сейсмичность)
	Региональный Индекс пересчета стоимости строительства с 01.01.2016 на
01.01.2018
	Прибыль предпринимателя
	Корректировка НДС
	Укрупненный показатель стоимости строительства 1 кв.м. гаража, руб.

	КС-1а
	5777
	
	Б3.02.003.0054
	1
	1.05
	0.993
	1
	1
	6023.39

	КС-3
	6277
	
	Б3.02.003.0055
	1
	1.05
	1.077
	1
	1
	7098.35

	КС-11
	3485
	
	Б3.02.003.0105
	1
	1.05
	0.999
	1
	1
	3655.59


Стоимость земельного участка под объектами рассчитывается как разница между стоимостью единого объекта недвижимости и стоимостью улучшений, на нем расположенных. Результат расчета представлен в файле 2.3.1. Расчет Транспорт.xlsx Приложения 2.3.
Для определения УПКС для гаражей была рассчитана доля земельных участков, так как на рынке недвижимости г. Севастополя недостаточно информации о сделках купли-продажи незастроенных земельных участков для размещения на нем гаража. Для расчета доли земельных участков все аналоги были распределены на металлические и капитальные, расчет долей представлен в файле 2.3.1. Расчет Транспорт.xlsx на листах «Все участки расчет доли ЗУ мет» и «Все участки расчет доли ЗУ кап» Приложения 2.3. Доля стоимости земельного участка для металлических гаражей составила 0,15, для капитальных гаражей 0,12.

В рамках каждой сформированной подгруппы были отобраны объекты-аналоги для построения статистически значимых моделей расчета кадастровой стоимости. 

Общее количество отобранных для дальнейших расчетов объектов-аналогов составляет 52. Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 2.3.1. Расчет Транспорт.xlsx лист «Аналоги в расчет» Приложения 2.3.
С целью пересчета цен предложений, указанных в объявлениях в цену сделки, для каждого объекта была применена скидка на торг. Размер скидки на торг установлен в соответствии с Приложением 12 Методических указаний в размере 9%. Таким образом, величина корректировки на торг составила 0,91.

Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги Транспорт». Для каждого аналога были рассчитаны соответствующие значения ценообразующих факторов. Результат расчета представлен в файле 2.3.1. Расчет Транспорт.xlsx лист «Аналоги в расчет» Приложения 2.3.  

Построение статистических моделей оценки для каждой сформированной подгруппы

Порядок подготовки и построения модели оценки регламентирован п. 7.2.1 Методических указаний. 

Для всех подгрупп земельных участков сегмента «7.1. Транспорт» определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости. В перечень таких факторов вошли:

- Расстояние до доступного берега моря;

- Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;

- Расстояние до центра Севастополя.

Для каждой подгруппы эталонных земельных участков на основе корреляционного анализа был выбран свой состав ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости. 

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено на примере подгруппы «Все». Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены в файле в файле 2.3.1. Расчет Транспорт.xlsx Приложения 2.3.

Подгруппа «Все»

Состав перечня ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости как составного фактора ограничивается тремя элементами – расстояние до доступного берега моря, расстояние до ближайшей транспортной магистрали и расстояние до центра Севастополя. На графиках ниже представлено влияние каждого из факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости:
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Рисунок 18. Влияние ценообразующих факторов
Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

Включение в модель фактора «Расстояние до доступного берега моря» нецелесообразно, потому что коэффициент детерминации R2 имеет крайне низкое значение 0,3098.

Таким образом, в качестве статистической модели определения кадастрвоой стоимости  выбрано уравнение следующего вида:

УПКС =2434.99627732068*0.999195320656609^расстояние до ближайшей транспортной магистрали*0.999890034567289^расстояние до центра Севастополя
Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

1) Рассмотрение и учет потенциально влияющих факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости, а также и выбор основного фактора произведен выше. 

2) Отрицательные знаки при коэффициентах статистического уравнения, соответствуют виду функции влияния каждого ценообразующего фактора, цена находится в обратной зависимости от расстояния до локального центра, то есть чем ближе к локальному центру объект, тем стоимость его выше.

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи надстройки MS Excel «Пакет анализа», с использованием инструмента «Регрессия». Определение регрессионной статистики произведена для единственного фактора – Расстояние до локального центра. Результат операции представлен ниже:

Таблица 45. Регрессионная статистика
	Множественный R
	0.948462163

	R-квадрат
	0.899580475

	Нормированный R-квадрат
	0.895481719

	Стандартная ошибка
	0.098479247

	Наблюдения
	52


4) Анализ качества статистической модели  по t-критерию Стьюдента. Произведен с использованием инструмента «Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями»  пакета анализа. Результат теста представлен ниже:

Таблица 46. Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями для фактора «Расстояние до ближайшей транспортной магистрали»
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	7.291666641
	5.146666494

	Дисперсия
	0.092789146
	1.183864371

	Наблюдения
	52
	52

	Гипотетическая разность средних
	0
	

	df
	59
	

	t-статистика
	13.6896541
	

	P(T<=t) одностороннее
	2.86584E-20
	

	t критическое одностороннее
	1.671093032
	

	P(T<=t) двухстороннее
	5.73168E-20
	

	t критическое двухстороннее
	2.000995378
	 


Таблица 47. Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями для фактора «Расстояние до центра Севастополя»
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	7.291666641
	7.598287671

	Дисперсия
	0.092789146
	0.965169301

	Наблюдения
	52
	52

	Гипотетическая разность средних
	0
	

	df
	61
	

	t-статистика
	2.149657672
	

	P(T<=t) одностороннее
	0.017778513
	

	t критическое одностороннее
	1.670219484
	

	P(T<=t) двухстороннее
	0.035557027
	

	t критическое двухстороннее
	1.999623585
	 


5) Анализ качества статистической модели по расчетному значению F-критерия Фишера выполнен инструментом «Двухвыборочный F-тест для дисперсии». Результат анализа представлен в таблице ниже:

Таблица 48. Двухвыборочный F-тест для дисперсии для фактора «Расстояние до ближайшей транспортной магистрали»
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	7.291666641
	5.146666494

	Дисперсия
	0.092789146
	1.183864371

	Наблюдения
	52
	52

	df
	51
	51

	F
	0.078378189
	

	P(F<=f) одностороннее
	2.22045E-16
	

	F критическое одностороннее
	0.628151658
	


Таблица 49. Двухвыборочный F-тест для дисперсии для фактора «Расстояние до центра Севастополя»
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	7.291666641
	7.598287671

	Дисперсия
	0.092789146
	0.965169301

	Наблюдения
	52
	52

	df
	51
	51

	F
	0.096137689
	

	P(F<=f) одностороннее
	1.62093E-14
	

	F критическое одностороннее
	0.628151658
	


Итоговый свод кретериев качества построенной модели, их сравнение с табличными (пороговыми) значениями и выводами по результатам сравнения представлен ниже:

Таблица 50. Итоговый результат анализа качества модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до ближайшей транспортной магистрали")
	13.6896541
	>2.00099537808827
	Соответствует критериям качества модели

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до центра Севастополя")
	2.149657672
	>1.99962358499494
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.098479247
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.899580475
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до ближайшей транспортной магистрали")
	0.078378189
	>0.628151657634588
	Не Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до центра Севастополя")
	0.096137689
	>0.628151657634588
	Соответствует критериям качества модели


Анализ полученных данных показывает, что полученная ранее статистическая модель соответствует критериям качества, так как показатели R2 и F-критерий Фишера являются второстепенными, не имеющими самостоятельно значения, поскольку требования к ним выполняются автоматически при выполнении остальных требований. 

Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен на вкладке «Все» 2.3.1. Расчет Транспорт.xlsx Приложения 2.3. 

В результате математической обработки полученных данных, были построены следующие уравнения статистических моделей для подгрупп: 

Таблица 51. Статистические уравнения группы Транспорт
	Подгруппа ЗУ
	Вид статистической модели расчета стоимости эталонных ЗУ

	Все ЗУ
	=2434.99627732068*0.999195320656609^расстояние до ближайшей транспортной магистрали*0.999890034567289^расстояние до центра Севастополя


Земельные участки, которые находятся в подгруппе Сельские населенные пункты, рассчитывались по среднему удельному показателю стоимости для каждого населенного пункта с применением переводного коэффициента. Расчет удельного показателя стоимости земельных участков в сельских населенных пунктах представлен в файле 2.3.1. Расчет Транспорт.xlsx лист «Расчет транспорт в СНП» Приложения 2.3.
В связи с тем, что гаражные кооперативы зачастую располагаются на крутых склонах, при расчете кадастровой стоимости применялся корректировочный коэффициент, величина которого рассчитывалась в соответствии с разделом 3.9.1 настоящего отчета.

Кроме того, при расчете кадастровой стоимости применялась абсолютная корректировка, учитывающая расположение в границах земельного участка охранных зон инженерных коммуникаций. Величина такой корректировки также определена в соответствии с положениями раздела 3.9.1.

Величина прочих относительных корректировок - на площадь и на удаленность от ближайшей транспортной магистрали равны 1. Корректировка на отсутствие коммуникаций – 0 рублей для всех объектов, поскольку объекты оценки от объектов аналогов по данным факторам неотличимы.

Определение УПКС типовых (эталонных) земельных участков

В соответствии с п.9.2.2.4.2.2. Методических указаний, для каждой ценовой зоны был определен типовой (эталонный) земельный участок. Перечень эталонных земельных участков с указанием их характеристик представлен выше.

Результат расчета кадастровой стоимости эталонных земельных участков представлен в таблице ниже:

Таблица 52. Кадастровая стоимость эталонных ЗУ сегмента Транспорт
	№пп
	Эталонный участок (Ценовая зона)
	Подгруппа
	Площадь
	расстояние до ближайшей транспортной магистрали
	расстояние до центра Севастополя
	УПКС по модели

	1
	Автобусный парк
	Все
	9610.00
	221.61
	1550.64
	1717.77

	2
	Гаражи
	Все
	1623.00
	253.41
	11248.94
	752.16

	3
	ГК
	Все
	7761.50
	383.13
	6543.33
	940.51

	4
	ГК Авангард
	Все
	1421.50
	371.39
	5001.14
	1041.84

	5
	ГК Ахтиар
	Все
	13100.00
	1.00
	1620.84
	2035.81

	6
	ГК Бастион
	Все
	1646.00
	56.62
	880.40
	2111.82

	7
	ГК Бриг
	Все
	2628.00
	40.22
	3106.26
	1675.26

	8
	ГК Бухта Казачья
	Все
	55.33
	37.47
	5296.40
	1319.60

	9
	ГК Витязь-1
	Все
	10581.00
	336.18
	4739.32
	1103.11

	10
	ГК Волна-1
	Все
	55770.00
	56.85
	819.50
	2125.61

	11
	ГК Гавань
	Все
	47204.00
	78.81
	2544.61
	1727.49

	12
	ГК Гаражи
	Все
	13529.00
	490.42
	12181.53
	752.16

	13
	ГК Дорожник
	Все
	13351.00
	56.16
	5212.61
	1311.92

	14
	ГК Импульс
	Все
	31657.00
	877.90
	2160.85
	947.05

	15
	ГК Кипарис
	Все
	9306.33
	376.09
	4170.83
	1137.14

	16
	ГК Кипарис-1
	Все
	7182.00
	583.48
	3983.37
	982.34

	17
	ГК Кипарис-3
	Все
	45.36
	261.80
	4941.29
	1145.45

	18
	ГК Кристалл
	Все
	32.00
	276.89
	1670.28
	1621.52

	19
	ГК Курс
	Все
	8489.00
	30.20
	10465.02
	752.16

	20
	ГК Лада
	Все
	213.00
	282.17
	11445.37
	752.16

	21
	ГК Лебедь
	Все
	947.75
	368.88
	4209.99
	1138.85

	22
	ГК Ливадия
	Все
	179.31
	255.71
	692.55
	1836.64

	23
	ГК Луч
	Все
	15309.00
	1.00
	2713.31
	1805.35

	24
	ГК Маяк
	Все
	65.00
	48.61
	2723.70
	1735.47

	25
	ГК Мечта
	Все
	38469.00
	666.85
	3590.28
	959.16

	26
	ГК Молодежный
	Все
	7114.00
	12.11
	2971.06
	1739.27

	27
	ГК Моряк
	Все
	9066.00
	158.70
	3748.53
	1419.02

	28
	ГК Мотор-1
	Все
	7637.00
	21.36
	745.75
	2205.03

	29
	ГК Ольга
	Все
	1819.00
	25.53
	1684.19
	1982.15

	30
	ГК Омега
	Все
	16204.00
	26.82
	1242.53
	2078.64

	31
	ГК Отимум
	Все
	55200.00
	18.27
	2305.08
	1862.18

	32
	ГК Откос
	Все
	1346.50
	30.21
	570.09
	2232.07

	33
	ГК Памир
	Все
	7553.00
	245.81
	674.86
	1854.94

	34
	ГК Парус
	Все
	13751.00
	9.50
	3490.45
	1646.16

	35
	ГК Прибой
	Все
	881.25
	198.13
	2846.48
	1518.04

	36
	ГК Приборист
	Все
	14698.00
	6.82
	3575.37
	1634.38

	37
	ГК Равелин-Авто
	Все
	3704.00
	368.68
	1689.20
	1502.89

	38
	ГК Ротор-3
	Все
	4862.50
	156.31
	550.16
	2021.03

	39
	ГК Садко
	Все
	55539.00
	333.37
	1064.13
	1656.26

	40
	ГК Сигнал
	Все
	5717.50
	160.17
	3902.43
	1393.55

	41
	ГК Солнечный-2
	Все
	350.00
	243.89
	245.01
	1947.74

	42
	ГК Спутник-1
	Все
	45041.00
	492.80
	3238.55
	1146.93

	43
	ГК Стартер
	Все
	1822.00
	42.29
	2045.98
	1879.30

	44
	ГК Створный
	Все
	1291.00
	142.43
	1364.38
	1868.70

	45
	ГК Стрелка-1
	Все
	13095.00
	199.33
	867.10
	1885.38

	46
	ГК Стрелка-2
	Все
	9265.00
	283.52
	787.10
	1777.41

	47
	ГК Таврический
	Все
	16925.00
	20.87
	436.33
	2282.25

	48
	ГК Таврический-2
	Все
	1878.00
	20.66
	584.89
	2245.64

	49
	ГК Тополек
	Все
	1828.00
	201.14
	6461.65
	1017.59

	50
	ГК Тропик
	Все
	1366.67
	312.77
	2612.19
	1420.35

	51
	ГК Ускорение
	Все
	4227.50
	40.48
	2664.62
	1758.26

	52
	ГК Фиолент
	Все
	37.50
	368.90
	1663.45
	1506.89

	53
	ГК Фортуна
	Все
	3300.00
	153.19
	3054.33
	1538.39

	54
	ГК Щитовик
	Все
	33306.00
	24.40
	182.22
	2340.26

	55
	ГК Элеватор
	Все
	24500.00
	203.16
	2003.93
	1658.68

	56
	ГК Электрик
	Все
	3189.00
	1.00
	3098.37
	1730.50

	57
	ГК Эллада
	Все
	5390.33
	228.28
	291.38
	1962.33

	58
	ГК Юпитер
	Все
	3034.11
	421.13
	2065.32
	1382.38

	59
	ГК Якорь
	Все
	2441.00
	38.63
	1063.96
	2099.80


В результате проведенных расчетов, был определен УПКС земельных участков, предназначенных для транспорта (группа 7.1) в разрезе всех ценовых зон. Кадастровая стоимость земельных участков – объектов оценки определена как произведение УПКС для ценовой зона на площадь земельного участка. Результат определения кадастровой стоимости представлен в файле 2.3.1. Расчет Транспорт.xlsx лист «Расчет кс» Приложения 2.3.

3.9.4  Определение КС ЗУ группы 4.1. «Предпринимательство»

Земельные участки 4 вида разрешенного использования, как правило, являются застроенными, а количество предложений свободных участков ограничено. Особенно дефицит свободных земельных участков наблюдается на морском побережье.
В связи с этим, расчет стоимости земельных участков под коммерческими объектами для отдельных подгрупп произведен с использованием переводного коэффициента. 
Расчет коэффициента приведения для коммерческих участков

В связи с неразвитым рынком купли-продажи земельных участков коммерческого назначения специалистами ГБУ было принято решение рассчитать коэффициент, отражающий разницу в стоимости земельных участков, предназначенных для коммерческой застройки и земельных участков для индивидуального жилищного строительства. 

Таблица 53. Расчет соотношения УПРС коммерческих ЗУ и ИЖС
	ID аналога
	Кадастровый номер (квартал)
	Аналог Коммерция
	Стоимость участка за 1 кв.м.
	ID аналога
	Кадастровый номер (квартал)
	Аналог ижс
	Стоимость участка за 1 кв.м.
	Отношение

	ОКС_КОММ_2017_4117
	91:02:006030
	г. Севастополь, улица Токарева, 2-А
	7 534.92
	ЗУ_ИЖС_2017_507
	91:03:003002:484
	г. Севастополь,ул. Гидрографическая
	4 333.33
	1.74

	ОКС_КОММ_2017_4118
	91:02:001003:1291
	г. Севастополь, ул. Маячная, 1
	8 071.88
	ЗУ_ИЖС_2017_1974
	91:02:001007
	г. Севастополь, ул. Героев Бреста
	4 800.00
	1.68

	ОКС_КОММ_2017_4119
	91:03:001010:1008
	г. Севастополь, ул. Загородная балка, 2-Г
	22 227.75
	ЗУ_ИЖС_2017_2440
	91:03:001011
	г. Севастополь, ул. 6-я Бастионная
	11 750.00
	1.89

	Среднее
	1,77


Определение ценообразующих факторов для земельных участков, предназначенных для коммерческой застройки

Анализ рынка недвижимости выявил значительное влияние на стоимость земельных участков следующих ценообразующих факторов:

- Расстояние до доступного берега моря;

- Расстояние до локального центра;

- Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;

- Расстояние до центра Севастополя;

Представленные ценообразующие факторы оказывают неодинаковое влияние на стоимость земельных участков, расположенных в границах различных территориальных зон. 
Все земельные участки были разделены на 5 подгрупп: Море, Город, Балаклава, Сельские населенные пункты. Подгруппа «Придорожный сервис» выделена в отдельную подгруппу, но не имеет выделенных границ, так как объекты данной подгруппы сформированы по виду разрешенного использования, а не по местоположению как в других подгруппах. В подгруппу «Город» вошли все участки, находящиеся на территории города Севастополь и не входящие в состав подгрупп «Море» и «Балаклава».
На рисунке ниже представлено относительное расположение подгрупп на территории региона. 
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Рисунок 19. Подгруппы ЗУ Предпринимательство 
Графическое отображение сформированных подгрупп представлено в виде тематической карты «Подгруппы Предпринимательство»

Подготовка рыночной базы аналогов

В рамках каждой сформированной подгруппы были отобраны объекты-аналоги для построения статистически значимых моделей расчета кадастровой стоимости. 

Общее количество отобранных для дальнейших расчетов объектов-аналогов составляет 32. Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен на листе «Аналоги» файла 2.4.1. Расчет Предпринимательство.xlsx Приложения 2.4. 

С целью пересчета цен предложений, указанных в объявлениях в цену сделки, для каждого объекта была применена скидка на торг. Размер скидки на торг установлен в соответствии с Приложением 12 Методических указаний: для подгрупп «Море» и «Балаклава» скидка на торг определена в размере 9%, величина корректировки составила 0,91; для подгруппы «Город» скидка на торг составит 22%, величина корректировки 0,78; для подгруппы «Придорожный сервис» скидка на торг составит 18%, величина корректировки на 0,82.

Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги Предпринимательство». Для каждого аналога были рассчитаны соответствующие значения ценообразующих факторов. Результат расчета представлен на листе Аналоги файла 2.4.1. Расчет Предпринимательство.xlsx Приложения 2.4.  

Построение статистических моделей оценки для каждой сформированной подгруппы

Порядок подготовки и построения модели оценки регламентирован п. 7.2.1 Методических указаний. 

Для всех подгрупп земельных участков сегмента «4.1. Предпринимательство» определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости. В перечень таких факторов вошли:

- Расстояние до локального центра;

- Расстояние до доступного берега моря;

- Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;

- Расстояние до центра Севастополя.

Для каждой подгруппы эталонных земельных участков на основе корреляционного анализа был выбран свой состав ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости. 

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено на примере подгруппы «Балаклава». Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены в файле 2.4.1. Расчет Предпринимательство.xlsx Приложения 2.4.

Подгруппа «Балаклава»

Состав перечня ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости как составного фактора ограничивается тремя элементами – расстояние до доступного берега моря, расстояние до центра Севастополя и расстояние до ближайшей транспортной магистрали. На графиках ниже представлено влияние каждого из факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости:
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Рисунок 20. Влияние ценообразующих факторов
Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

Включение в модель факторов «Расстояние центра Севастополя» и «Расстояние до ближайшей транспортной магистрали» нецелесообразно, поскольку, во-первых, наблюдается нелогичная прямая зависимость, а во-вторых, коэффициент детерминации R2 имеет низкое значение 0,3437 и 0,3552 соответственно.

Таким образом, единственным фактором, участвующим в построении статистической модели в данной подгруппе является Расстояние до доступного берега моря.

Следовательно, в качестве статистической модели определения кадастрвоой стоимости выбрано уравнение следующего вида:

УПКС =-2593*ln(расстояние до доступного берега моря)+21640
Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

1) Рассмотрение и учет потенциально влияющих факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости, а также и выбор основного фактора произведен выше. 

2) Отрицательные знаки при коэффициентах статистического уравнения, соответствуют виду функции влияния каждого ценообразующего фактора, цена находится в обратной зависимости от расстояния до доступного берега моря, то есть чем ближе к морю объект, тем стоимость его выше.

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи надстройки MS Excel «Пакет анализа», с использованием инструмента «Регрессия». Определение регрессионной статистики произведена для единственного фактора – Расстояние до локального центра. Результат операции представлен ниже:

Таблица 54. Регрессионная статистика
	Множественный R
	0.874684126

	R-квадрат
	0.76507232

	Нормированный R-квадрат
	0.741579552

	Стандартная ошибка
	0.138738678

	Наблюдения
	12


4) Анализ качества статистической модели  по t-критерию Стьюдента. Произведен с использованием инструмента «Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями»  пакета анализа. Результат теста представлен ниже:

Таблица 55. Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	8.023988424
	7.116338579

	Дисперсия
	0.09750764
	0.10902355

	Наблюдения
	12
	12

	Гипотетическая разность средних
	0
	

	df
	22
	

	t-статистика
	6.918566779
	

	P(T<=t) одностороннее
	3.01015E-07
	

	t критическое одностороннее
	1.717144374
	

	P(T<=t) двухстороннее
	6.0203E-07
	

	t критическое двухстороннее
	2.073873068
	


5) Анализ качества статистической модели по расчетному значению F-критерия Фишера выполнен инструментом «Двухвыборочный F-тест для дисперсии». Результат анализа представлен в таблице ниже:

Таблица 56. Двухвыборочный F-тест для дисперсии
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	8.023988424
	7.116338579

	Дисперсия
	0.09750764
	0.10902355

	Наблюдения
	12
	12

	df
	11
	11

	F
	0.294372269
	

	P(F<=f) одностороннее
	0.428214174
	

	F критическое одностороннее
	0.35487036
	


Итоговый свод кретериев качества построенной модели, их сравнение с табличными (пороговыми) значениями и выводами по результатам сравнения представлен ниже:

Таблица 57. Итоговый результат анализа качества модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	6.918566779
	>2.07387306790403
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.138738678
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.76507232
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.294372269
	>0.354870359883879
	Не соответствует


Анализ полученных данных показывает, что полученная ранее статистическая модель соответствует критериям качества, так как показатели R2 и F-критерий Фишера являются второстепенными, не имеющими самостоятельно значения, поскольку требования к ним выполняются автоматически при выполнении остальных требований. 

Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен на вкладке «Балаклава» файла 2.4.1. Расчет Предпринимательство.xlsx Приложения 2.4. 

Подгруппа «Море»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Море» файла 2.4.1. Расчет Предпринимательство.xlsx Приложения 2.4. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 21. Влияние фактора, включаемого в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС =-3412*ln(расстояние до доступного берега моря) + 25564
Таблица 58. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	18,80392246
	>2.36462425159278
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0,071731092
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0,896872112
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0,251739458
	>0.198006899865006
	Не Соответствует


Подгруппа «Город»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Город» файла 2.4.1. Расчет Предпринимательство.xlsx Приложения 2.4. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 22. Влияние факторов, включаемых в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС =6602.30638719876*0.999982796795581^расстояние до локального центра*0.999884162676981^расстояние до центра Севастополя
Таблица 59. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до локального центра")
	2.962176091
	>2.22813885198627
	Соответствует критериям качества модели

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до центра Севастополя")
	2.151713675
	>2.13144954555977
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.113978679
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.752837801
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до локального центра")
	0.080393928
	>0.314574906151308
	Не Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до центра Севастополя")
	0.358603462
	>0.314574906151308
	Соответствует критериям качества модели


Подгруппа «Придорожный сервис»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Придорожный сервис» файла 2.4.1. Расчет Предпринимательство.xlsx Приложения 2.4. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 23. Влияние фактора, включаемого в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС =-996.6*ln(расстояние до локального центра) + 12016
Таблица 60. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	3.302112942
	>2.77644510519779
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.038808012
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.980715233
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.087748993
	>0.107797788538177
	Не Соответствует


Подгруппа «СНП»

В данную подгруппу вошли земельные участки, расположенные в пределах территорий сельских населенных пунктов. Отдельной модели по таким объектам построить не представляется возможным. Однако, для сельских населенных пунктов в разделе 3.9.1 была определена кадастровая стоимость земельных участков индивидуальной жилой застройки. Результаты расчета средневзвешенных значений кадастровой стоимости в разрезе сельских населенных пунктов представлен ниже:
Таблица 61. Средневзвешенные значения УПКСЗ СНП
	Населенный пункт
	Среднее УПКС, руб./кв.м

	п. Сахарная Головка
	1087.85

	с. Андреевка
	1249.1

	с. Верхнесадовое
	1123.96

	с. Вишневое
	906.95

	с. Гончарное
	1160.45

	с. Дальнее
	1390.61

	с. Камышлы
	1376.45

	с. Кизиловое
	968.5

	с. Колхозное
	869.31

	с. Морозовка
	1002.51

	с. Новобобровка
	904.52

	с. Оборонное
	1183.4

	с. Озерное
	976.33

	с. Орлиное
	946.57

	с. Орловка
	976.66

	с. Осипенко
	976.66

	с. Павловка
	946.57

	с. Первомайское
	1402.05

	с. Передовое
	970.32

	с. Пироговка
	1101.71

	с. Поворотное
	1462.49

	с. Подгорное
	909.92

	с. Полюшко
	976.66

	с. Резервное
	1236.01

	с. Родниковое
	869.31

	с. Родное
	1001.92

	с. Россошанка
	869.32

	с. Солнечное
	906.95

	с. Терновка
	1008.73

	с. Тыловое
	1025.77

	с. Флотское
	1649.38

	с. Фронтовое
	997.64

	с. Фруктовое
	1467.1

	с. Хмельницкое
	1292.51

	с. Черноречье
	1171.6

	с. Широкое
	1032.93

	с. Штурмовое
	1087.85


В данном разделе выше, был произведен расчет коэффициента соотношения УПКС земельных участков предпринимательства и ИЖС в размере 1,77. Величина УПКС земельных участков подгруппы «СНП» рассчитана как произведение среднего по населенному пункту УПКС ЗУ ИЖС и коэффициента 1,77.
В результате математической обработки полученных данных, были построены следующие уравнения статистических моделей для подгрупп: 

Таблица 62. Построенные для статистические модели ЗУ группы 4.1
	Подгруппа ЗУ
	Вид статистической модели

	Балаклава
	=-2593*ln(расстояние до доступного берега моря)+21640

	Море
	=-3412*ln(расстояние до доступного берега моря) + 25564

	Город
	=6602.30638719876*0.999982796795581^расстояние до локального центра*0.999884162676981^расстояние до центра Севастополя

	Придорожный сервис
	=-996.6*ln(расстояние до локального центра) + 12016

	СНП
	Коэффициент 1,77 к УПКС ЗУ СНП


Для объектов, находящихся в подгруппе «Город» применена корректировка на удаленность от ближайшей транспортной магистрали:

Таблица 63. Значение корректирующих коэффициентов
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали, м.
	Значение корректирующего коэффициента

	До 100
	1

	100 – 250
	0,83

	Более 250
	0,75


Значения корректирующих коэффициентов взяты из Справочника оценщика недвижимости под редакцией Лейфера Л. А. том 3 «Земельные участки» 2016 г. стр. 121, таб. 31.

Земельные участки, которые находятся в подгруппе Сельские населенные пункты, рассчитывались по среднему удельному показателю стоимости для каждого населенного пункта с применением переводного коэффициента. Расчет удельного показателя стоимости земельных участков в сельских населенных пунктах представлен в файле 2.4.1. Расчет Предпринимательство.xlsx Приложения 2.4.
В результате проведенных расчетов, был определен УПКС земельных участков, предназначенных для предпринимательства (группа 4.1.) в разрезе всех ценовых зон. Кадастровая стоимость земельных участков – объектов оценки определена как произведение УПКС для ценовой зона на площадь земельного участка. Результат определения кадастровой стоимости представлен на листе «Расчет кс» файла 2.4.1. Расчет Предпринимательство.xlsx Приложения 2.4.
3.9.5 Определение КС ЗУ группы 2.1. «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»

Рыночная информация в отношении земельных участков, предназначенных для размещения многоэтажной жилой застройки в регионе отсутствует. Многоэтажная жилая застройка в Севастополе ведется преимущественно в рамках инвестиционных проектов. Согласно условиям таких проектов, земельные участки передаются в краткосрочную аренду застройщику. В связи с этим, рыночные сделки по купле-продаже таких объектов отсутствуют.

Вместе с тем, следует отметить, что в соответствии со ст.36 п.8. Градостроительного кодекса Российской Федерации, земельные участки, виды разрешенного использования, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры и предельные параметры которых не соответствуют градостроительному регламенту, могут использоваться без установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за исключением случаев, если использование таких земельных участков и объектов капитального строительства опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия.  

Утвержденный генеральный план города Севастополя отсутствует. Имеется проект генерального плана, размещенный на официальном портале Департамента архитектуры и градостроительства города Севастополя
. В соответствии с данным документом, для размещения многоэтажной жилой застройки предусмотрена зона Ж4. Вместе с тем, анализ представленных схем расположения функциональных зон, показывает, что в границах проектируемых зон ОД1, ОД2, ОД3, ОД4 располагаются, помимо коммерческих и общественно-деловых объектов также и многоэтажные жилые дома. Соответственно, в границах таких зон возможны к размещению как объекты многоэтажной, так и деловой застройки. В связи с этим, юридические ограничения для изменения вида разрешенного использования с торгового на жилое отсутствуют.
На основании вышеизложенного, стоимость земельных участков, пригодных для размещения объектов многоэтажной застройки приближена к стоимости участков для размещения объектов общественно-делового, торгового назначения. 
Таким образом, для расчета кадастровой стоимости земельных участков группы 2.1. «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» были использованы модели определения кадастровой стоимости участков группы 4.1. «Предпринимательство»:
Таблица 64. Статистические модели группы 2.1. Жилая застройка
	Подгруппа ЗУ
	Вид статистической модели

	Балаклава
	=-2593*ln(расстояние до доступного берега моря)+21640

	Море
	=-3412*ln(расстояние до доступного берега моря) + 25564

	Город
	=6602.30638719876*0.999982796795581^расстояние до локального центра*0.999884162676981^расстояние до центра Севастополя


Описание корректировки на удаленность от ближайшей транспортной магистрали описано в разделе 3.8.4
 Определение КС ЗУ группы 4.1. «Предпринимательство»
Результат расчета кадастровой стоимости представлен в файле 2.5.1. Расчет МЖС.xlsx Приложения 2.5.

3.9.6 Определение КС ЗУ группы 3.1. «Общественное использование»
В соответствии с п. 9.2.3. Методических указаний, определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Общественное использование» необходимо производить с применением понижающей корректировки, применяемой к рассчитанной кадастровой стоимости объекта без учета его социальной функции, рассчитанной на основании процента возможных к коммерческому использованию площадей.

Типичным объектами социального назначения являются общеобразовательные учреждения - начальные и средние школы. Согласно санитарно-эпидемиологическим требованиям к условиям и организации обучения в общеобразовательных учреждениях (СанПиН 2.4.2.2821-10), территория общеобразовательного учреждения должна быть ограждена забором и озеленена. Озеленение территории предусматривают из расчета не менее 50 % площади его территории. На территории общеобразовательного учреждения в обязательном порядке выделяются следующие зоны: зона отдыха, физкультурно-спортивная и хозяйственная. Допускается выделение учебно-опытной зоны. Кроме того, при проектировании и строительстве общеобразовательных учреждений на территории необходимо предусмотреть зону отдыха для организации подвижных игр и отдыха обучающихся, посещающих группы продленного дня, а также для реализации образовательных программ, предусматривающих проведение мероприятий на свежем воздухе.
В соответствии с Методическими указаниями по расчету строительных норм и правил проектирования общеобразовательных школ и школ-интернатов (СНиП II-65-73) установлены состав и площади земельных участков и помещений зданий начальных и средних школ в м2:

Таблица 65. Состав и площади земельных участков и зданий общеобразовательных школ в м2
	Состав зон
	Начальная школа
	Средняя школа

	Земельные участки

	Учебно-опытная
	300
	4000

	Спортивная
	1150
	10700

	Зона отдыха
	
	3000

	Всего по объектам
	1450
	17 700

	ВСЕГО незастроенная капитальным объектом площадь ЗУ
	
	19 150

	Помещения зданий школ

	Классные помещения
	100
	1000

	Учебные кабинеты
	
	166

	Помещения технического центра
	
	8

	Лаборатории
	
	574

	Помещения для трудового обучения
	
	384

	Рекреационные помещения
	60
	1176

	Учебно-спортивные залы и помещения
	
	552

	Актовый зал-киноаудитория
	
	322

	Помещения столовой
	
	490

	Комната общественных организаций
	
	70

	Библиотека - читальный зал с книгохранилищем
	
	80

	Кабинет директора
	
	15

	Кабинет заместителя директора по воспитательной работе
	
	8

	Учительская
	15
	70

	Кабинет заведующего учебной частью
	
	16

	Канцелярия
	
	15

	Кабинет врача
	
	15

	Кабинет зубного врача
	
	12

	Комната технического персонала и хозяйственная кладовая
	
	15

	Уборные и умывальные
	10
	205

	Вестибюль с гардеробной
	20
	490

	Коридоры, вспомогательные помещения
	
	1641

	Всего общая площадь школ
	224
	7324

	Всего общая площадь помещений здания школы
	
	7548

	Коэффициент, учитывающий толщину стен
	
	1,1

	Площадь застройки зданием школы
	
	8 302,8

	Площадь земельного участка под школой (сумма площади незастроенной части и площади, застроенной зданием школы)
	
	27 452,8

	Коэффициент застройки территории 
	
	0,30


Исходя из сведений, приведенных в данной таблице, коэффициент застройки территории общеобразовательных школ равен 0,30. По своим объемно-планировочным характеристикам здание школы наиболее соответствует зданию офисно-торгового назначения. Таким образом, в качестве коммерческого объекта может быть использовано только 30% общей площади земельного участка школы. 

Таким образом, величина понижающей корректировки для земельных участков сегмента «Общественное использование», применяемой к рассчитанной кадастровой стоимости объекта без учета его социальной функции, составляет 0,30. В процессе расчета кадастровой стоимости были использованы следующие статистические модели:

Таблица 66. Статистические модели расчета группы 3.1
	Подгруппа ЗУ
	Вид статистической модели

	Балаклава
	=0,3*(-2593*ln(расстояние до доступного берега моря)+21640)

	Море
	=0,3*(-3412*ln(расстояние до доступного берега моря) + 24564)

	Город
	=0,3*(6602.30638719876*0.999982796795581^расстояние до локального центра*0.999884162676981^расстояние до центра Севастополя)


Результат расчета кадастровой стоимости земельных участков представлены в файле 2.6.1 Расчет ЗУ Общественное.xlsx Приложения 2.6.
Описание корректировки на удаленность от ближайшей транспортной магистрали описано в разделе 3.8.4
 Определение КС ЗУ группы 4.1. «Предпринимательство»

3.9.7 Определение КС ЗУ группы 5.1. «Отдых (рекреация)»

Земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц, пансионатов и домов отдыха по своим характеристикам близки к участкам, предназначенным для размещения объектов предпринимательства. Они размещаются в границах тех же территориальных зон, имеют такую же коммерческую направленность и сопоставимую доходность. Отличительной особенностью таких участков является их значительный размер относительно торговых участков. В связи с этим, для расчета базы определения кадастровой стоимости были применены те же модели расчета, что и для участков группы «Предпринимательство». 
Всего на территории Севастополя было выделено 5 подгрупп: Балаклава, Море, Город, Сарыч, Черноречье. 

На рисунке ниже представлено относительное расположение подгрупп на территории региона. 
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Рисунок 24. Подгруппы ЗУ Отдых (рекреация)
Графическое отображение сформированных подгрупп представлено в виде тематической карты «Подгруппы Рекреация»

В подгруппу «Город» вошли все участки, находящиеся на территории города Севастополь и не входящие в состав подгрупп «Море», «Балаклава», «Сарыч», «Черноречье».

Расчет коэффициента приведения для участков, предназначенных для рекреации
В связи с неразвитым рынком купли-продажи земельных участков предназначенных для рекреации специалистами ГБУ было принято решение рассчитать коэффициент, отражающий разницу в стоимости земельных участков, предназначенных для рекреации и земельных участков для индивидуального жилищного строительства. 

Таблица 67. Расчет соотношения УПРС ЗУ рекреация и ИЖС
	ID
	Кадастровый номер (квартал)
	Аналог Коммерция
	Стоимость участка за 1 кв.м.
	ID
	Кадастровый номер (квартал)
	Аналог ижс
	Стоимость участка за 1 кв.м.
	Отношение

	ЗУ_КОМ_2017_4854
	91:02:001011:885
	г. Севастополь, ул. Готская
	6 250.00
	ЗУ_ИЖС_2017_2433
	91:02:001011
	ул Готская
	4 433.53
	1.41

	ЗУ_КОМ_2017_4869
	91:04:035001:160
	с. Орловка, Качинское шоссе, 7
	3 214.29
	ЗУ_ИЖС_2017_2206
	91:04:035001
	с. Орловка, Качинское шоссе
	2 600.00
	1.24

	ЗУ_КОМ_2017_4889
	91:02:001004:4763
	г. Севастополь, пр.Героев Сталинграда 22
	5 238.10
	ЗУ_ИЖС_2017_1977
	91:02:001007
	г. Севастополь, Героев Бреста
	3 648.65
	1.44

	Среднее
	1,40


К определенным по моделям значений УПКСЗ применена корректировка на площадь земельного участка, определенная в соответствии с Приложением № 12 к Методическим указаниям. При этом в качестве базового принят земельный участок площадью менее 5000 кв.м:

Таблица 68. Расчет корреткировки на площадь для земельных участков группы 5.1. "Отдых (рекреация)"
	
	Диапазон площадей объекта недвижимости, кв.м

	
	< 5 000
	5 000 - 15 000
	15 000 - 50 000
	> 50 000

	Величина корректировочного коэффициента
	1
	0.98
	0.9
	0.84


Результат построения статистической модели представлен в зависимости от диапазона площади земельного участка:

Таблица 69. Модели определения кадастровой стоимости участков группы 5.1. "Отдых (рекреация)"
	Подгруппа ЗУ
	Вид статистической модели для площади менее 5000 кв.м
	Вид статистической модели для площади от 5000 до 15000 кв.м

	Море
	=-2698*ln(расстояние до доступного берега моря) + 20220
	= 0.98*(-2698*ln(расстояние до доступного берега моря) + 20220)

	Балаклава
	=-2051*ln(расстояние до доступного берега моря)+17116
	= 0.98*(-2051*ln(расстояние до доступного берега моря)+17116)

	Город
	=6602.30638719876*0.999982796795581^расстояние до локального центра*0.999884162676981^расстояние до центра Севастополя
	= 0.98*(6602.30638719876*0.999982796795581^расстояние до локального центра*0.999884162676981^расстояние до центра Севастополя)

	Сарыч
	= -2.4271*(расстояние до доступного берега моря) + 3047.8
	= 0.98*(-2.4271*(расстояние до доступного берега моря) + 3047.8)



	Черноречье
	= -1157*ln(расстояние до центра Севастополя) + 13116
	=0.98*(-1157*ln(расстояние до центра Севастополя) + 13116)


	Подгруппа ЗУ
	Вид статистической модели для площади от 15000 до 50000 кв.м
	Вид статистической модели для площади более 50000 кв.м

	Море
	= 0,9*(-2698*ln(расстояние до доступного берега моря) + 20220)
	= 0.84*(-2698*ln(расстояние до доступного берега моря) + 20220)

	Балаклава
	= 0,9*(-2051*ln(расстояние до доступного берега моря)+17116)
	= 0.84*(-2051*ln(расстояние до доступного берега моря)+17116и)

	Город
	= 0,9*(6602.30638719876*0.999982796795581^расстояние до локального центра*0.999884162676981^расстояние до центра Севастополя)
	= 0.84*(6602.30638719876*0.999982796795581^расстояние до локального центра*0.999884162676981^расстояние до центра Севастополя)

	Сарыч
	= 0,9*(-2.4271*(расстояние до доступного берега моря) + 3047.8)
	= 0.84*(-2.4271*(расстояние до доступного берега моря) + 3047.8)

	Черноречье
	= 0,9*(-1157*ln(расстояние до центра Севастополя) + 13116)
	=0.84*(-1157*ln(расстояние до центра Севастополя) + 13116)


Описание корректировки на удаленность от ближайшей транспортной магистрали описано в разделе 3.8.4
 Определение КС ЗУ группы 4.1. «Предпринимательство»

Построение статистических моделей оценки для каждой сформированной подгруппы

Порядок подготовки и построения модели оценки регламентирован п. 7.2.1 Методических указаний. 

Для всех подгрупп земельных участков сегмента 5.1. «Отдых (рекреация)» определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости. В перечень таких факторов вошли:

- Расстояние до локального центра;

- Расстояние до доступного берега моря;

- Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;

- Расстояние до центра Севастополя.

Для каждой подгруппы эталонных земельных участков на основе корреляционного анализа был выбран свой состав ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости. 

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено на примере подгруппы «Балаклава». Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены в файле 2.7.1. Расчет Отдых (рекреация).xlsx Приложения 2.7.

Подгруппа «Балаклава»

Состав перечня ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости как составного фактора ограничивается тремя элементами – расстояние до доступного берега моря, расстояние до центра Севастополя и расстояние до ближайшей транспортной магистрали. На графиках ниже представлено влияние каждого из факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости:
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Рисунок 25. Влияние ценообразующих факторов
Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

Включение в модель факторов «Расстояние центра Севастополя» и «Расстояние до ближайшей транспортной магистрали» нецелесообразно, поскольку, во-первых, наблюдается нелогичная прямая зависимость, а во-вторых, коэффициент детерминации R2 имеет низкое значение 0,3437 и 0,3552 соответственно.

Таким образом, единственным фактором, участвующим в построении статистической модели в данной подгруппе является Расстояние до доступного берега моря.

Следовательно, в качестве статистической модели определения кадастрвоой стоимости выбрано уравнение следующего вида:

УПКС =-2051*ln(расстояние до доступного берега моря)+17116

Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

1) Рассмотрение и учет потенциально влияющих факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости, а также и выбор основного фактора произведен выше. 

2) Отрицательные знаки при коэффициентах статистического уравнения, соответствуют виду функции влияния каждого ценообразующего фактора, цена находится в обратной зависимости от расстояния до доступного берега моря, то есть чем ближе к морю объект, тем стоимость его выше.

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи надстройки MS Excel «Пакет анализа», с использованием инструмента «Регрессия». Определение регрессионной статистики произведена для единственного фактора – Расстояние до локального центра. Результат операции представлен ниже:

Таблица 70. Регрессионная статистика
	Множественный R
	0.874684126

	R-квадрат
	0.76507232

	Нормированный R-квадрат
	0.741579552

	Стандартная ошибка
	0.148738678

	Наблюдения
	12


4) Анализ качества статистической модели  по t-критерию Стьюдента. Произведен с использованием инструмента «Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями»  пакета анализа. Результат теста представлен ниже:

Таблица 71. Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	7.789481114
	7.116338579

	Дисперсия
	0.09750764
	0.10902355

	Наблюдения
	12
	12

	Гипотетическая разность средних
	0
	

	df
	22
	

	t-статистика
	5.131033301
	

	P(T<=t) одностороннее
	1.9191E-05
	

	t критическое одностороннее
	1.717144374
	

	P(T<=t) двухстороннее
	3.8382E-05
	

	t критическое двухстороннее
	2.073873068
	


5) Анализ качества статистической модели по расчетному значению F-критерия Фишера выполнен инструментом «Двухвыборочный F-тест для дисперсии». Результат анализа представлен в таблице ниже:

Таблица 72. Двухвыборочный F-тест для дисперсии
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	7.789481114
	7.116338579

	Дисперсия
	0.09750764
	0.10902355

	Наблюдения
	12
	12

	df
	11
	11

	F
	0.894372269
	

	P(F<=f) одностороннее
	0.428214174
	

	F критическое одностороннее
	0.35487036
	


Итоговый свод кретериев качества построенной модели, их сравнение с табличными (пороговыми) значениями и выводами по результатам сравнения представлен ниже:

Таблица 73. Итоговый результат анализа качества модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	5.131033301
	>2.07387306790403
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.148738678
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.76507232
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.894372269
	>0.354870359883879
	Не соответствует


Анализ полученных данных показывает, что полученная ранее статистическая модель соответствует критериям качества, так как показатели R2 и F-критерий Фишера являются второстепенными, не имеющими самостоятельно значения, поскольку требования к ним выполняются автоматически при выполнении остальных требований. 

Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен на вкладке «Балаклава» файла 2.7.1. Расчет Отдых (рекреация).xlsx Приложения 2.7. 

Подгруппа «Море»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Море» файла 2.7.1. Расчет Отдых (рекреация).xlsx Приложения 2.7. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 26. Влияние фактора, включаемого в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС =-2698*ln(расстояние до доступного берега моря) + 20220

Таблица 74. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	17.51452648
	>2.36462425159278
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.071731092
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.896872112
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.251739458
	>0.198006899865006
	Не Соответствует


Подгруппа «Город»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Город» файла 2.7.1. Расчет Отдых (рекреация).xlsx Приложения 2.7. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 27. Влияние факторов, включаемых в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС =6602.30638719876*0.999982796795581^расстояние до локального центра*0.999884162676981^расстояние до центра Севастополя

Таблица 75. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до локального центра")
	2.962176091
	>2.22813885198627
	Соответствует критериям качества модели

	t-критерий Стьюдента( для фактора "Расстояние до центра Севастополя")
	2.151713675
	>2.13144954555977
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.113978679
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.752837801
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до локального центра")
	0.080393928
	>0.314574906151308
	Не Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера для фактора "Расстояние до центра Севастополя")
	0.358603462
	>0.314574906151308
	Соответствует критериям качества модели


Подгруппа «Сарыч»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Сарыч» файла 2.7.1. Расчет Отдых (рекреация).xlsx Приложения 2.7. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Вид построенной модели:

УПКС = -2.4271*(расстояние до доступного берега моря) + 3047.8

Таблица 76. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	3.654765702
	>2.57058183563632
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.101152396
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.692059449
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.004935762
	>0.198006899865006
	Не соответствует


Подгруппа «Черноречье»

Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен на вкладке «Черноречье» файла 2.7.1. Расчет Отдых (рекреация).xlsx Приложения 2.7. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 28. Влияние фактора, включаемого в статистическую модель

Вид построенной модели:

УПКС = -1157*ln(расстояние до центра Севастополя) + 13116

Таблица 77. Критерии качества построенной модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	61.40367319
	>2.11990529922126
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0.050393115
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0.74905016
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0.830170908
	>0.29085821856935
	Соответствует критериям качества модели


В результате математической обработки полученных данных, были построены следующие уравнения статистических моделей для подгрупп: 

Таблица 78. Использованные модели для группы 8.1
	Наименование подгруппы
	Модель определения эталонной стоимости

	Море
	=-2698*ln(расстояние до доступного берега моря) + 20220

	Балаклава
	=-2051*ln(расстояние до доступного берега моря)+17116

	Город
	=6602.30638719876*0.999982796795581^расстояние до локального центра*0.999884162676981^расстояние до центра Севастополя

	Сарыч
	= -2.4271*(расстояние до доступного берега моря) + 3047.8

	Черноречье
	= -1157*ln(расстояние до центра Севастополя) + 13116


Результат определения кадастровой стоимости земельных участков представлен в файле 2.7.1. Расчет Отдых (рекреация).xlsx Приложения 2.7.
3.9.8 Определение КС ЗУ группы 6.1. «Производственная деятельность»

В связи с ограниченным числом предложений купли-продажи на рынке земельных участков производственного назначения, на всей территории Севастополя была выделена одна подгруппа для всех земельных участков производственного назначения.  
Подготовка рыночной базы аналогов

В рамках каждой сформированной подгруппы были отобраны объекты-аналоги для построения статистически значимых моделей расчета кадастровой стоимости. 

Общее количество отобранных для дальнейших расчетов объектов-аналогов составляет 6. Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен на листе «Аналоги» в файле 2.8.1. Расчет Производство.xlsx Приложения 2.8. 

Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги Производство». Для каждого аналога были рассчитаны соответствующие значения ценообразующих факторов. Результат расчета представлен в файле 2.8.1. Расчет Производство.xlsx Приложения 2.8.  

Построение статистической модели оценки сформированной подгруппы

Порядок подготовки и построения модели оценки регламентирован п. 7.2.1 Методических указаний. 

Для всех подгрупп земельных участков сегмента «6 Производство» определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости. В перечень таких факторов вошли:

- Расстояние до центра Севастополя;

- Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;

- Расстояние до локального центра.

Определение общего и конкретного вида функции с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено ниже. Все расчеты с представлениями графиков в отношении подгруппы представлены в файле 2.8.1. Расчет Производство.xlsx Приложения 2.8.

Состав перечня ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости как составного фактора ограничивается тремя элементами – расстояние до центра Севастополя,  расстояние до ближайшей транспортной магистрали и расстояние до локального центра. На графиках ниже представлено влияние каждого из факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости:
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Рисунок 29. Влияние ценообразующих факторов
Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

Включение в модель фактора «Расстояние до ближайшей транспортной магистрали» нецелесообразно, так как, во-первых, наблюдается нелогичная прямая зависимость, а во-вторых, , коэффициент детерминации R2 имеет низкое значение 0,45436163.

Включение в модель фактора «Расстояние до локального центра» так же нецелесообразно, поскольку, коэффициент детерминации R2 имеет крайне низкое значение 0,36108308.

Таким образом, единственным фактором, участвующим в построении статистической модели в данной подгруппе является «Расстояние до центра Севастополя».

Следовательно, в качестве статистической модели определения кадастрвоой стоимости  выбрано уравнение следующего вида:

УПКС = 3059.25824243*exp(-0.00011011*расстояние до центра Севастополя) 
Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

1) Рассмотрение и учет потенциально влияющих факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости, а также и выбор основного фактора произведен выше. 

2) Отрицательные знаки при коэффициентах статистического уравнения, соответствуют виду функции влияния каждого ценообразующего фактора, цена находится в обратной зависимости от расстояния до центра Севастополя, то есть чем ближе к  доступному объект к центру Севастополя, тем стоимость его выше.

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи надстройки MS Excel «Пакет анализа», с использованием инструмента «Регрессия». Определение регрессионной статистики произведена для единственного фактора – Расстояние до центра Севастополя. Результат операции представлен ниже:

Таблица 79. Регрессионная статистика
	Множественный R
	0,880937611

	R-квадрат
	0,776051075

	Нормированный R-квадрат
	0,720063843

	Стандартная ошибка
	0,090995061

	Наблюдения
	6


4) Анализ качества статистической модели  по t-критерию Стьюдента. Произведен с использованием инструмента «Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями»  пакета анализа. Результат теста представлен ниже:

Таблица 80. Двухвыборочный t-тест с различными дисперсиями
5) Анализ качества статистической модели по расчетному значению F-критерия Фишера выполнен инструментом «Двухвыборочный F-тест для дисперсии». Результат анализа представлен в таблице ниже:
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	7,483247609
	8,460815419

	Дисперсия
	0,029578534
	0,111721259

	Наблюдения
	6
	6

	Гипотетическая разность средних
	0
	 

	df
	7
	 

	t-статистика
	6,370180731
	 

	P(T<=t) одностороннее
	0,000188935
	 

	t критическое одностороннее
	1,894578605
	 

	P(T<=t) двухстороннее
	0,000377869
	 

	t критическое двухстороннее
	2,364624252
	 


Таблица 81. Двухвыборочный F-тест для дисперсии
	 
	Переменная 1
	Переменная 2

	Среднее
	7,483247609
	8,460815419

	Дисперсия
	0,029578534
	0,111721259

	Наблюдения
	6
	6

	df
	5
	5

	F
	0,264752961
	 

	P(F<=f) одностороннее
	0,085511655
	 

	F критическое одностороннее
	0,1980069
	 


Итоговый свод кретериев качества построенной модели, их сравнение с табличными (пороговыми) значениями и выводами по результатам сравнения представлен ниже:

Таблица 82. Итоговый результат анализа качества модели
	Наименование
	Фактическое значение
	Табличное значение
	Вывод

	t-критерий Стьюдента
	6,370180731
	>2.36462425159278
	Соответствует критериям качества модели

	средняя ошибка аппроксимации
	0,090995061
	<0,15
	Соответствует критериям качества модели

	коэффициент детерминации R2
	0,776051075
	>0,5
	Соответствует критериям качества модели

	расчетное значение F-критерия Фишера
	0,264752961
	>0.198006899865006
	Не Соответствует


Анализ полученных данных показывает, что полученная ранее статистическая модель соответствует критериям качества, так как показатели R2 и F-критерий Фишера являются второстепенными, не имеющими самостоятельно значения, поскольку требования к ним выполняются автоматически при выполнении остальных требований. 

Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен на вкладке «Все» в файле 2.8.1. Расчет Производство.xlsx Приложения 2.8. 

К определенным по модели значений УПКСЗ применена корректировка на площадь земельного участка, определенная на основе данных Справочника оценщика недвижимости под редакцией Лейфера Л. А. том 3 «Земельные участки» 2016 г. стр. 121, таб. 31. При этом в качестве базового принят земельный участок площадью менее 10000 кв.м:

Таблица 83. Расчет корреткировки на площадь для земельных участков группы 6.1. "Производственная деятельность"
	
	Диапазон площадей объекта недвижимости, кв.м
	

	
	< 5 000
	5 000 - 15 000
	15 000 - 50 000
	> 50 000
	

	Величина корректировочного коэффициента
	1
	0.98
	0.9
	0.84
	


Результат построения статистической модели представлен в зависимости от диапазона площади земельного участка:

Таблица 84. Модели определения кадастровой стоимости участков группы 5.1. "Отдых (рекреация)"
	Подгруппа ЗУ
	Вид статистической модели для площади менее 5000 кв.м
	Вид статистической модели для площади от 5000 до 15000 кв.м

	Все ЗУ
	= 3059.25824243*exp(-0.00011011*расстояние до центра Севастополя)
	= 0.98*(3059.25824243*exp(-0.00011011*расстояние до центра Севастополя))

	Подгруппа ЗУ
	Вид статистической модели для площади от 15000 до 50000 кв.м
	Вид статистической модели для площади более 50000 кв.м

	Все
	= -3059.25824243*exp(-0.00011011*расстояние до центра Севастополя)
	= 0.84*(3059.25824243*exp(-0.00011011*расстояние до центра Севастополя))


Кадастровая стоимость земельных участков – объектов оценки определена как произведение рассчитанного по модели УПКС на площадь земельного участка. Результат определения кадастровой стоимости представлен в файле 2.8.1. Расчет Производство.xlsx Приложения 2.8.

3.9.9 Определение КС ЗУ 8 сегмента "Оборона"

Объектами обороны в городе Севастополе являются различные военные базы, включающие в себя полигоны, склады, производственные и учебные объекты. По своему расположению, функциональному расположению, требованиям к инженерному обеспечению и санитарным нормам и прочим характеристикам они наиболее близки к объектам производственного назначения. 
В связи с этим, эталонная стоимость земельных участков определена по тем же статистическим моделям, что и эталонная стоимость земельных участков сегмента 6.1 «Производство». Равно как и для производственных земель, при расчете кадастровой стоимости объектов сегмента обороны к стоимости эталонных участков применена корректировка на площадь в соответствии с таблицей выше (Таблица 83).
Использованные в расчетах статистические модели представлены ниже:

Таблица 85. Использованные модели для группы 8.1
	Подгруппа объектов
	Модель расчета эталонной стоимости ЗУ

	Все ЗУ
	=3059.25824243*exp(-0.00011011*расстояние до центра Севастополя)


Результат расчета кадастровой стоимости земельных участков представлен в файле 2.13.1. Расчет Оборона.xlsx Приложения 2.1.13.
3.10 Определение кадастровой стоимости земельных участков с использованием доходного подхода
3.10.1 Определение КС ЗУ 1 сегмента "Сельскохозяйственное использование"
Информация о климате, почвах и природно-экономическом зонировании территории Республики Крым и города Севастополя

Территория республики резко различна по природным и экономическим условиям сельскохозяйственного производства. Республика Крым имеет уникальные почвенно-климатические условия, которые благоприятны для производства растениеводческой продукции.

Почвы полуострова характеризуются сложным составом и представляют собой пеструю мозаику, что обусловлено разнообразием геологического и рельефного строения. В равнинном Крыму среди материнских различных видов горных пород преобладают четвертичные желто-бурые глины и суглинки; лишь в самой южной части степи их сменяют галечниково-глинистые наносы пролювиального (т. е. вынесенными водными потоками) происхождения, местами перекрытые лессовидными отложениями. Почвы Крыма в предгорной зоне полуострова представлены материнскими типами пород, такими как элювий и делювий известняков, мергелей, глин, песчаников, конгломератов, а в горном, в том числе и на Южном берегу − глинистыми сланцами и песчаниками таврической формации, а также юрскими известняками, магматическими породами и продуктами их выветривания. Сложность геологического строения, свойств и состава почв объясняется большим спектром почвообразующих горных пород, неоднородностью климата и растительности, которые и определяют разнообразие почвообразовательного процесса. В зоне засушливых степей, куда входит северная и центральная части полуострова, включая и Керченский регион, наибольшее распространение имеют южные черноземы на рыхлых осадочных горных породах, лугово-черноземные остепненные почвы, южные карбонатные черноземы на плотных породах. Прибрежные территории этой зоны почв представлены солонцами и солончаками, а также лугово-степными комплексами каштановых почв. В предгорной степи доминируют южные предгорные черноземы и дерново-карбонатные почвы, а в предгорной и горной лесостепи − предгорные виды чернозёмов, дерново-карбонатные и бурые остепненные почвы. В зоне горных лесов под дубовыми и буковыми лесами развиваются бурые горно-лесные, а под сосняками − горно-лесные почвы. На яйлах, т. е. в зоне горных степей и лугов, распространены горно-степные выщелоченные черноземы, перегнойно-карбонатные и горно-луговые черноземовидные почвы, которые отличаются плодородием. Чрезвычайно пестрая картина состава почв наблюдается в приморской зоне южного склона Главной гряды Крымских гор. Однако наибольшее распространение здесь имеют коричневые, коричнево-солонцеватые и бурые остепненные виды почвы на глинистых сланцах, а также коричневые солонцеватые и солончаковые почвы. Встречаются также и бурые горно-лесные типы почвы. В Крыму самые богатые и плодородные почвы − это южные черноземы на рыхлых почвообразующих породах, их определяющей характеристикой является глубокое залегание солевого горизонта, а также луговые виды почвы. Наиболее бедными по составу считаются слаборазвитые каменистые на выходах плотных горных пород и солончаки
.

Различия природных и экономических условий производства обусловливает необходимость выделения для целей кадастровой оценки земель соответствующих данным условиям земельно-оценочных зон, т.е. зонирование соподчинено цели и задачам проведения оценки земель. Выделяемые зоны:

- должны быть примерно однородны и различаться по природным условиям использования земель – рельефу, составу и плодородию почвенного покрова и климату;

- размер территорий зон должен обеспечить возможность получения статистически надежных величин показателей структуры и эффективности использования сельскохозяйственных угодий в зоне;

- не должны допускать ступенчатости удельных показателей кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий земельных участков одинакового плодородия на стыке зон. 

Базовой основой реализации принципов зонирования и предъявляемых к нему требований служат выделенные на территории республики природно-сельскохозяйственные (земельно-оценочные) зоны, представленные на рисунке (Рисунок 30). Для данного зонирования территории республики использована мелкомасштабная карта геоморфологического районирования Крымского полуострова (почвенная карта Крыма (Рисунок 32) из книги И.Я. Половицкого, П.Г. Гусева «Почвы Крыма и повышение их плодородия» 
 и информация о климатических условиях полуострова.

Рельеф наряду с климатом и растительностью является ведущим почвообразующим фактором. Об этом четко свидетельствуют, обусловленные рельефом зональность почвенного покрова по генетическим типам почвообразования и совпадения ареалов их территориального размещения с геоморфологическими районами. Например, совпадения границ ареалов распространения основных типов почв Присивашской низменности с картографической границей данного геоморфологического района. Аналогичны совпадения границ почвенных и геоморфологических зон горного Крыма на стыке выделенных Присивашской и Керченских земельно-оценочных зон, на стыке четырех земельно-оценочных зон.

Центральная земельно-оценочная зона включает территорию почвенного покрова, сформировавшегося в пяти геоморфологических, волнистых, пологоволнистых и возвышенно волнистых районах. Выделение в них стольких же дробных земельно-оценочных зон противоречит перечисленным выше принципам и требованиям земельно-оценочного зонирования, не согласуется с возможностью использования статистических данных об эффективности использования земель только по муниципальным районам. По этой же причине в Керченскую зону объединены земли (почвы) двух геоморфологических районов, в основном, лишь одного муниципального (Ленинского) района.

При иной практической цели земельно-оценочное зонирование Крыма могло бы быть другим. Примером может служить Схема земельно-оценочного зонирования территории Крыма. Схема 10-ти зон была составлена для разработки шкал бонитировки почв при проведении «Укрземпроектом» работ по оценке плодородия земель колхозов, совхозов и на уровне административных районов. Такое дробное деление было возможно благодаря использованию в двухлетнем периоде, кроме крупномасштабных почвенных карт, массовых аналитических данных из очерков о почвах хозяйств и многолетних данных об урожайности культур в хозяйствах, что практически невозможно при современной организации и процедурах проведения ГКОЗ в субъектах РФ.

При земельно-оценочном зонировании для проведения кадастровой оценки земель приоритет отдан почвенному покрову, сходству и различиям частей территории республики по данному основному признаку. Выделение зон, проведение и обозначение их границ с учетом рельефа как основного почвообразующего фактора иллюстрировано на мелкомасштабной почвенной карте, т.к. в таком же масштабе представлена карта геоморфологического районирования полуострова.

В большинстве случаев границы зон не совпадают с границами муниципальных районов, которые находятся в двух или даже трех зонах. Однако, разграничение, распределение кадастровых кварталов по зонам произведено по почвенной карте среднего масштаба (1:200 000) и по границам этих кварталов, т.е. целиком без дробления по зонам. Несовпадения границ районов с границами зон составляет определенные неудобства при оценке земель, как следствие объективной неизбежности, обусловленной расположением районов в разных природных зонах. 

Прибрежное предгорье на юго-востоке полуострова резко отличается от территории горного Крыма по геоморфологии, почвенному покрову и организации использования земель пятью муниципальными городскими округами. В границах сравнительно небольших по территории одиннадцати округов, расположенных по всему периметру полуострова за чертой поселений суммарно лишь 24,5 тыс. га земель сельскохозяйственного назначения, в том числе 16.5 тыс. га сельскохозяйственных угодий и только 7,9  тыс. га пашни. Это не позволяет выделять данные территории в отдельные земельно-оценочные районы, оценивать их сельскохозяйственные угодья доходным подходом моделированием кадастровой стоимости. Остается оценивать эти разрозненные площади земель на основе зональных шкал кадастровой стоимости по их расположению, примыканию к смежным зонам.

Обоснованность, результативность земельно-оценочного зонирования республики оценивается характеристикой различий и однородности самих зон по природным, экономическим условиям использования земель и ступенчатости шкал и показателей кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий кадастровых кварталов на стыке зон. 

Ступенчатость удельных показателей кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий на стыке зон объективная неизбежность, когда она обусловлена различиями зон по плодородию или структурой использования земель. 

Характеристика земельно-оценочных зон республики по рельефу, преобладающим типам почв и климатическим условиям представлена далее (Таблица 86). Различия зон по этим признакам, свойствам территорий изначально подтверждают необходимость зонирования. Она подтверждается также сельскохозяйственной особенностью территорий и структурой угодий земель сельскохозяйственного назначения в зонах по данным 22 районов. Распределение земельно-учетных данных районов по оценочным зонам произведено с учетом размещения территории районов целиком или частично в границах зоны.

Согласно природным условиям в зонах различна сельскохозяйственная освоенность земель. В Присивашской зоне много болот и заболоченных земель, в зоне Горного Крыма много земель под лесом и площадей, не пригодных под сельскохозяйственное использование. Менее различна распаханность сельскохозяйственных угодий в Присивашской и Керченской зонах, за чертой населенных пунктов нет многолетних насаждений. Во всех зонах нет сенокосных угодий, незначительны площади пастбищ.

Характеристика земельно-оценочных зон по экономическим показателям использования земель последует в процессе разработки базовых нормативов для моделирования и шкал кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий.
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Рисунок 30. Природно-сельскохозяйственные (земельно-оценочные) зоны Республики Крым
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Рисунок 31. Геоморфологическое районирование Крымского полуострова
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Рисунок 32. Почвенная карта Крыма

Таблица 86. Природно-сельскохозяйственные (земельно-оценочные) зоны республики Крым, характеристика зон по рельефу, почвенному покрову и климату

	Зона
	Территории муниципальных районов
	Рельеф, Геоморфологический район
	Преобладающие типы почв
	Безморозный период, дней
	Годовое количество осадков, мм
	Коэффициент увлажнения

	I. Присивашская зона
	Красноперекопский, Джанкойский, Раздольненский (северная часть), Первомайский(северная часть), Нижнегорский (северная половина), Советский (северо-восточная часть), Кировский(северо-западная часть)
	Присивашская низменность. 1.Северо- Присивашская, 2.Южно- Присивашская
	Солончаки, солонцы на лёсовидных отложениях, каштаново-луговые солонцеватые, лугово-каштановые, темно-каштановые солонцеватые
	190-205
	340-450
	0.35-0.42

	II. Керченский полуостров
	Ленинский, Кировский (северо-восточная часть)
	Северно-восточная возвышенно-холмистая равнина, юго-западная низменная равнина
	Черноземы солонцеватые на сарматских и майкопских глинах, темно-каштановые солонцеватые на майкопских глинах, солонцы на майкопских глинах
	200-225
	350-420
	0.45-0.50

	III. Центральная зона
	Черноморский, центральные и южные части Раздольненского и Первомайского районов, Сакский, Северо-западная половина Симферопольского района, Красногвардейский, южная половина Нижнегорского и Советского районов
	Тарханкутская возвышенная  волнистая равнина, Евпаторийская пологоволнистая равнина, Альминская волнистая равнина, Центрально-Крымская возвышенная пологоволнистая равнина, Индольская низменность
	Черноземы южные, черноземы южные мицелярно-карбонатные, черноземы южные мицелярно-карбонатные на красно-бурых глинах, черноземы карбонатные на элювии и делювии карбонатных пород, дерново-карбонатные, черноземно-луговые солонцеватые
	180-200
	340-400
	0.42-0.50

	IV. Горный* Крым
	Бахчисарайский, юго-восточная часть Симферопольского района, Белогорский, южная половина Кировского района, г. Севастополь
	Предгорье, Главная горная гряда
	Бурые горно-лесные, бурые горные остепненные, горно-луговые
	150-240
	350-600
	0.40-0.70


*Без прибрежных территорий предгорья муниципальных городов

Город Севастополь расположен на юго-западе Крымского полуострова на Гераклейском полуострове на обоих берегах Севастопольской бухты. Территория отличается сложным рельефом и разнообразными геоморфологическими, гидрографическими и климатическими условиями.

От Балаклавы начинается Южная гряда Крымских гор, которая тянется на восток, защищая от северных холодных ветров Южное побережье Крыма. Ее пологие северные склоны, оканчивающиеся плато - яйлой (с татарского переводится как "пастбище") круто, практически вертикально, обрываются к морю.

Высочайшая точка Севастополя – гряда Байдаро - Кастропольской стены, доходит до 1000 м. над у.м. К западу от нее высоты понижаются, например, Крепостная гора в Балаклаве имеет высоту лишь 361 м. Существует также Внутренняя гряда, включающая Мекензиевы горы, подходящие к берегу Севастопольской бухты. Эти горы доходят до уровня 400-500 м. над у.м. Третья, Внешняя гряда, начинается от мыса Фиолент, включает в себя Сапун-гору, Федюхины высоты. Ее высота не превышает 350 м. 

Береговая линия Севастополя чрезвычайно изрезана, здесь насчитывают не менее 37 бухт, главная из которых, Севастопольская, делит город на Северную и Южную стороны. В Севастопольскую бухту впадает крупнейшая река города - Черная, две другие реки – Кача и Бельбек – впадают в Черное море на Северной стороне.

Анализ объектов оценки в составе земель сельскохозяйственного назначения

В результате обработки перечня объектов оценки к сегменту «Сельскохозяйственное использование» было отнесено 1 255 земельных участков. Перечень земельных участков-объектов оценки в составе земель сельскохозяйственного назначения приведен в Приложении 2.8.

Представленный Перечень земель сегмента сельскохозяйственное использование был проанализирован на полноту и непротиворечивость характеристик земельных участков. 

Согласно Приложению №1 к Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке была произведена сегментация земельных участков и установление кода расчета вида использования. В таблице ниже представлены коды расчета и количество отнесенных участков по каждому из них.

	Код расчета вида использования
	Наименование вида использования
	Количество земельных участков
	Площадь, кв. м

	01:000
	Сельскохозяйственное использование
	669
	173 556 325

	01:010
	Растениеводство в целом.
	39
	 685 208   

	01:030
	Овощеводство в целом, связанное с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц
	1
	 85 140   

	01:053
	Садоводство виноградники
	422
	 90 805 156   

	01:070
	Животноводство в целом.
	1
	 42 612   

	01:120
	Пчеловодство в целом. Разведение, содержание и использование пчел и иных полезных насекомых
	1
	 10 005   

	01:160
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых земельных участках. Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения ОКС
	120
	 2 313 362

	01:170
	Питомники в целом
	2
	 102 848   

	Всего 
	1 255
	267 600 656   


Для получения полной информации о землях сельскохозяйственного назначения, специалистами ГБУ города Севастополя «Центр государственной кадастровой оценки» были предприняты все меры для получения актуальной информации. 

Однако было выяснено, что на территории г. Севастополя не было произведено полного почвенного обследования. Ниже на карте, предоставленной ФГБУ «Крымский ЦАС» обозначены (серым цветом) необследованные почвы.
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Рисунок 33. Почвенная карта г. Севастополь (по материалам ФГБУ «Крымский ЦАС»)
Кроме того, ФГБУ «Крымский ЦАС» были предоставлены карты территорий бывших хозяйств. В результате обработки представленных графических данных, произведена разбивка земельных участков и привязка к землепользованиям бывших хозяйств. Результат данной работы в виде тематических карт представлен в Приложении 2.8.1.
Следует отметить, однако, что детальной информации по почвенному составу ФГБУ «Крымский ЦАС» предоставлено не было.

Департаментом сельского хозяйства города Севастополя (Письмо № 149/2-2 от 17.01.2018г.) были предоставлены данные по структуре сельскохозяйственных угодий в разрезе муниципальных образований: 

Таблица 87. Структура сельскохозяйственных угодий Севастополя
	Вид с/х угодий
	Используется по назначению, га
	В том числе орошаемые, га 
	Используется не по назначению, га
	В том числе орошаемые, га 
	Не используется, га
	В том числе орошаемые, га 
	Итого, га

	Пашня
	1 938.70
	0.00
	19.62
	0.00
	6 740.86
	19.26
	8 699.17

	Пастбище
	346.60
	0.00
	0.52
	0.00
	2 388.87
	0.00
	2 735.99

	Сенокос
	321.34
	0.00
	0.00
	0.00
	105.85
	0.00
	427.19

	Сады
	730.98
	262.40
	0.00
	0.00
	878.63
	262.40
	1 609.60

	Виноградники
	6 109.69
	672.60
	0.00
	0.00
	1 358.36
	0.65
	7 468.05

	Общая площадь с/х угодий по СП
	 
	 
	20 940.01


В г. Севастополе, в соответствии со стратегией социально-экономического развития города до 2030 года, приоритетной отраслью АПК признана виноградовинодельческая отрасль, что обусловлено оптимальными климатическими условиями для выращивания винограда и вековыми традициями отрасли. Одновременно следует отметить благоприятность настоящего исторического периода для развития виноградарства и виноделия в связи с утверждением в 2017 году Концепции развития виноградарства и виноделия в Российской федерации до 2025 года
.

В Севастополе встречаются 5 видов почв, от черноземов до каменистого известняка, суглинка, гравия. Последние наиболее подходят для качественного виноградарства. Гряда Внутренних гор известна своими мраморовидными, мшанковыми, нуммулитовыми известняками, разными видами глины и песчаника. Хороший дренаж склонов способствует возделыванию именно здесь лучших виноградников. 

Наконец, северная часть Севастополя, долины Бельбека и Качи, отличаются глинистыми, каменистыми, песчаными почвами, подходящими как для игристых, так и для насыщенных красных вин
.

Агроклиматические условия территории города таковы, что наиболее рентабельным использованием сельскохозяйственных земель является выращивание винограда. Так, согласно приведенным в таблице выше сведениям, максимально используемыми по назначению являются земли под виноградники (82%), когда по виду «пашня» процент не используемых составляет 77%. Таким образом, по неиспользуемым землям для их целевого использования существует перспектива перевода для выращивания винограда.

Учитывая наиболее эффективное использование земель сельскохозяйственного назначения города Севастополя, существующую стратегию развития отрасли виноградарства и виноделия в Республике Крым и городе федерального значения Севастополь на период 2014 – 2025 гг. и создание благоприятных условий для дальнейшего развития виноградарства и виноделия, оценка произведена для всех земельных участков, отнесенных к сегменту «сельскохозяйственное использование» как для земельных участков под многолетние насаждения – виноградники.

На территории города Севастополя выявлены основные сельхозпредприятия, занимающиеся выращиванием винограда и являющиеся членами Ассоциации виноделов и виноградарей Севастополя:

Таблица 88. Винодельческие предприятия региона
	№
	хозяйство
	ФИО
	тел
	Е-mail

	Члены АВВС

	 ЮРИДИЧЕСКИЕ ЛИЦА

	1
	ООО "Виноград плюс"
	Акчурин Алексей Романович
	8 978 768 21 99
	chif-svz@inbox.ru

	
	
	Михейкин Роман Валерьевич
	8 978 787 95 77
	mikheykin@rambler.ru

	2
	КФХ Чоргун 
	 Панов Роман 

Олегович 
	 8 978 832 05 63
	 sevastlove@mail.ru

	3
	ООО Легадо
	Липко Иван 

Алексеевич  
	8 925 358 50 92

 
	ivan.lipko@gmail.com 
 

	4
	ООО Терруар
	Бельмас Владимир Владимирович 
	8 978 051 50 36
	vladimirbelmas@mail.ru

	5
	ООО Агрофирма Золотая Балка
	Мамлина Алла 
	8 978 718 74 14
	a.mamlina@zbkrim.ru

	6
	ГУП СВЗ
	Жежель Александр
	8 978 746 54 24
	account-svz@inbox.ru

	7
	 
	Фарид Нафгутдинов 
	 
	naffarid@mail.ru

	8
	ООО Любимый город ЛТД
	Ирина
	8 978 776 86 07
	lg_vpk@mail.ru

	9
	ООО ВХА
	Рем Акчурин 
	8 978 813 46 10
	rem.akchurin@mail.ru

	10
	ООО Инвест Резерв
	Сапсай Алексей 
Олегович
	8 978 260 23 20
	sapsay-al@mail.ru

	11
	АО "Артвин"
	Алиев Андрей
	8 978 724 88 87
	ao@artvin-crimea.ru

	12
	ООО "SevWineArt"
	Бабенко Артур
	8 978 801 18 08
	baf62@mail.ru

	13
	ООО Крымский Берег
	 Маринчук Виталий
	8  915 134 62 54
	krymskiy.bereg@mail.ru

	
	
	
	8 915 134 62 15
	magnum.crimea@gmail.com

	14
	СПК Терруар
	Минаков Сергей
	8 978 006 44 25
	80500587452@mail.ru

	
	
	Швец Павел
	8 903 755 73 90
	7557390@mail.ru

	ФИЗИЧЕСКИЕ ЛИЦА

	15
	Константин Борисов
	Борисов Константин
	8 978 075 11 29 
	borisov.kvm@mail.ru

	16
	КФХ Олег Репин
	Репин Олег
	8 978 723 88 87 
	137oleg@ukr.net

	17
	КФХ Сергей Бескоровайный
	Бескоровайный Сергей
	8 978 844 41 61 
	besk21@yandex.ru

	18
	КФХ Царьков Роман
	Царьков Роман
	8 978 827 21 78
	4966078@mail.ru


В адрес указанных организаций были направлены запросы по имеющимся площадям и затратам на выращивание винограда. Из 18 запросов поступили ответы от 5 предприятий, однако только 2 из них содержали информацию, пригодную к использованию в анализе и расчетах (Приложение 2.8.2.).

Так же запрос по затратам на выращивание винограда был направлен в Департамент сельского хозяйства города Севастополь (ответное письмо №744/5-2 от 12.02.2018г.)
Описание процесса расчета кадастровой стоимости объектов оценки

Определение кадастровой стоимости земельных участков производится с учетом особенностей сельскохозяйственного и агроклиматического районирований территории.

Методическими указаниями № 226 от 12.05.2017г. предусмотрены расчеты для следующих групп земельных участков: 

- сельскохозяйственные угодья, пригодные под пашню;

- сельскохозяйственные угодья, пригодные для многолетних насаждений;

- оленьи пастбища.

Для расчета всех земельных участков сельскохозяйственного назначения был применен доходный подход как для сельскохозяйственных угодий, пригодных для многолетних насаждений (виноградников). Расчеты приведены в файле Расчет ЗУ СХ.xlsx Приложения 2.8.

В рамках доходного подхода использован метод дисконтирования денежных потоков. В расчетах использованы данные, полученные в ответ на запросы от Департамента сельского хозяйства города Севастополя и сельхозпредприятий города, а также в процессе консультации с представителями предприятий, выращивающих виноградные культуры.

Расчет состоит из следующих основных этапов:

1. Определение горизонта прогноза. По информации агрономов, средний срок жизни виноградной лозы составляет 25 лет. Таким образом, прогнозный период в рамках дисконтирования денежных потоков составляет 25 лет;

2. Определение затрат на закладку винограда в первый год, которые состоят из:

-  затрат на саженец – 538 228 руб./га;

- подготовку почвы и посадку – 734 313 руб./га, 

- устройство шпалеры и посадку – 486 263 руб./га

Данные затраты взяты из сведений о проектных годовых нормативах затрат, предоставленных Департаментом сельского хозяйства города Севастополя. Затраты предоставлены в табличном виде в зависимости от схемы посадки винограда, однако такого рода данные предоставили всего 2 сельхозпредприятия, поэтому для расчетов использовано среднее значение по всем схемам. Аналогично присвоены величины затраты в первые 3 года вегетации и составляют в 1-й год 126 000 руб./га, 71 000 руб./га, 85 000 руб./га.

3. Определение затрат в прогнозный период. С четвертого года расходы состоят из затрат на уход и уборку винограда. Величина затрат в виду отсутствия технологических карт взята из материалов ответа ООО «СВЗ-Агро». В соответствии с представленными данными, средние затраты на уход за виноградником (возделывание и уборка винограда) за 2017 г. составляют 23 190 руб. на 1 га.
Изменение величины затрат в прогнозном периоде целесообразно принять в размере темпа инфляции. По данным материала Минэкономразвития России «Прогноз долгосрочного социально-экономического развития Российской Федерации на период до 2030 года», 2013 г.

4. Определение ежегодного валового дохода. Первые три года жизни виноград не приносит урожая в производственных масштабах и урожайность принята равной нулю. Начиная с 4 года жизни виноград вступает в стадию плодоношения в промышленных масштабах и достигает максимума урожайности около 7-8 года жизни. Собранные данные по средней урожайности предприятий имеют разные значения, так как имеется зависимость от выращиваемых сортов винограда и условий выращивания. Поданным департамента сельского хозяйства средняя урожайность за 2016 год составляла 35,12 ц/га, за 2017 год – 41, 84 ц/га. Учитывая сложившуюся тенденцию роста урожайности, максимальная урожайность принята равной 50 ц/га. 
Средняя цена реализации принята равной 55 руб./ц. Информацию по цене реализации предприятия считают закрытой и данные получены лишь от 2 предприятий. Данные КФХ «Олега Репина» не использовались, так как они занимаются выращиванием элитных сортов винограда и не отражают средние показатели. В связи с этим использованы данные ООО «СВЗ-Агро», которое занимается выращиванием основных производственных сортов винограда и составляет 55 руб./кг за 2017г. Выручка от реализации определена путем умножения средней урожайности на среднюю цену реализации с учетом темпов инфляции.

5. Расчет чистого операционного дохода. Чистый операционный доход определен как разность между выручкой от реализации и затратами.

6. Расчет величины ставки дисконтирования. Ставка дисконтирования рассчитана по формуле:

Сд = БСЦБ + Пи

В качестве номинальной безрисковой ставки была выбрана средневзвешенная процентная ставка доходности государственных облигаций федерального на дату оценки (сроком до погашения 5 лет). Данный индикатор составил на дату оценки 7,18% (Источник информации: Центральный Банк России, вкладка «Ставка дисконтирования» Расчет ЗУ СХ Приложения 2.8.).

Для расчета величины премии за риск инвестиций в оцениваемые сельскохозяйственные земли применен матричный метод. Суть этого метода заключается в том, что для каждого риска экспертным путем определяется балл по десятибалльной шкале, после чего определяется общее количество наблюдений, взвешенный итог, общая сумма баллов и средневзвешенное значение. Факторы риска и суммарное значение рисков представлено в таблице.

Таблица 89. Расчет ставки дисконтирования
	Тип риска \ Ранг риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Участие государства
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Воздействия опасных для сельскохозяйственного производства природных явлений: засуха (атмосферная и/или почвенная), ливни, заморозки, вымерзание, выпревание, градобитие, пыльные, песчаные бури, землетрясение, сход лавины, селевых потоков, половодье, переувлажнение почвы
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	Болезни и вредители (полное внезапное уничтожение посевов карантинными видами)
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Уничтожение или повреждение животными, перелетными птицами
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Противоправные действия третьих лиц (уничтожение или повреждение урожая, хищение с поля)
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Прекращения подачи электроэнергии и тепла, вызванного стихийными бедствиями, авариями
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Пожар
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	0
	1
	2
	2
	1
	1
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	0
	2
	6
	8
	5
	6
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	27
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество факторов
	7
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Средневзвешенное значение
	3.86%
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Таблица 90. Расчет ставки дисконтирования
	№ п/п
	Наименование показателя
	Значение показателя

	1.
	Безрисковая ставка
	7.18%

	2.
	Премия за риск инвестирования в сельское хозяйство
	3.86%

	3
	Ставка дисконтирования
	11.04%


Таким образом, ставка дисконтирования равна 11,04 %.

 Коэффициенты  дисконтирования для каждого периода рассчитаны по формуле: 

r = 1/(1+R)n,

Где n – период дисконтирования

7. Итоговая стоимость объекта оценки рассчитана как сумма дисконтированных денежных потоков и составляет 16,79 руб./кв.м для всех земельных участков 1-го сегмента «Сельскохозяйственное использование».
Все расчеты представлены в файле Расчет ЗУ СХ.xlsx Приложения 2.8.

3.10.2 
Определение КС ЗУ 10 сегмента "Использование лесов"
Анализ объектов оценки в составе земель сегмента «Использование лесов»

Леса города Севастополя отнесены к Крымскому горному району зоны горного Северного Кавказа и горного Крыма на основании приказа Министерства природных ресурсов и экологии Российской Федерации от 18 августа 2014 года № 367 «Об утверждении Перечня лесорастительных 18 зон Российской Федерации и Перечня лесных районов Российской Федерации». Леса города расположены в основном в северной, восточной и юго-восточной части города и представляют собой сплошные массивы. Основными лесообразующими породами являются сосна, можжевельник, дуб, бук, граб. Общая площадь лесов города по состоянию на 01.01.2015 составила 34,3 тыс. га или 39,7% его общей площади.

В соответствии с Лесным кодексом Российской Федерации лесничество является территориальной единицей управления. Лесничество должно заниматься государственным контролем, организовывать формирование лесных участков, осуществлять сбор данных для государственного лесного реестра, вести отраслевую статистическую отчетность и обеспечивать реализацию лесохозяйственного регламента.
Органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации уполномоченным в сфере лесных отношений является Главное управление природных ресурсов и экологии города Севастополя (Севприроднадзор). Все леса города входят в состав одного лесничества. Количество лесничеств и их границы установлены приказом Федерального агентства лесного хозяйства от 3 июля 2014 года № 227 «Об определении количества лесничеств на территории города Севастополя и установлении их границ». Все леса лесничества расположены на категории земель – земли населенных пунктов. На территории Севастополя 5 участковых лесничеств: Севастопольское, Мекензиевское, Терновское, Чернореченское, Орлиновское.
Перечень земельных участков объектов оценки в составе земель сегмента «Использование лесов» на территории г. Севастополь представлен в Приложении 2.10 в количестве 300 земельных участков. 

Были предоставлены схемы распределения лесничеств, которые впоследствии были нанесены на тематический слой (Приложение 1.6. Исходные данные о значениях ФС\Лесничества).

По полученным границам каждый земельный участок был отнесен к конкретному лесничеству. Земельные участки, которые примыкают к лесничеству и не расположены в границах лесничеств отнесены в группу «прочие».

По целевому назначению и выполняемым функциям все леса Севастопольского лесничества в соответствии с Приказом Управления лесного и охотничьего хозяйства города Севастополя отнесены к защитным лесам. 

Описание расчета

Определение кадастровой стоимости согласно Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке, осуществляется в следующем порядке:

1) определение основных лесообразующих пород, их спелости, процентного содержания лесообразующих пород разной степени спелости, наличия лесосек по материалам лесоустройства;

2)  определение продуктивности земель, занятых спелыми насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, в денежном выражении (на основании материалов лесоустройства в субъекте Российской Федерации).

3) определение для целей Указаний величины затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки путем суммирования фактических затрат за соответствующий год на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы, выраженные в рублях, финансируемые за счет федерального, регионального и местного бюджетов. Указанные затраты, финансируемые за счет арендатора, учету не подлежат;

4) определение величины ставки дисконтирования;

5) построение временной шкалы с количеством лет, равных одному обороту рубки преобладающей лесообразующёй породы с отражением потенциального дохода от вовлечения леса в оборот и затрат, финансируемых за счет бюджета с отнесением потенциальных доходов и предполагаемых затрат на соответствующий год;

6) дисконтирование разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году временной шкалы;

7) определение кадастровой стоимости земель лесного фонда, занятых защитными, эксплуатационными или резервными лесами как суммы дисконтированных показателей временной шкалы каждого года.

Методическими указаниями предполагается расчет доходным подходом методом дисконтирования денежных потоков. Однако в рамках данной оценки специалисты ГБУ не обладают достаточной информацией для построения денежного потока на прогнозный период. Поэтому предполагается, что темп изменения денежных потоков в продолжительный период времени будет неизменным. Данное предположение справедливо при соблюдении условий грамотного воспроизводства лесов. Таким образом, определение кадастровой стоимости выполнено методом капитализации удельного показателя рентного дохода.

Определение основных лесообразующих пород на территории лесничеств

Для определения основных лесообразующих пород и их спелости, процентного содержания лесообразующих пород разной степени спелости, наличия лесосек, а так же других данных, были направлены запросы в Главное Управление природных ресурсов и экологии города Севастополя (Приложение 1.2. Результаты сбора и обработки информации\Копии исходных материалов\Письма ЛФ\Запросы\). Ответным письмом (Приложение 1.2. Результаты сбора и обработки информации\Копии исходных материалов\Письма ЛФ\) получены ведомости проектируемых мероприятий по охране, защите и воспроизводству лесов, в разрезе участковых лесничеств, ведомости поквартальных итогов площадей и запасов, в разрезе участковых лесничеств, ведомости лесотаксационных выделов, в которых проектируется заготовка древесины (Приложение 1.2. Результаты сбора и обработки информации\Копии исходных материалов\Ведомости по ЛФ\). Полученные данные содержат информацию о запасах древесины основных лесообразующих породах, но не содержат данные по площадям по основным лесообразующим породам. Поэтому расчеты велись по имеющимся данным о покрытых лесной растительностью землях (га) и общему запасу насаждений (тыс. куб.м), которые представлены по кварталам без наименования пород. В связи с этим расчеты осуществлялись в разрезе лесничеств в целом по всем породам.

Таблица 91. Ведомость поквартальных итогов распределения общих запасов древесины

	Лесничество
	 

 

Категория лесов 
	Всего
	Покрытые лесной растительностью земли,  га 
	Всего
	Общий запас насаждений, дес. куб.м

	
	
	
	Приспевающие продуктивные насаждения
	спелые и перестойные
	
	Приспевающие продуктивные насаждения
	спелые и перестойные

	
	
	
	
	продуктивные
	низкопродуктивные
	
	
	продуктивные
	низкопродуктивные

	Мекензиевское
	Противоэрозионные леса
	4101.2
	1363.6
	1892.7
	843.4
	42924
	9344
	27895
	5675

	
	Лесопарковые зоны
	
	1
	 
	0.5
	
	8
	 
	2

	Орлиновское
	Леса 1,2 и 3 зон окр.сан.охр.кур
	5586.7
	5.6
	57.4
	845.2
	61170
	48
	804
	4146

	
	Леса на особо охран.природных территориях
	
	415.1
	2509.1
	1714.9
	
	5066
	42224
	8694

	
	Леса научного и исторического значения
	
	 
	 
	39.4
	
	 
	 
	188

	Севастопольское
	Противоэрозионные леса
	163.4
	16.5
	32.4
	38.5
	756
	85
	109
	181

	
	Лесопарковые зоны
	
	9.5
	0.7
	61.6
	
	42
	4
	324

	
	Городские леса
	
	1.4
	 
	2.8
	
	3
	 
	8

	Терновское
	Противоэрозионные леса
	4025.1
	319.1
	1051
	2300.1
	33709
	1176
	17314
	11628

	
	Леса на особо охран.природных территориях
	
	22.4
	121.9
	210.6
	
	664
	2307
	620

	Чернореченское
	Противоэрозионные леса
	6839
	57.5
	10.9
	523.4
	94354
	339
	174
	3175

	
	Леса на особо охран.природных территориях
	
	746.3
	3990.8
	1510.1
	
	5705
	75794
	9167


Таблица 92. Запас насаждения на 1 га в разрезе лесничеств

	Лесничество
	Всего
	Запас насаждений на 1 га, куб.м

	
	
	Приспевающие продуктивные насаждения
	спелые и перестойные

	
	
	
	продуктивные
	низкопродуктивные

	Мекензиевское
	403.19
	68.52449399
	147.3820468
	67.28717097

	
	
	80
	-
	40

	Орлиновское
	663.58
	85.71428571
	140.0696864
	49.05347847

	
	
	122.0428812
	168.2834482
	50.69683363

	
	
	-
	-
	47.71573604

	Севастопольское
	336.12
	51.51515152
	33.64197531
	47.01298701

	
	
	44.21052632
	57.14285714
	52.5974026

	
	
	21.42857143
	-
	28.57142857

	Терновское
	767.27
	36.85365089
	164.7383444
	50.55432373

	
	
	296.4285714
	189.2534865
	29.43969611

	Чернореченское
	606.32
	58.95652174
	159.6330275
	60.66106229

	
	
	76.44378936
	189.9218202
	60.7045891


Определение продуктивности 1 га земель лесного фонда

Определение продуктивности 1 гектара земель, занятых спелыми насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, в денежном выражении выполняется по формуле:

П = ЗД х РЦ / N

где

П - продуктивность 1 гектара земель;

ЗД – запас древесины на 1 гектар;

РЦ - рыночная цена 1 куб.м. древесины, отпускаемой на корню по основным лесообразующим породам и оборотам рубки в субъекте РФ;

N – число лет в обороте рубки по основным лесообразующим породам.

Запас древесины на 1 га в разрезе лесничеств был описан в предыдущем разделе.

Рыночная цена в виду отсутствия иной информации взята из информационного сообщения о продаже древесины
. 

Таблица 93. Расчет средней рыночной цены реализации

	 
	Цена древесины общая, руб.
	Всего древесины, куб.м
	Цена, руб./куб.м

	Лот 1
	16872.24
	372.38
	45.30920028

	Лот 2
	14718
	309.36
	47.57564003

	Среднее значение
	 
	 
	46.44


Возраст рубок определен по преобладающей породе в каждом лесничестве по информации в Лесном плане города Севастополя (скриншоты во вкладке «Запасы» Таблицы 2.10.Расчет ЛФ Приложения 2.10. Сегмент 10. ЛФ). Расчет преобладающей породы произведен на основании ведом ости поквартальных итогов площадей и запасов во вкладке «Запасы» Таблицы 2.10.Расчет ЛФ Приложения 2.10. Сегмент 10. ЛФ.

Таблица 94. Расчет продуктивности

	Наименование лесничества
	Общий запас насаждений на 1 га, куб.м
	Возраст рубок, лет
	Стоимость 1 куб.м древесины, руб./куб.м
	Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам, руб.

	Мекензиевское
	403.19
	131
	46.44
	142.93   

	Орлиновское
	663.58
	131
	46.44
	235.24   

	Севастопольское
	336.12
	51
	46.44
	306.07   

	Терновское
	767.27
	131
	46.44
	272.00   

	Чернореченское
	606.32
	131
	46.44
	214.94   


Определение затрат на воспроизводство 1 гектара земель, занятых насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки

Величина затрат была предоставлена ГАУ «Севастопольский лесхоз» (Приложение 1.2. Результаты сбора и обработки информации\Копии исходных материалов\Письма ЛФ\Ответы\) и составляет 50,07 руб./га.

Определение удельного показателя рентного дохода

Удельный показатель рентного дохода земель определяется из разницы продуктивности 1 га земель и затрат на воспроизводство 1 га спелых насаждений по основным лесообразующим породам и оборотам рубки.

УПРД  = Cпр – Cз,
где

УПРД - удельный показатель рентного дохода земель

Cпрь - продуктивности 1 гектара земель,

Cз - на воспроизводство 1 гектара земель

В таблицах ниже представлен расчет удельного показателя рентного дохода в разрезе лесничеств города Севастополя.

Таблица 95. Расчет УПРД в разрезе лесничеств

	Наименование лесничества
	Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам, руб.
	Затраты, руб./га
	Удельный показатель рентного дохода земель, руб./га

	Мекензиевское
	142.93
	50.07
	92.86

	Орлиновское
	235.24
	50.07
	185.17

	Севастопольское
	306.07
	50.07
	256.00

	Терновское
	272.00
	50.07
	221.93

	Чернореченское
	214.94
	50.07
	164.87


Определение коэффициента капитализации

По целевому назначению и выполняемым функциям все леса Севастопольского лесничества в соответствии с Приказом Управления лесного и охотничьего хозяйства города Севастополя отнесены к защитным лесам. Лесозаготовительная деятельность не осуществляется, вырубка происходит в санитарных целях, в том числе при строительстве дорог, прокладки трасс. В связи с этим древесина является низкого качества.

Коэффициент капитализации – это ставка, применяемая для приведения потока доходов к единой сумме стоимости и отражает норму доходности инвестора.

В качестве ставки капитализации использовались данные о рентабельности активов организаций по отрасли «Сельское и лесное хозяйство» отрасли «Лесозаготовки» согласно Российскому статистическому ежегоднику.

Наиболее актуальным на дату оценки является Российский статистический ежегодник 2017 года (источник: http://www.gks.ru/free_doc/doc_2017/rusfig/rus17.pdf).

В сборнике представлены данные о рентабельности активов организаций по отрасли «Лесозаготовки». Для расчета коэффициента капитализации использованы данные за 2014-2016 гг.

Таблица 96. Расчет коэффициента капитализации

	
	2014 г.
	2015 г.
	2016 г.
	Среднее значение

	Рентабельность проданных товаров, продукции (работ, услуг), %
	-0,8
	4,2
	5,5
	2,97


Таким образом, коэффициент капитализации, использованный в рамках расчета, с учетом округления принят равным 3%.  

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости земель лесного фонда по основным лесообразующим породам в разрезе лесничеств города Севастополя

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости земель лесного фонда по основным лесообразующим породам в разрезе лесничеств Республики Крым производился путем деления удельного показателя рентного дохода на коэффициент капитализации:

УПКС=УПРД / Кк,

где

УПРД – удельный показатель рентного дохода (руб./га);

Кк – коэффициент капитализации.

Таблица 97. Расчет удельного показателя кадастровой стоиости

	Наименование лесничества
	Удельный показатель рентного дохода земель, руб./га
	Ставка капитализации, %
	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб./га
	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб./кв.м

	Мекензиевское
	92.86
	3%
	3095.41313
	0.31

	Орлиновское
	185.17
	3%
	6172.388092
	0.62

	Севастопольское
	256.00
	3%
	8533.230588
	0.85

	Терновское
	221.93
	3%
	7397.67145
	0.74

	Чернореченское
	164.87
	3%
	5495.758473
	0.55

	Прочие
	
	
	
	0.56


Удельный показатель кадастровой стоимости для земельных участков группы «прочие» рассчитан как средневзвешенное по площади значение по всем остальным участкам.

Все расчеты представлены в файле 2.10. Расчет ЛФ Приложения 2.10. Сегмент 10. ЛФ.

3.11 Описание процесса расчета кадастровой стоимости объектов оценки и использованием альтернативных методов 
3.11.1 Определение КС ЗУ 6 сегмента "Производственная деятельность", группа 6.2 линейные объекты
В соответствии с п. 9.2.2.5.3.3. Методических указаний, расчет кадастровой стоимости земельных участков под линейными объектами осуществляется с использованием значений УПКС земельных участков, граничащих с указанными земельными участками.

УПКС оцениваемого земельного участка определяется как средневзвешенное значение УПКС граничащих земельных участков исходя из протяженности общей границы соседних земельных участков с оцениваемым земельным участком
Как показывает анализ схемы расположения земельных участков, относящихся к группе 6.2, мало кто из них имеет общие границы с другими земельными участками.
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Рисунок 34. Пример расположения линейного объекта
Земельные участки граничат, как правило, со свободными, неразмежеванными землями кадастрового квартала.
В связи с этим, УПКС земельных участков в границах кадастрового квартала определен в размере средневзвешенного по площади удельного показателя кадастровой стоимости всех земельных участков, за исключением земельных участков, рассчитываемых по цене межевания или минимальным УПКС иных групп (9 и 12 сегменты). 
Результат расчета средних удельных показателей кадастровой стоимости в разрезе кадастровых кварталов представлен на листе «ЗУ Линейные» файла 2.11.1. Расчет Линейные объекты.xlsx Приложения 2.11.
Результат расчета УПКС земельных участков под линейными объектами и кадастровой стоимости земельных участков представлен на листе «УПКС КК» файла 2.11.1. Расчет Линейные объекты.xlsx Приложения 2.11
3.11.2 Определение КС ЗУ 11 сегмента "Водные объекты"

В состав группы входят земельные участки, связанные с водными ресурсами. Это водонапорные башни, насосные станции, технологические пруды и прочее. По своим характеристикам такие объекты близки к производственным. В то же время они не приносят коммерческой прибыли собственникам, а являются лишь вспомогательными объектами к основной деятельности предприятия. В связи с этим, УПКС земельных участков 11 сегмента целесообразно установить в размере минимальных удельных показателей кадастровой стоимости этлонных земельных участков производственного назначения. В соответствии с проведенными выше расчетами, минимальный размер УПКС производственных объектов составляет 731.06 руб./кв.м.
Результат расчета земельных участков представлен в файле 2.12.1. Расчет Водные объекты.xlsx Приложения 2.12.
3.11.3 Определение КС ЗУ 9 сегмента "Охраняемые природные территории и благоустройство"

В соответствии с п. 9.2.2.2.3 Методических указаний, земельные участки, получение дохода от которых невозможно, оцениваются исходя из затрат на межевание и оформление прав на них. К таким объектам относятся участки особо охраняемых природных территорий и благоустройства.

Согласно Федеральному закону от 18 июня 2001 г. № 78-ФЗ «О землеустройстве», межевание объектов землеустройства, как один из видов работ, которые выполняют при проведении территориального землеустройства, представляет собой работы по установлению на местности границ муниципальных образований и других административно-территориальных образований, границ земельных участков с закреплением таких границ межевыми знаками и описанию их местоположения, изготовление карты (плана) земельного участка. Данные работы по межеванию земли могут проводиться на договорной основе гражданами и юридическими лицами, имеющими лицензию на осуществление геодезической и картографической деятельности.

В марте 2018 года ГБУ «ЦГКО» были направлены запросы, с целью получения информации о стоимости затрат на межевание земельных участков на территории г. Севастополя в адрес организаций, осуществляющих деятельность по межеванию. Такие письма были направлены в следующие организации: ООО «ИСТОК», «Геокадастр», ООО «СевКадастрПроект», «Севстрой Кадастр», ООО «Земля и Право», ООО «Платон», Севастопольский филиал ФГУП Ростехинвентаризации Федеральное БТИ, ГУП города Севастополя «БТИ», ООО «Бюро технической инвентаризации», ГУП унитарное предприятие «Севастопольский центр землеустройства и геодезии». Запрашиваемую информацию о стоимости своих услуг предоставили следующие организации: ООО «СевКадастрПроект», ГУП унитарное предприятие «Севастопольский центр землеустройства и геодезии», и ГУП города Севастополя «БТИ». Копии запросов и ответов представлены в Приложении 1.2.

Каждая из организации включает в стоимость межевания оформление прав на земельный участок. Представленная стоимость работ включает в себя обе составляющие, которые варьируются в зависимости от диапазона площади земельных участков.

В расчетах с использованием полученных данных о стоимости затрат на межевание и регистрации прав на них, была выявлена закономерность ‒ резкое уменьшение УПКС в зависимости от площади земельного участка (чем больше площадь оцениваемого объекта – тем меньше его УПКС).

Для получения стоимости затрат на межевание оценщиком взяты средние значения затрат на межевание, представленные ООО «СевКадастрПроект», ГУП унитарное предприятие «Севастопольский центр землеустройства и геодезии», и ГУП города Севастополя «БТИ». Результаты, рассчитанные как средние по региону затраты на межевание и оформление прав представлены ниже:

Таблица 98. Данные о затратах на межевание в г. Севастополь

	Диапазон площади участка
	ООО «Севкадастрпроект»
	ООО «Севгеоцентр»
	БТИ г. Севастополя
	Средняя стоимость работ

	Менее 100
	8000
	3480
	833,3
	4 104

	до 1000
	10000
	19000
	4583,15
	12 444

	1000-10000
	18000
	34800-44800
	45833
	34 544

	10000-100000
	23000
	44800-174800
	131666,5
	88 156

	более 100000
	23000
	174800
	180000
	125 933


Представленные диапазоны площади были разбиты по группам и для каждой группы площадей определена средняя стоимость работ по межеванию и регистрации прав:

Таблица 99. Группировка диапазонов площадей и стоимости работ

	Группы, соотнесенные с площадью участка
	Диапазон площади участка (кв.м.)
	Средняя стоимость работ

	I
	Менее 100
	4 104

	II
	до 1000
	12 444

	III
	1000-10000
	34 544

	IV
	10000-100000
	88 156

	V
	более 100000
	125 933


Кадастровая стоимость земельных участков 9 сегмента определена исходя из данных представленной таблицы. 
Результат расчета кадастровой земельных участков представлен в файле 2.6.1. Стоимость затрат на межевание объектов оценки.xlsx Приложения 2.12.
Результат расчета земельных участков представлен в файле 2.14.1. Расчет ОПТ.xlsx Приложения 2.12.
3.11.4 Определение КС ЗУ 12 сегмента "Специальное, ритуальное использование, запас"

В состав группы входят земельные участки, связанные с специальным, ритуальным использованием. К таким объектам отнесены свалки, полигоны отходов, кладбища. Они располагаются в черте городской агломерации, в границах производственных зон и территорий с особыми условиями использования. Таким образом, по своим ценообразующим характеристикам земельные участки 12 сегмента близки к производственным землям.
Учитывая специфику использования земель, УПКС участков 12 сегмента целесообразно установить в размере минимальных удельных показателей кадастровой стоимости эталонных земельных участков производственного назначения. В соответствии с проведенными выше расчетами, минимальный размер УПКС производственных объектов составляет 731.06 руб./кв.м.

Результат расчета земельных участков представлен в файле 2.15.1. Расчет Специальное использование.xlsx Приложения 2.12.

3.12 Итоговый расчет кадастровой стоимости земельных участков
В соответствии с п. 1.16 Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 г. № 226, 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 оформления прав на земельный участок.

В связи с этим, кадастровая стоимость земельных участков, определенная в разделах 3.6-3.8 сопоставлена с их затратами на межевание. Результат расчета земельных участков представлен в файле 2.6.1. Стоимость затрат на межевание объектов оценки.xlsx Приложения 2.12.

В итоге проведенного анализа было выявлено, что у 901 объектов из 48 935, рассчитанная кадастровая стоимость объектов оценки оказалась ниже затрат на межевание этих объектов оценки. В связи с этим в отношении 901 объектов оценки кадастровая стоимость приравнена к затратам на межевание.
Результат определения кадастровой стоимости земельных участков представлен в файле 2.16.2. Результаты определения КС.xlsx Приложения 2.16.
4 Заключительная глава
4.1 Материалы в обменном формате для внесения сведений о результатах определения кадастровой стоимости в государственный кадастр недвижимости.

Результат определения кадастровой стоимости в виде файлов формата XML, содержащие в том числе систематизированные сведения о характеристиках, объектов недвижимости, использованных при определении их кадастровой стоимости, и результатах определения кадастровой стоимости сформированы на основе актуальных версий XML-схем, размещенных на дату проведения государственной кадастровой оценки на официальном сайте уполномоченного федерального органами исполнительной власти, осуществляющего государственный кадастровый учет и государственную регистрацию прав
. 
Представленные в приложении 3 файлы формата XML обеспечивают считывание сведений, содержащихся в Отчете, в соответствии с особенностями формирования XML-файлов, размещенными на официальном сайте.
4.2 Информация об итогах контроля качества результатов определения кадастровой стоимости

4.2.1 Проверка результатов определения кадастровой стоимости
В соответствии с пунктом 10.3. Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденными приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 г. № 226 была проведена проверка результатов определения кадастровой стоимости путем анализа соотношений минимальных, максимальных и средних УПКС. 

Первый этап проверки – анализ максимальных и минимальных показателей УПКС произведен для всех групп объектов оценки. 

Таблица 100. Анализ показателей УПКС по группам

	Наименование группы
	Минимальное значение УПКС, руб./кв.м
	Максимальное значение УПКС, руб./кв.м
	Примечание

	1.1. Сельскохозяйственное использование
	16,79
	16,79
	Нет разброса значений

	2.1. Жилая застройка
	1 754,45
	9 446,25
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект находится на незначительном удалении от моря.

	3.1. Общественное использование
	526,33
	2 833,88
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект находится на незначительном удалении от моря.

	4.1. Предпринимательство
	1 538,68
	9 446,25
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект расположен на незначительном удалении от моря в центральной части города.

	5.1. Отдых (рекреация)
	1 025,21

	7 475,08

	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект расположен на незначительном удалении от моря в центральной части города.

	6.1. Производство
	584,85
	2 454,57
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект находится на незначительном удалении от моря.

	6.2. Производство (линейные объекты)
	16,78
	4 7658,80
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект расположен на незначительном удалении от моря в центральной части города.

	7.1. Транспорт
	636,94
	2 880,55
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект расположен на незначительном удалении от моря в центральной части города.

	8.1. Обеспечение обороны и безопасности
	584,85
	2 454,57
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект расположен на незначительном удалении от моря в центральной части города.

	9.1. Охраняемые природные территории и благоустройство
	0,15
	684,00
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект находится на незначительном удалении от моря.

	10.1. Использование лесов
	0,31
	79,26
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект находится на незначительном удалении от моря.

	11.1. Водные объекты
	552,89
	1141,84
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект находится на незначительном удалении от моря.

	12.1. Специальное ритуальное использование и запас
	552,89
	1141,84
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, наибольшее значение УПКС относится к городским населенным пунктам.

	13.1. Садоводческое, огородническое, дачное использование 
	390,84
	3 045,37
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект находится престижном месте города.

	13.2. Индивидуальное жилищное строительство и лично подсобное хозяйство
	869,31
	5 512,10
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект находится в престижном месте города.


Второй этап проверки корректности результатов определения кадастровой стоимости осуществлялся путем сравнения средневзвешенных по площади значений в разрезе групп (подгрупп) объектов недвижимости, расположенных в разных муниципальных образованиях города Севастополя. На территории города Севастополя 10 муниципальных образований. Сравнение проведено по всем группам объектов оценки, за исключением группы 1.1. Сельскохозяйственное использование.
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Рисунок 35. Распределение средневзвешенных по площади УПКС в разрезе муниципальных образований
В результате анализа выявлены два наиболее дорогих района по всем сегментам: Гагаринский и Ленинский. Эти муниципальные образования занимают западную и центральную части города. Здесь сосредоточено большинство общегородских административных учреждений, большая часть учреждений культуры и многие памятники истории, культуры и архитектуры Севастополя, наиболее плотное заселение. Таким образом, распределение удельных показателей в разрезе муниципальных образований не противоречит логике ценообразования.
Таблица 101. Сравнение средних, минимальных, максимальных УПКС в разрезе видов использования и муниципальных районов
	 гр
	
	Андреевский
	Балаклавский
	Верхнесадовский
	Гагаринский
	Инкерман
	Качинский
	Ленинский
	Нахимовский
	Орлиновский
	Терновский

	1.1.
	Сред.
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79

	
	Мин.
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79

	
	Макс.
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79
	16,79

	2.1
	Сред.
	 
	3106,77
	3122,80
	5181,17
	2644,64
	1941,59
	4937,72
	4415,83
	 
	 

	
	Мин.
	 
	1754,45
	2564,53
	1754,45
	2150,60
	1941,59
	2655,13
	1754,45
	 
	 

	
	Макс.
	 
	5772,92
	3681,07
	9446,25
	3349,82
	1941,59
	9446,25
	5991,72
	 
	 

	3.1
	Сред.
	629,07
	911,08
	627,33
	1596,00
	860,98
	615,56
	1624,46
	1279,63
	652,66
	590,20

	
	Мин.
	526,33
	526,33
	526,33
	775,97
	627,32
	526,33
	830,88
	526,33
	526,33
	526,33

	
	Макс.
	701,78
	2833,88
	2833,88
	2833,88
	1107,46
	701,78
	2833,88
	2782,73
	701,78
	701,78

	4.1
	Сред.
	2155,85
	3825,32
	2471,60
	5071,24
	3147,81
	2030,86
	5037,65
	4604,90
	1874,30
	1785,45

	
	Мин.
	1605,30
	1754,45
	1754,45
	2169,58
	1925,49
	1605,30
	2339,26
	1754,45
	1538,68
	1785,45

	
	Макс.
	2210,91
	5991,72
	4227,34
	9446,25
	5401,31
	2339,26
	9446,25
	5991,72
	5401,31
	1785,45

	5.1
	Сред.
	1972,82
	3220,96
	1560,31
	5677,43
	2145,79
	2162,91
	5908,48
	3138,39
	2400,74
	1525,46

	
	Мин.
	1754,45
	1473,73
	1560,31
	2161,15
	2145,79
	1579,00
	2105,33
	1579,00
	1025,21
	1525,46

	
	Макс.
	2292,47
	4565,53
	1560,31
	7475,08
	2145,79
	2339,26
	7475,08
	7475,08
	3045,47
	1525,46

	6.1
	Сред.
	731,06
	993,87
	773,12
	2086,40
	1536,64
	787,96
	2305,09
	1952,23
	731,06
	 

	
	Мин.
	731,06
	643,33
	584,85
	731,06
	1080,04
	731,06
	694,51
	643,33
	731,06
	16,78

	
	Макс.
	731,06
	2454,57
	881,90
	2454,57
	2052,52
	844,86
	2454,57
	2454,57
	731,06
	 

	6.2
	Сред.
	971,58
	625,19
	278,31
	2769,72
	1193,11
	787,41
	2962,77
	1270,24
	735,02
	599,35

	
	Мин.
	125,69
	36,21
	17,73
	53,95
	53,95
	20,83
	53,95
	22,24
	28,98
	706,11

	
	Макс.
	1081,44
	2481,94
	582,79
	4572,09
	1691,53
	1928,21
	4765,80
	3220,78
	1234,53
	950,15

	7.1
	Сред.
	874,37
	1716,38
	1310,70
	1777,82
	1698,15
	1040,49
	2276,94
	1866,93
	706,45
	1124,61

	
	Мин.
	874,37
	761,50
	786,77
	1220,84
	1498,79
	683,66
	1350,43
	683,66
	636,94
	 

	
	Макс.
	874,37
	2880,55
	1793,20
	2880,55
	2223,05
	1142,44
	2880,55
	2223,05
	718,04
	1543,10

	8.1
	Сред.
	694,51
	862,93
	 
	2006,21
	1297,83
	 
	2315,24
	1794,30
	656,49
	 

	
	Мин.
	694,51
	694,51
	 
	994,02
	1100,78
	 
	1982,66
	1239,46
	584,85
	 

	
	Макс.
	694,51
	1366,09
	 
	2454,57
	1434,77
	 
	2454,57
	2454,57
	731,06
	 

	9.1
	Сред.
	3,03
	11,01
	 
	35,40
	10,21
	9,32
	29,12
	12,65
	8,66
	 

	
	Мин.
	0,63
	4,17
	 
	0,32
	4,42
	3,91
	0,15
	0,58
	0,32
	 

	
	Макс.
	5,43
	21,82
	 
	684,00
	29,35
	20,94
	216,00
	93,27
	17,05
	 

	10.1
	Сред.
	 
	0,67
	0,44
	0,69
	0,85
	 
	 
	0,38
	0,57
	0,60

	
	Мин.
	 
	0,31
	0,31
	0,56
	0,85
	 
	 
	0,31
	0,56
	0,56

	
	Макс.
	 
	0,85
	0,56
	0,85
	0,85
	 
	 
	0,85
	0,62
	0,74

	11.1
	Сред.
	 
	584,85
	584,85
	584,85
	 
	 
	584,85
	584,85
	584,85
	 

	
	Мин.
	 
	584,85
	584,85
	584,85
	 
	 
	584,85
	584,85
	584,85
	 

	
	Макс.
	 
	584,85
	584,85
	584,85
	 
	 
	584,85
	584,85
	584,85
	 

	12.1
	Сред.
	 
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85

	
	Мин.
	 
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85

	
	Макс.
	 
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85
	584,85

	13.1
	Сред.
	555,57
	1096,44
	701,37
	1369,65
	958,11
	827,00
	838,49
	1123,37
	1976,50
	1169,71

	
	Мин.
	549,46
	390,84
	390,84
	635,72
	782,29
	390,84
	390,84
	390,84
	549,46
	1169,71

	
	Макс.
	1100,08
	2425,62
	1683,51
	2425,62
	1728,58
	1169,71
	1339,56
	1793,51
	3045,37
	1169,71

	13.2
	Сред.
	1149,07
	1827,30
	1169,17
	3463,61
	1534,93
	1180,58
	3701,81
	1843,65
	999,72
	1060,83

	
	Мин.
	906,95
	869,32
	970,32
	1236,01
	965,20
	906,95
	965,20
	906,95
	869,31
	976,66

	
	Макс.
	3184,63
	2687,88
	1467,10
	5428,63
	2056,67
	2674,58
	5512,10
	3266,67
	2355,11
	2940,11


Дополнительно была проведена проверка с использованием результатов оценочного зонирования территории, по итогам которой результатов оценки, существенно отличающихся от уровня цен для каждого вида использования объектов, не выявлено.

4.2.2 Проверка качества процессов определения кадастровой стоимости
В соответствии с пунктом 10.4. Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 г. № 226 была проведена проверка качества процессов определения кадастровой стоимости. 

В рамках выборочной проверки рассмотрена кадастровая стоимость земельных участков сегмента 13.2 ИЖС, расположенных в оценочной зоне «Красная_горка_2». В результате проведенных расчетов, величина среднего УПКС в оценочной зоне составила 2 732,50 руб./кв.м. Рыночная выборка аналогов, расположенных в данной оценочной зоне представлена 7-ю объектами и имеет разброс откорректированных цен предложений от 2 093,17 до 3 185,00 руб./кв.м. Средняя рыночная стоимость земельных участков составляет 2 811,75 руб./кв.м. Отклонение УПКС от среднего значения удельного показателя рыночной стоимости составляет 2,8%, что говорит о корректности определения кадастровой стоимости.
4.2.3 Выводы по итогам контроля качества результатов определения кадастровой стоимости
В результате проведения контроля качества определения кадастровой стоимости земельных участков на территории города Севастополя было установлено, что наиболее дорогими являются центральные районы города, наиболее дешевыми – населенные пункты, удаленные от моря. Среди объектов, рассчитанных с применением статистических моделей наибольшую стоимость имеют земельные участки коммерческого назначения (торговля, гостиницы), наименьшую – садоводческие участки. 

Данное распределение соответствует ожиданиям рынка недвижимости, что свидетельствует о корректности определения кадастровой стоимости земельных участков.
4.2.4 Сведения о поступивших замечаниях к промежуточным отчетным материалам
В соответствии с п.12 ст.14 ФЗ-237 органом регистрации прав 12 июля 2018 года в фонде данных государственной кадастровой оценки были размещены сведения и материалы, содержащиеся в промежуточных отчетных документах, в объеме, предусмотренном порядком ведения фонда данных государственной кадастровой оценки, а также сведения о месте размещения таких документов на официальном сайте бюджетного учреждения в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет". 
В свою очередь, Учреждением на своем официальном сайте по адресу http://gkosev.ru/otcheti-ob-ocenke/promezhutochnye-otchety/ был размещен проект отчета об итогах проведения государственной кадастровой оценки.

Срок окончания размещения сведений и материалов в фонде данных государственной кадастровой оценки – 09 сентября 2018 года.

Срок окончания приема замечания к промежуточным отчетным документам был установлен 30 августа 2018 года.
Всего, в течение 50 дней, отведенных на прием замечаний, в Учреждение поступило 129 обращений. Затем, вне рамок срока обращений было принято еще 11 замечаний. Они также были рассмотрены.
По 4-м обращениям было принято решении об учете замечаний, по 10 обращениям замечания были учтены лишь частично. Оставшиеся 126 замечаний признаны не соответствующими требованиям ч.16 ст.14 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», гл.XI Методических указаний о государственной кадастровой оценке №226, поскольку в них отсутствовала суть замечания.
Результат рассмотрения каждого из замечаний в виде электронной таблицы представлен в Приожении 4.[image: image91.png]



� https://sevastopol.gov.ru/city/economic/


� Оценщиками было принято решение перенести малоэтажную жилую застройку из 13 сегмента во второй сегмент «Жилая застройка»


� Приказ Министерства экономического развития РФ от 1 сентября 2014 г. № 540 "Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков"


� http://www.севархитектура.рф/genplan/project


�http://msh.rk.gov.ru/file/ekonomicheski_znachimaya_regionaljnaya_programma_v_oblasti_rastnievodstva.pdf


� Доклад о состоянии и охране окружающей среды на территории Республики Крым в 2015 году, подготовлен Министерством экологии и природных ресурсов Республики Крым


� Половицкий И.Я., Гусев П.Г. Почвы Крыма и повышение их плодородия: Справ. Изд. – Симферополь: Таврия, 1987 г.


�http://kbvw.ru/vinodelie-v-krymu/informatsionnye-materialy/item/1753-vinograd-i-vino-sevastopolya-perspektiva 


� http://sevastopol-wine.ru/pochvy-i-relef


� http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/prognoz/doc20130325_06


� https://slavasev.ru/2015/11/11/vsyo-o-realizacii-drevesiny/


� https://rosreestr.ru/site/activity/kadastrovaya-otsenka/gosudarstvennaya-kadastrovaya-otsenka/xml-skhemy-ispolzuemye-pri-provedenii-gosudarstvennoy-kadastrovoy-otsenki-v-sootvetstvii-s-federalny/
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