Технология кадастровой оценки объектов недвижимости

Проблемы кадастровой оценки земельных участков и объектов капитального строительства решены!!!

[bookmark: _GoBack]В Сибирском федеральном округе, г. Новосибирск, в Россельхозакадемии в 1991 году учеными Сибирского научного центра «Экопрогноз» разработана формула и технология расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости.

Возможности технологии в области кадастровой оценки

Технология Экопрогноз позволяет проводить массовую оценку всех видов и категорий земель и большинство объектов недвижимости (кроме уникальных). Технология расчета кадастровой стоимости земельных участков применена в ряде субъектов России по государственным контрактам (земли населенных пунктов; земли промышленности и иного специального назначения; земли сельскохозяйственных угодий; земли особо охраняемых территорий и объектов). Технология Экопрогноз позволяет проводить расчеты с заданной точностью и достоверностью для любой территории России, ближнего и дальнего зарубежья. Автором технологии проведен расчет всех населенных пунктов России в единой шкале в зависимости от численности населения и удаления от административных центров, что позволяет сравнивать результаты с рынком там, где он есть и получать надежные результаты даже для территорий, где отсутствует рынок.
Положительные эффекты от применения технологии кадастровой оценки СНЦ «Экопрогноз»:
1) затраты на расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости снижается в 10-100 раз, в сравнении с применяемыми технологиями ведущих оценочных компаний России. Теоретически и практически разработанная технология позволяет рассчитывать кадастровую стоимость всех объектов недвижимости России в одном центре; 
2) расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости полностью соответствует действующему законодательству России; 
3) статистическая достоверность расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости не ниже 95% от рыночной стоимости;
4) результат кадастровой оценки в общем случае получается качественно выше рыночной оценки конкретного объекта, потому что:
- учитывает факторы, влияющие на всю оцениваемую территорию, что зачастую не может учесть частная оценка рыночной стоимости объекта;
- расчет проводится на всю территорию, получаются правильные соотношения цен земельных участков между собой, что невозможно получить из оценок рыночной стоимости объектов, выполняемые разными оценщиками, несогласованные между собой.
Некоторые оценки рыночной стоимости могут быть точнее, поскольку учитывают индивидуальные особенности конкретных объектов, которые не возможно учесть в общем расчете, но это исключения. В целом результат расчета кадастровой стоимости земельных участков по технологии СНЦ «Экопрогноз» получается точнее частных случаев рыночных оценок.
5) расчетные нормативы кадастровой стоимости объектов недвижимости гармонизируют интересы взаимодействия бизнеса и бюджетов всех уровней. Обеспечивают стабильные, научно обоснованные платежи в бюджеты за использование активов недвижимости; 
6) исключаются оспаривания и судебные разбирательства результатов кадастровой оценки объектов недвижимости. Без дополнительных затрат, расчет кадастровой стоимости объекта недвижимости, просто корректируется в случае уточнения вида разрешенного использования, значений ценообразующих факторов оцениваемого объекта;
7) обоснованное увеличение доходной части всех уровней бюджетов за счет земельных платежей за счет ранее недооцененных объектов. В тоже время отсутствуют случаи значительного превышения кадастровой стоимости над рыночной стоимостью, поскольку расчет постоянно сравнивается с рыночными данными по реперным точкам. Устойчивость и непротиворечивость расчетов дает гарантии инвесторам, производствам, различным бизнесам, обеспечивая планирование и устойчивый рост этих бизнесов и экономики региона в целом;
8) расчетные нормативы кадастровой стоимости объектов недвижимости стимулируют их рациональное использование, создают экономические стимулы привлечения инвестиционных ресурсов для реализации социально значимых программ и ускоренного развития экономики регионов, в том числе дорог, мостов, развязок, всех видов инфраструктур;

Все расчеты для земельных участков выполняются в единой системе координат (х, у): входные данные для экономико-математической модели объекта (остановки, центры, препятствия), земельные участки.
При правильном построении экономико-математической модели объекта оценки ошибки в результатах исключены. В случае значительных отклонений результатов расчета от рыночных данных в локальных территориях анализируются неучтенные факторы в местах отклонений и корректируется исходная математическая модель. (Обычно не учтены часть транспортной системы, размещение населения/работающих на территории либо природные/техногенные препятствия для транспортных маршрутов: река, зона железной дороги, зоны промышленности и прочие). После уточнения факторов расчет совпадает с рыночными данными с достоверностью не менее 95%.

Опыт работ, практическое применение технологии СНЦ «Экопрогноз»:
В процессе разработки и отладки были проведены практические работы и получены положительные результаты в г. Новосибирске, Саратове, Энгельсе, Балаково, Балашове, Сургуте, Радужном, Урае, Республике Чувашия, Республике Тыва, Омской области, Ханты-мансийском автономном округе, республике Бурятия, Камчатском крае, Тверской области, Орловской области и других субъектах.
Возможности технологии в прочих областях применения.
Дополнительно технология кадастровой оценки позволяет определить эффективность инвестиций в инфраструктуру территории и выбрать наилучшее расположение на территории объектов с точки зрения стоимости (мосты, дороги, инженерные сети). Эффект от разных вариантов расположения объектов (например несколько вариантов расположения моста) оценивается в рублях с заданной точностью и показывает на сколько увеличивается стоимость земельных участков прилегающей территории к объектам, увеличение налоговых поступлений в бюджеты.
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Рисунок 1. Схема расчета рельефа социально-экономических потенциалов земельных участков населенного пункта по соотношению (2)



А) – географическое пространство населенного пункта с изолиниями географических радиусов равного удаления от центра; 
Б) – экономическое пространство населенного пункта с изолиниями экономических радиусов равного удаления от центра. Рис. А) трансформируется транспортной системой в рис. Б); 
В) - географическое пространство населенного пункта с изолиниями экономических радиусов равного удаления от центра; 
Г) - географическое пространство реального населенного пункта с транспортной системой, естественными и техногенными препятствиями; 
Д) – схема деления населенного пункта на локальные территории с локальными центрами; 
Е) экономическое пространство населенного пункта с изолиниями экономических радиусов равного удаления от центра;
Ж 1) – влияние глобального экономического центра населенного пункта на распределение экономических потенциалов; Ж 2,3,4) - влияние локальных экономических центров населенного пункта на распределение экономических потенциалов; 
З) – рельеф экономических потенциалов населенного пункта по местоположению, как сумма влияния экономических центров населенного пункта на распределение экономических потенциалов; 
И) – влияние факторов освоения территории (инженерные системы, благоустройство), экологии, инженерно-геологических условий; 
К) – влияние целевого использования территории на стоимость земли.
Транспортная система населенного пункта трансформирует его географическое пространство (рис. 1, а) в экономическое пространство (рис.1, б), а изолинии равного удаления от центра географических радиусов (рис. 1, а) преобразуются в экономические радиусы (рис. 1, в). Географическое пространство реального населенного пункта (рис. 1, г) трансформируется сложной транспортной системой, с учетом размещения населения, рабочих мест, естественных и техногенных препятствий, в экономическое пространство (рис. 1, е). 
Населенный пункт является системой взаимосвязанных локальных экономических территорий (см. рис. 1, д). Для каждой локальной территории, решается транспортная задача, из предположения, что она является центром всего населенного пункта, и вычисляются экономические радиусы удаления каждой точки населенного пункта до заданного центра локальной территории. Далее, по административному уровню и численности населения заданной локальной территории и вычисленного экономического радиуса определенной точки рассчитывается ее экономический потенциал, характеризующий влияние локальной территории на весь населенный пункт.
Территориальный коэффициент (Kt) рассчитывается путем суммирования глобального (рис. 1, 1ж) и локальных потенциалов (рис. 1, 2ж, 3ж, 4ж). В результате получаем непрерывный рельеф экономических потенциалов населенного пункта (рис. 1, з). Он учитывает размещение населения, работающих, локальных центров, естественных и техногенных препятствий, общественного и служебного транспорта. 
Территориальный коэффициент (Kt) программа рассчитывает по точкам, поэтому он может быть рассчитан по координатам для земельного участка любой конфигурации, размера и местоположения. 
Влияние других ценообразующих факторов по видам разрешенного использования определяются методом анализа иерархий. 
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