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Реферат

Настоящий Отчет состоит из одного тома. Ниже приводится краткое содержание.

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 недвижимого имущества (за исключением земельных участков). 
4. Заключительная глава. Содержит обобщенный анализ результатов государственной кадастровой оценки недвижимого имущества (за исключением земельных участков) на территории Севастополя, итоги контроля качества результатов определения кадастровой стоимости. 
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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 03.07.2016г. (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. Определение кадастровой стоимости предполагает расчет наиболее вероятной цены объекта недвижимости, по которой он может быть приобретен, исходя из возможности продолжения фактического вида его использования независимо от ограничений на распоряжение этим объектом недвижимости.
Объекты недвижимости (недвижимые вещи, недвижимое имущество, недвижимость) – земельные участки, участки недр и всё, что прочно связано с землёй, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, помещения, сооружения, объекты незавершённого строительства. 

Вид объекта недвижимости – земельный участок, здание, сооружение, помещение, объект незавершённого строительства (объект, не завершённый строительством).

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

Группировка Объектов оценки – при определении кадастровой стоимости с использованием методов массовой оценки все Объекты оценки, содержащиеся в перечне для целей проведения государственной кадастровой оценки, разбиваются на группы Объектов оценки на основании анализа информации о рынке Объектов оценки, обоснования модели оценки кадастровой стоимости, состава ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов Объектов оценки для каждого исследуемого вида Объектов оценки.

Перечень (перечень Объектов оценки) – перечень объектов недвижимости, расположенных на территории Севастополя, сформированный и предоставленный органом регистрации, содержащий непротиворечивые сведения обо всех учетных характеристиках недвижимости для целей определения кадастровой стоимости.

Декларация – декларация о характеристиках объекта недвижимости, подаваемая юридическим лицом и физическим лицом в случаях, предусмотренных Федеральным законом от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке».
Калибровка модели – процесс расчёта и уточнения коэффициентов модели.

Регрессионный анализ – совокупность формальных (математических) процедур, предназначенных для измерения тесноты, направления и аналитического выражения влияния ценообразующих факторов на стоимостной показатель.

Массовая оценка недвижимости. Под массовой оценкой недвижимости понимается 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.

Методические указания – приказ Минэкономразвития РФ от 12.05.2017 № 226 «Об утверждении Методических указаний по государственной кадастровой оценке»
Метод статистического (регрессионного) моделирования. Под названием метода «статистического (регрессионного) моделирования», утвержденным в Методических указаниях, в настоящем отчете понимается метод регрессионного анализа, который является одним из методов статистического анализа.
Объект - аналог – объект недвижимости, по которому имеются сведения о рыночной цене, сходный по ценообразующим факторам с объектом недвижимости, в отношении которого устанавливается кадастровая стоимость.

Родительский объект – объект недвижимости, в котором располагаются объекты другого вида (для здания – земельный участок, для помещения – здание или сооружение, в котором это помещение располагается).

Спецификация модели – процесс определения вида модели, набора ценообразующих факторов.

Удельный показатель кадастровой стоимости (УПКС) – удельная кадастровая стоимость, которая рассчитывается как средневзвешенное значение кадастровых стоимостей Объектов оценки, схожих по виду использования групп/подгрупп объектов недвижимости в территориальной единице (в кадастровом квартале, муниципальном округе и т.п.).

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

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).

Критерий достаточности (R2) – достаточность связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью объектов недвижимости и факторами кластеризации на основе уравнения связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью объектов недвижимости 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 объектов недвижимости на основе установления уравнения связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью объектов недвижимости 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.

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

Вид разрешенного функционального назначения – 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.

Местоположение объекта недвижимости – характеристика объекта недвижимости 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.
Использованные в отчете сокращения

ГКО – Государственная кадастровая оценка;

ГКООН – Государственная кадастровая оценка объектов недвижимости.

ВРИ – вид использования (вид разрешенного использования);

ЕОН – единый объект недвижимости;

ЗУ – земельный участок;

КЛАДР – классификатор адресов России;

ЕГРН – Единый Государственный реестр недвижимости.

ЕГРОКС – Единый государственный реестр объектов капитального строительства.

ЕИС – Единая Информационная Система.

МО – муниципальное образование;

НП/нп – населенный пункт;

ОКТМО – общероссийский классификатор территорий муниципальных образований;

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

СМИ – средства массовой информации;

УПКС – удельный показатель кадастровой стоимости;

ФС – факторы стоимости;

ММ – машино-место.

ОН – объект недвижимости.

ОО – объект (объекты) оценки.

ОКС –объект капитального строительства, обобщенное сокращение оцениваемых объектов недвижимого имущества - зданий, сооружений, помещений, машино-мест, объектов незавершенного строительства за исключением земельных участков.
ОНС – объект незавершенного строительства.

ОКН – объект культурного наследия.

ОСЗ ( отдельно стоящее здание.

ФИ – функциональное использование.

ЦЗ – оценочная зона.

ИЖС – Индивидуальное жилищное строительство;

СНТ, СТ – Садовое товарищество;

ОПТ - Охраняемые природные территории и благоустройство;
ГК, ГСК – Гаражно-строительный кооператив;
СНП – Сельские населенные пункты
СПО ГКО – специальное программное обеспечение деятельности государственного бюджетного учреждения «Центр государственной кадастровой оценки».
2 Вводная глава
2 Основные факты и выводы

2 Наименование субъекта Российской Федерации или муниципального образования, на территории которого проводилась государственная кадастровая оценка

Город федерального значения Севастополь.
2 Реквизиты решения о проведении государственной кадастровой оценки
Приказ Правительства Севастополя Департаментом по имущественным и земельным отношениям города Севастополя №161 от 03 октября 2018 года «О проведении государственной кадастровой оценки объектов недвижимого имущества (за исключением земельных участков)»;

Указанным документом принято решение о проведении кадастровой оценки объектов недвижимого имущества, за исключением земельных участков.

Реквизиты Отчета об итогах государственной кадастровой оценки
Наименование: Отчет № 1-19 «Об итогах государственной кадастровой оценки объектов недвижимого имущества (за исключением земельных участков) на территории города федерального значения Севастополь».

Дата подписания отчета (утверждения): 14 августа 2019 года.

2 Дата, по состоянию на которую определена кадастровая стоимость

01 января 2019 года

2 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 19 февраля 2018 г. № 73 «Об утверждении Порядка рассмотрения обращений об исправлении технических и (или) методологических ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости;
· Приказ Минэкономразвития России от 27.12.2016 № 846 «Об утверждении Порядка рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее формы»;

2 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:

· Подготовка к проведению ГКО;

· Обработка исходного перечня объектов оценки;

· Ценовое зонирование территории Севастополя;

· Построение статистических моделей;
· Расчет кадастровой стоимости объектов оценки;

· 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 3532 объектов недвижимого имущества 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 «Локальные центры ГСК», «Локальные центры для офисно-торговых объектов» (Приложение 1.6.). 
Обработка исходного перечня объектов недвижимости заключалась в уточнении видов функционального назначения, доработке исходного перечня в соответствии с гл. III Методических указаний и отнесение объектов недвижимости по группам видов разрешенного использования и сегментам рынка. Принципы проведения группировки объектов недвижимого имущества подробно описаны в разделе 3.8. В результате группировки объектов, весь перечень объектов недвижимости был разделен на 11 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 1-м, 2-м, 3-м, 4-м сегментах. Подробное описание принципов ценового зонирования и результат построения ценовых зон представлено в разделах 3.5.3-3.5.6. Результат ценового зонирования представлен как в семантическом виде, так и графическом – в виде цифровых тематических карт (Приложение 2.11.).

Построение статистических моделей определения кадастровой стоимости произведено по следующим группам рынка недвижимости: 1, 2, 3, 4. Каждая из групп рынка недвижимости подразделена на подгруппы. Для каждой подгруппы определены свои ценообразующие факторы и построены свои модели определения кадастровой стоимости. Результат построения статистических моделей приведен в разделе 3.12. 

Расчет кадастровой стоимости ОКС 1-4 группы произведен в соответствии с методическими указаниями, с использованием статистического моделирования, с применением эталонного объекта недвижимости и без него, а также альтернативных методов УПКС. Кадастровая стоимость участков 5-10 групп определена с использованием методов затратного подхода. Кадастровая стоимость 11 группы 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 Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости, руководителей такого бюджетного учреждения
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2 Сведения о допущениях, использованных при определении кадастровой стоимости

1. Отчет выполнен в соответствии с нормативными документами о государственной кадастровой оценке (см. раздел 2.1.4) и достоверен лишь в полном объёме и только для указанных в нём целей. ГБУ не несет ответственности за использование Отчета в иных целях.

2. В соответствии со ст. 13 ФЗ № 237-ФЗ, государственная кадастровая оценка проводится в отношении объектов недвижимости, учтенных в Едином государственном реестре недвижимости. Перечень объектов недвижимости (далее Перечень) для целей проведения государственной кадастровой оценки формируется уполномоченным федеральным органом исполнительной власти в области государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, кадастрового учета и ведения ЕГРН (далее – орган кадастрового учета). Исполнитель не принимает на себя ответственность за достоверность качественной и количественной информации, содержащейся в ЕГРН и отраженной в предоставленном Перечне Объектов оценки.

3. Исполнитель не проводил технических и иных специальных экспертиз (в том числе экологических) и исходил из предположения об отсутствии каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину определяемой стоимости Объектов оценки, которые не содержались в составе переданной информации. На Исполнителе не лежит ответственность по обнаружению таких фактов, как и ответственность в случае их обнаружения.

4. Определение кадастровой стоимости Объектов оценки базируется на предположении о том, что все оцениваемые Объекты принадлежат юридическим или физическим лицам на праве собственности.

5. Осмотр объектов оценки при использовании методов массовой оценки не проводится.

6. В рамках работ по государственной кадастровой оценке Учреждением не проводился анализ наиболее эффективного использования Объектов оценки, поскольку при массовой оценке объектов недвижимости определить наиболее эффективное использование индивидуально для каждого объекта не представляется возможным. Оценка объектов недвижимости проводится из допущения, что наиболее эффективное использование объектов оценки совпадает с фактическим использованием.

7. При проведении государственной кадастровой оценки Исполнители исходят из допущения, что объекты оценки являются типичными и схожими с объектами, 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 Росреестром.

8. В рамках подготовительного периода к проведению ГКО собранная рыночная информация подтверждена сохраненными копиями источников. Рыночная информация, полученная Оценщиком из источников, достоверность которых может быть доказана, считается достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки. Скриншоты объектов-аналогов, использованных в расчетах, представлены в соответствующих приложениях, прочие скриншоты аналогов, не участвующие непосредственно в расчетах, но составляющих ФД ГКО ГБУ ЦГКО могут быть представлены любому заинтересованному лицу.
9. 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.

10. 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.

11. Для определения значений ценообразующих факторов уточнялись координаты местоположения объектов-аналогов с привязкой к территории Севастополя с применением СПО ГКО. В качестве источников информации использован адресный план Департамента архитектуры города Севастополя и данные из открытых геоинформационных источников (Интернет). 
Допущения, касающиеся количественных и качественных характеристик объектов оценки:

12. Источником информации о количественных и качественных характеристиках объектов оценки является представленный Уполномоченным органом Перечень объектов оценки (БД ЕГРН). Информация об объектах оценки представлена Уполномоченным органом в электронном виде в формате файлов «*.xml» и приведена в Приложении 1.3. к настоящему Отчету. 
13. При наличии противоречивых (некорректных) сведений, подобные сведения учитывались в соответствии с решениями, принятыми Оценщиком, или не учитывались вовсе, о чем в тексте Отчета сделаны соответствующие допущения.

Допущения, касающиеся результатов оценки и проведения расчетов
14. 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 итоговые результаты, округлялись до двух знаков после запятой (т.е. до копеек).

15. Все расчеты проведены при помощи СПО ГКО. Иллюстративный материал, подготовленный программным продуктом в виде скриншотов представлен в соответствующих разделах отчета. Там, где это представлялось возможным, проводилась проверка материалов на соответствие фактическим данным.

16. С целью сохранения репрезентативности выборок при построении статических моделей определения эталонной стоимости объектов недвижимости и при этом исключения необоснованных завышений и занижений стоимости диапазоны значений ценообразующих факторов, использованных при построении моделей и расчета стоимости группы объектов капитального строительства максимальные значения факторов увеличены на 10%, а минимальные уменьшены на 10%.

17. С целью формирования XML-файлов при отсутствии данных о площади значение удельного показателя кадастровой стоимости присваивалось 0.
При определении кадастровой стоимости ОКС на территории города Севастополя использовались следующие специальные допущения:

Допущения, касающиеся информации об объектах оценки:

18.  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.

19. Для определения значений ценообразующих факторов для объектов оценки, определялось его координаты местоположения. Исходными данными для этого служили (в порядке уменьшения достоверности):

19.1.  Графическая часть исходного перечня в формате mid/mif;

19.2.  Адресный план города Севастополя, предоставленный Департаментом архитектуры и градостроительства города Севастополя;

19.3.  Общедоступный интернет-сервис «Яндекс.карты».

20. 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 объекта капитального строительства были разгруппированы.

21. Прочие допущения описаны в соответствующих разделах настоящего отчета.
3 Расчетная глава
3 Описание объектов оценки

На основании Приказа Департамента по имущественным и земельным отношениям города Севастополя от 03.10.2018 № 161 «О проведении в 2019 году на территории города Севастополя государственной кадастровой оценки объектов недвижимого имущества (за исключением земельных участков)», а также в соответствии с Приказом Минэкономразвития России от 20.02.2017 № 74 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в том числе количественные и качественные характеристики объектов недвижимости, подлежащие указанию в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, требования к содержанию запроса о предоставлении перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке» (далее – Приказ МЭР № 74) Управлением государственной регистрации права и кадастра города Севастополя сформирован Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке по состоянию на 01.01.2019.

В соответствии с п. 7 ст. 13 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» Перечень объектов недвижимости предоставлен в адрес ГБУ г. Севастополя «Центр государственной кадастровой оценки» письмом Департамента по имущественным и земельным отношениям города Севастополя № 2355/01-10-04-14/03/19 от 21 февраля 2019.

Исходный Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, представлен в Приложении П1. Исходные данные\1.3. Исходный перечень объектов недвижимости.

Перечень объектов оценки включает 203 026 объектов недвижимости.

Сведения о количестве объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в разрезе видов объектов недвижимости представлены в следующей таблице. 

Таблица 1 Количество объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке
	№ п/п
	Вид объекта недвижимости
	Количество объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке

	1
	Здание
	56 606

	2
	Помещение
	143 218

	3
	Объект незавершенного строительства
	511

	4
	Машино-место
	131

	5
	Сооружение
	2 560

	
	ИТОГО
	203 026


В соответствии с п. 7 Приказа МЭР № 74 Перечень объектов недвижимости состоит из графической и текстовой части.

Текстовая часть Перечня объектов недвижимости включает общие сведения о формируемом Перечне объектов недвижимости и сведения о количественных и качественных характеристиках объектов недвижимости (п. 9 Приказа МЭР № 74).

В соответствии с п. 8 Приказа МЭР № 74 графическая часть перечня формируется в виде файлов в формате MIF/MID или SHP, в обязательном порядке содержащих следующие сведения и материалы:

·  о границах кадастровых кварталов, включая сведения об учетных номерах кадастровых кварталов;

·  о границах населенных пунктов;

·  о границах муниципальных образований;

·  о границах земельных участков, включая сведения о кадастровых номерах земельных участков;

·  о контурах зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства на земельных участках, включая сведения о кадастровых номерах зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства;

·  о границах зон с особыми условиями использования территорий, территориальных зонах, территорий объектов культурного наследия, территорий опережающего социально-экономического развития, зонах территориального развития в Российской Федерации, об игорных зонах, о лесничествах, лесопарках, об особо охраняемых природных территориях, особых экономических зонах, охотничьих угодьях;

·  о береговых линиях (границах водных объектов).

Специалистами ГБУ г. Севастополя «Центр государственной кадастровой оценки» проведен анализ графической части Перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, по состоянию на 01.01.2019. В результате анализа выявлено отсутствие части информации в Перечне объектов недвижимости, а именно в графической части Перечня объектов недвижимости содержатся сведения о границах 14 875 объектов капитального строительства (в семантической части содержатся сведения о 203 026 объектах капитального строительства), что составляет 7,3 % от общего количества объектов оценки.

В связи с отсутствием сведений о границах большей части объектов оценки, был принят следующий алгоритм действий по нанесению объектов на карту. 

По запросу ГБУ (письмо № 75/03-10-01-01/03/19 от 07 марта 2019) о предоставлении векторных слоев системы ИСОГД Департамент архитектуры и градостроительства города Севастополя предоставил (письмо № 1643/01-02-04-13/03/19 от 13 марта 2019) адресный план города Севастополя в виде графической информации о 88 873 объектов капитального строительства. По содержащейся в семантической части информации о адресе и коду ФИАС, объекты оценки были привязаны к идентификатору из адресного плана, что позволило нанести на карту привязанные объекты.

Таким образом было привязано 22 820 зданий и 125 210 помещений, что составляет 40,3 % и 87,4 % от общего количества объектов.

Местоположение оставшихся объектов на карте было определено по имеющейся в семантической части перечня информации о адресе, на основании которой были проставлены координаты из Яндекс Карт, которые затем переводились в точечный объект в ГИС MapInfo. 

Имеющиеся в распоряжении специалистов ГБУ источники информации о местоположении объектов оценки были распределены в следующем порядке по убыванию приоритетности в зависимости от источника информации: графическая часть исходного Перечня объектов недвижимости, привязка по адресному плану, привязка по координатам Яндекс Карт.

В случае, если объект оценки рассчитывался методами, не требующими установления точного местоположения и при отсутствии информации о них в графической части исходного перечня, работы по нанесению данных объектов на карту не производились.

Слой с нанесенными на карту объектами оценки представлен в приложении П1. Исходные данные\1.6. Исходные данные о значениях ФС\Тематические слои определения ФС\ОКС все объекты.
В исходном перечне помещений сведения о родительском объекте имелись у 22 208 объектов недвижимости, по адресу удалось привязать дополнительно 33 546 объектов.

В исходном перечне объектов оценки имелась информация о кадастровом номере земельного участка в отношении 1 064 объектов. При проведении кадастровой оценки объектов капитального строительства объекты оценки учитывались как самостоятельные объекты недвижимости, условный единый объект недвижимости не формировался.

В исходном перечне объектов оценки данные о площади имеются у 199 967 объектов, год постройки имелся у 46 821 объектов. Недостающие данные о годе постройки дополнялись с сайта Реформа-ЖКХ (www.reformagkh.ru). В помещениях год постройки проставлялся после привязки к родительскому объекту и соответствовал году постройки родительского объекта.

При отсутствии информации о годе постройки, там, где данный фактор был необходим для расчетов, использовался среднеквартальный год постройки, рассчитанный по имеющимся данным.

В исходном перечне объектов оценки данные о материале стен имелись у 56 646 объектов. В остальных случаях присваивался материал стен «из природного камня». При отсутствии информации у помещений, материал стен проставлялся после привязки к родительскому объекту и соответствовал материалу родительского объекта.

При отсутствии информации о площади, для объектов незавершенного строительства использовалась минимальная кадастровая стоимость в соответствующей подгруппе, умноженная на степень готовности.

При отсутствии информации о площади для остальных объектов использовалась минимальная кадастровая стоимость в соответствующей подгруппе.

В исходном перечне объектов оценки данные об этажности имелись по 48 345 объектам недвижимости, этаж по 105 909 объектам. В нежилых помещениях при отсутствии наименования объекту присваивался первый этаж.
Для проведения группировки исходной информацией служила вся имеющаяся информация в перечне, на основании которой разрабатывались допущения для определения кода группы. Так же было получено уточнение по наименованию объектов капитального строительства от Государственного унитарного предприятия города Севастополя «Бюро технической инвентаризации». Объекты, по которым было получено уточнение отражено в приложении П1. Исходные данные\1.4. Результат обработки перечня\Перечень ОКС. Допущения, касающиеся проведения группировки при недостаточности и/или противоречивости имеющихся данных описаны в разделе 3.7 Описание процесса группировки объектов оценки.

3 Анализ информации о рынке объектов недвижимости, за исключением земельных участков (в том числе анализ информации, не относящейся непосредственно к объектам недвижимости, но влияющей на их стоимость), информация об определении ценообразующих факторов и источниках сведений о них, обоснование моделей оценки кадастровой стоимости города Севастополя
3  Краткое описание общеэкономического состояния территории Российской Федерации
Росстат осуществил вторую оценку ВВП за 2018 год, актуализировал данные за три его квартала и выполнил первую оценку ВВП за IV квартал 2018 года.

Объем ВВП России за 2018 г. составил в текущих ценах 103875,8 млрд. рублей. Индекс физического объема ВВП относительно 2017 г. составил 102,3%, индекс-дефлятор по отношению к среднегодовым ценам 2017 г. – 110,3%.
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Рисунок  1. Основные показатели социально-экономического развития
Объем ВВП России за 2018 г., по первой оценке, составил в текущих ценах 103 626,6 млрд. рублей. Индекс его физического объема относительно 2017 г. составил 102,3%. Индекс-дефлятор ВВП за 2018 г. по отношению к ценам 2017 г. составил 101,6%. 

Со стороны производства ВВП прогнозируется ряд структурных изменений. Обрабатывающие производства увеличат свою долю в ВВП на 0,4 п.п. с 2017 г. по 2020 год. Рост доли обрабатывающих производств в ВВП связан с развитием импортозамещения в отраслях пищевой промышленности и ростом отраслей инвестиционного спроса. На 0,8 пп. увеличится доля строительства ввиду более интенсивного роста в прогнозный период после серьезного спада в течение предшествующих трех лет 2014 - 2017 гг. Доли оптовой и розничной торговли и финансовой деятельности также возрастут на 0,3 п. п. по каждому виду деятельности. Сектора «транспорт и связь» и «производство и распределение электроэнергии, газа и воды» практически сохранят свою долю на протяжении всего прогнозного периода, доля добывающего сектора, сократившись в 2018 г. до 8,7%, стабилизируется на данном уровне до конца периода. В отношении энергетического сектора стабилизация ее доли будет обусловлена, в частности, сдерживанием предельного роста тарифов на электроэнергию. Доля сектора «Сельское хозяйство» сохранится на уровне 3,9% в течение прогнозного периода, поскольку ожидается устойчивое развитие данного вида производства с учетом процессов импортозамещения 

В среднем прирост инвестиций в основной капитал в 2018 - 2020 гг. составит 5,3% в год. При таких темпах роста валовое накопление основного капитала достигнет 23,8% ВВП в 2020 г. 

В соответствии с прогнозом развития российской экономики с учетом создания условий для интенсификации инвестиционной деятельности вклад инвестиций в основной капитал в прирост ВВП окажется существенно выше: 1,2 пп. в 2018 г., с последующим ростом до 1,5 пп. - в 2019 г., и 2,0 пп. - в 2020 г. Более высокий рост доходов населения будет способствовать расширению потребительского спроса, вклад расходов на конечное потребление домохозяйств в прирост ВВП составит в среднем 1,6 пп. в 2018 - 2020 гг. За счет более высоких темпов роста импорта вклад чистого экспорта в 2018 и 2020 гг. перейдет в область отрицательных значений.

В структуре ВВП по использованию доходов в 2018 - 2020 гг. по целевому варианту отмечается более быстрый рост валового накопления основного капитала при практически неизменной доли расходов на конечное потребление домашних хозяйств. При этом доля чистого экспорта стабилизируется на уровне 4,1- 4,2%, так как экспорт товаров и услуг растет в этот период темпами, превышающими уровень базового варианта.

Статистика Росстата за 2018 г. и прогнозные 2018-2020 гг. показала улучшения показателя в годовом сопоставлении: индекс промышленного производства повысился до +0,8% к декабрю 2016 года). Добыча полезных ископаемых незначительно выросла (+0,2%, г/г), в то время как в обрабатывающих производствах (+1,3%, г/г), производство электроэнергии, газа и воды (+0,2% г/г) на 2,8 п. пункта меньше, чем в ноябре текущего года.

Индекс промышленного производства в январе 2019 г. по сравнению с январем 2018 г. составил 101,1%, по сравнению с декабрем 2018 г. - 78,5%.
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Рисунок  2. Индекс пром производства
Индекс производства по виду деятельности «Добыча полезных ископаемых» в январе 2019 г. по сравнению с январем 2018 г. составил 104,8%, по сравнению с декабрем 2018 г. - 95,1%.

По данным обследования деловой активности в феврале 2019 г., в котором приняли участие 548 организаций, осуществляющих добычу полезных ископаемых (без малых предприятий), значение индекса предпринимательской уверенности составило 0%

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в январе 2019 г. по сравнению с январем 2018 г. составил 99,0%, по сравнению с декабрем 2018 г. - 68,6%.

По данным обследования деловой активности в феврале 2019 г., в котором приняли участие 3 212 организаций обрабатывающих производств (без малых предприятий), значение индекса предпринимательской уверенности составило (-2%).

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в январе 2019 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 168,0 млрд.рублей.
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Рисунок  3. Индекс производства сельскохозяйственной продукции
В результате структура ВВП по счету производства претерпит некоторые изменения: увеличится доля обрабатывающих производств до 13,0% к 2020 г., а также более высокая инвестиционная активность обеспечит повышение доли строительства на 0,9 пп. к концу прогнозного периода. Доли оптовой и розничной торговли и транспортного комплекса окажутся несколько ниже к 2020 г., чем в базовом варианте.

В 2018 - 2020 гг. влияние изменения запасов материально-оборотных средств снизится как результат постепенного ослабления действий посткризисных факторов. Главным фактором экономического роста станет оживление инвестиционной активности, преимущественно за счет повышения роли частного бизнеса, в том числе благодаря проведению мер Правительства Российской Федерации по реализации Программы льготного кредитования малого и среднего бизнеса, развитию проектного финансирования и созданию эффективного механизма государственно-частного партнерства на принципах «инфраструктурной ипотеки». Вклад роста инвестиций в основной капитал в прирост ВВП будет постепенно увеличиваться с 1,0 пп. в 2018 г. до 1,3 пп. 2020 г. 

Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России1) (по методологии платежного баланса), в 2018 г. составил (в фактически действовавших ценах) 693,1 млрд.долларов США (43 344,3 млрд.рублей), в том числе экспорт - 444,0 млрд.долларов (27 768,3 млрд.рублей), импорт - 249,1 млрд.долларов (15576,0 млрд.рублей).

Сальдо торгового баланса в 2018 г. сложилось положительное, 195,0 млрд.долларов (в 2017 г. - положительное, 115,4 млрд.долларов).
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Рисунок  4. Динамика жкспорта и импорта
В декабре 2018 г. внешнеторговый оборот России со странами дальнего зарубежья составил в текущих ценах 56,5 млрд.долларов США (3 804,6 млрд.рублей) и по сравнению с соответствующим месяцем 2017 г. увеличился на 5,0%, с государствами-участниками СНГ - 7,3 млрд. долларов США (493,0 млрд.рублей) и снизился на 6,3%.
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Рисунок  5. Экспорт и импорт услуг
Экспорт рыбы, ракообразных и моллюсков, включая выловленные (добытые) и проданные вне зоны действия таможенного контроля, в декабре 2018 г. составил 404,3 млн. долларов США (120,7% к соответствующему периоду предыдущего года).

Экспорт товаров, необходимых для эксплуатации транспортных средств и обеспечения жизнедеятельности экипажей, осуществляющих международные рейсы, в декабре 2018 г. составил 96,4 млн. долларов США.

Удельный вес основных видов топливно-энергетических ресурсов (нефти сырой, нефтепродуктов, газа природного, угля каменного, кокса и полукокса, электроэнергии) в общем объеме экспорта в декабре 2018 г. составил 54,9% (в декабре 2017г. - 47,8%), металлов (черных металлов, меди рафинированной, никеля необработанного, алюминия необработанного) - 7,1% (8,8%), машин, оборудования и транспортных средств - 9,3% (11,9%).

В общем объеме импорта доля машин, оборудования и транспортных средств в декабре 2018г. составила 47,2% (в декабре 2017 г. - 51,2%).

Импорт товаров, необходимых для эксплуатации транспортных средств и обеспечения жизнедеятельности экипажей, осуществляющих международные рейсы, в декабре 2018г. составил 263,0 млн. долларов США.

Экспорт услуг в январе-сентябре 2018 г. составил 48,7 млрд. долларов США (2 981,6 млрд. рублей) и по сравнению с январем-сентябрем 2017 г. увеличился на 14,9%, импорт услуг составил 71,3 млрд. долларов США (4 366,4 млрд. рублей) и увеличился на 9,6%. Сальдо баланса услуг сложилось отрицательное в размере 22,6 млрд. долларов США (в январе-сентябре 2017 г. - отрицательное, 22,7 млрд. долларов).

Доля государств-участников СНГ в общем объеме экспорта услуг в январе-сентябре 2018г. составила 14,5%, импорта услуг - 6,5%.

Основной объем в структуре экспорта и импорта услуг приходится на поездки, транспортные и прочие деловые услуги.

В январе 2019 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 101,0%, в том числе на продовольственные товары - 101,3%, непродовольственные товары - 100,6%, услуги - 101,1%.

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные товары и услуги, подверженные влиянию факторов, которые носят административный, а также сезонный характер, в январе 2019 г. составил 100,6% (в январе 2018 г. - 100,2%).
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Рисунок  6. Индексы цен и тарифов
Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в январе 2019 г. составил 434,7 млрд.рублей, или 100,1 % (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года.

Начиная с 2018 г., планируется постепенный рост значения показателя объема ввода жилья. По экспертной оценке, среднегодовой темп прироста ввода жилья за 2018 - 2019 гг. составит 7 - 9%. Годовой объем вводов жилья в 2020 г. составит 90,03 млн. кв. метров.
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Рисунок  7. Динамика объема работ
Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых домах составила 2,0 млн.кв. метров, или 48,2% от общего объема жилья, введенного в январе 2019 года.

Стоимость строительства жилья. Средняя фактическая стоимость 1 кв.метра общей площади жилых помещений во введенных в эксплуатацию жилых зданиях, построенных в 2018г., составила 41291 рубль (в 2017г. – 41 459 рублей).

Наиболее высокая стоимость строительства, в 1,5 раза и более превышающая среднероссийский уровень, в 2018г. наблюдалась в Чукотском автономном округе (113 911 рублей), Камчатском крае (95 662 рубля), Сахалинской области (71 573 рубля), Ямало-Ненецком автономном округе (69 763 рубля), Ненецком автономном округе (67 890 рублей), Республике Саха (Якутия) (62 659 рублей), Санкт-Петербурге (60 800 рублей). В 52 субъектах Российской Федерации эта стоимость ниже, чем в среднем по России, из них наиболее низкая - в Республике Ингушетия (21548 рублей), Республике Дагестан (25 335 рублей) и Саратовской области (26 627 рублей).

Оборот розничной торговли в январе 2019 г. составил 2 489,3 млрд.рублей, или 101,6% (в сопоставимых ценах) к январю предыдущего года.
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Рисунок  8. Оборот розничной торговли
В январе 2019 г. оборот розничной торговли на 94,4% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 5,6% (в январе 2018г. - 93,9% и 6,1% соответственно).
В январе 2019 г. цены на продовольственные товары выросли на 1,3% (в январе 2018 г. - на 0,5%). 

Цены на непродовольственные товары в январе 2019 г. увеличились на 0,6% (в январе 2018 г. - на 0,3%).

Число розничных рынков продолжает снижаться. На 1 января 2019 г. на территории Российской Федерации функционировало 1 002 розничных рынка, что на 89 рынков меньше, чем на аналогичную дату предыдущего года.

Распределение торговых мест на розничных рынках на 1 января 2019 г. по сравнению с 1 января 2018 г. изменилось в сторону увеличения доли мест на специализированных рынках  по продаже строительных материалов и сельскохозяйственных рынках, при сокращении доли мест на универсальных рынках, специализированных рынках по продаже продуктов питания, специализированных вещевых рынках, сельскохозяйственных кооперативных рынках и специализированных прочих рынках.

В январе 2019 г. объем денежных доходов населения сложился в размере 3598,0 млрд. рублей и увеличился на 4,2% по сравнению с январем 2018 года.
Денежные расходы населения в январе 2019г. составили 3842,7 млрд. рублей и увеличились на 4,1% по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года. Население израсходовало средств на покупку товаров и оплату услуг 3622,9 млрд. рублей, что на 8,9% больше, чем в январе 2018 года. За этот период сбережения населения уменьшились на 467,3 млрд. рублей против их уменьшения в январе 2018 г. на 281,4 млрд. рублей.

Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен), по предварительным данным, в январе 2019г. по сравнению с январем 2018 г. снизились на 1,3%
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Рисунок  9. Динамика реальных доходов населения
Заработная плата. Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в январе 2019 г., по оценке, составила 41 120 рублей и по сравнению с январем 2018 г. выросла на 5,2%.
Просроченная задолженность по заработной плате, по сведениям, представленным организациями (не относящимися к субъектам малого предпринимательства). Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 февраля 2019 г. составила 2 711 млн.рублей и по сравнению с 1 января 2019г. увеличилась на 291 млн.рублей (12,0%).

Объем просроченной задолженности по заработной плате, сложившийся на 1 февраля 2019 г., составлял менее 1% месячного фонда заработной платы работников наблюдаемых видов экономической деятельности.

На 1 февраля 2019 г. просроченная задолженность по заработной плате отсутствовала в 12 субъектах Российской Федерации. За месяц она снизилась в 20 субъектах, осталась без изменения - в 7 субъектах, выросла - в 45 субъектах, образовалась - в 1 субъекте Российской Федерации.

Задолженность из-за несвоевременного получения денежных средств из бюджетов всех уровней по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 февраля 2019г. составила 27 млн.рублей, или 1,0% общего объема просроченной задолженности по заработной плате.

Из общего объема задолженности из-за бюджетного недофинансирования 90,5% приходилось на федеральный бюджет, 9,4% - на бюджеты субъектов Российской Федерации и 0,1% - на местные бюджеты. При определении задолженности из федерального бюджета организациями учитываются невыплаченные своевременно средства федерального бюджета, относящиеся, в соответствии с бюджетной классификацией, к статье "оплата труда", а также суммы оплаты труда, предусмотренные за выполнение государственных заказов и целевых производственных программ, финансируемых из федерального бюджета.

На 1 февраля 2019 г. просроченная задолженность по заработной плате из-за несвоевременного получения денежных средств из бюджетов всех уровней отсутствовала в 79 субъектах Российской Федерации.
Задолженность по заработной плате из-за отсутствия собственных средств организаций за январь 2019 г. увеличилась на 273 млн. рублей (11,3%) и на 1 февраля 2019 г. составила 2 684 млн. рублей.
Пенсии.  В январе 2019 г. средний размер назначенных пенсий составил 14 102 рубля и по сравнению с январем 2018 г. увеличился на 5,8%.

В 2019 и 2020 гг. ожидается сохранение цен на нефть вблизи указанного уровня (с поправкой на инфляцию в экономике США). В связи с продлением соглашения об ограничении добычи нефти в мае 2017 г. на дополнительные 9 месяцев, в базовом сценарии прогноз добычи нефти в 2017 и 2018 г. был понижен до 547 млн. тонн в год. При этом в 2019 - 2020 гг. объемы нефтедобычи восстановятся до 553 млн. тонн в год. Поставки нефти на внутренний рынок будут снижаться за счет увеличения обеспеченности внутреннего рынка и повышения глубины нефтепереработки, в то время как экспорт нефти будет расти благодаря увеличению привлекательности экспортных поставок, снижению первичной переработки нефти и увеличению глубины ее переработки из-за принятого «налогового маневра».

Демография и рынок труда. По предварительной оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 января 2019 г. составила 146,8 млн.человек. За 2018 г. численность населения сократилась на 93,5 тыс.человек, или на 0,06% (за 2017г. - увеличилась на 76,1 тыс.человек, или на 0,05%). Миграционный прирост на 57,2% компенсировал естественную убыль населения.

По итогам обследования в январе 2019 г.  численность рабочей силы составила 74,9 млн.человек, или 51% от общей численности населения страны, в их числе 71,2 млн.человек были заняты в экономике и 3,7 млн.человек не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда они классифицируются как безработные).

По данным выборочного обследования рабочей силы, проведенного по состоянию на вторую неделю января 2019 г., уровень занятости населения (доля занятого населения в общей численности населения соответствующего возраста) в возрасте 15 лет и старше составил 58,8%.

В 2018 г. в общей численности занятого населения 31,9 млн.человек, или 45,8% составляли штатные (без учета совместителей) работники организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства. На условиях совместительства и по договорам гражданско-правового характера для работы в этих организациях привлекалось еще 1,3 млн.человек (в эквиваленте полной занятости). Число замещенных рабочих мест работниками списочного состава, совместителями и лицами, выполнявшими работы по договорам гражданско-правового характера, в организациях (без субъектов малого предпринимательства) в 2018 г. составило 33,2 млн.человек и было больше, чем в 2017г., на 459 тыс.человек, или на 1,4%

В 2018 г. в общем количестве замещенных рабочих мест в организациях удельный вес рабочих мест внешних совместителей составлял 1,6%, лиц, выполнявших работы по гражданскоправовым договорам - 2,5%.

Уровень безработицы в январе 2019 г. составил 4,9% (без исключения сезонного фактора), как для населения в возрасте 15 лет и старше, так и для населения в возрасте 15-72 лет.

Средний возраст безработных в возрасте 15 лет и старше в январе 2019 г. составил 36,6 лет. Молодежь до 25 лет составляет среди безработных 20,4%, лица в возрасте 50 лет и старше - 19,6%.
Средняя продолжительность поиска работы безработными в январе 2019 г. у женщин составила 7,3 месяца, у мужчин - 7,1 месяца.
Численность не занятых трудовой деятельностью граждан, состоящих на учете в органах службы занятости населения (по данным Роструда). К концу января 2019 г. в органах службы занятости населения, по данным Роструда, состояли на учете 0,9 млн. не занятых трудовой деятельностью граждан, из них 0,7 млн.человек имели статус безработного, в том числе 0,6 млн.человек получали пособие по безработице.

В январе 2019 г. получили статус безработного 129,6 тыс.человек, трудоустроено за месяц 37,0 тыс.человек. Размеры трудоустройства безработных были на 6,9 тыс.человек, или на 15,8% меньше, чем в январе 2018 года.
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Рисунок  10. Движение численности безработицы
В январе 2019 г. нагрузка не занятого трудовой деятельностью населения, зарегистрированного в органах службы занятости населения, на 100 заявленных вакансий составила 61,3 человека.
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Рисунок  11. Уровень безработицы населения
Уровень жизни населения.  В январе 2019 г. объем денежных доходов населения сложился в размере 3 598,0 млрд. рублей и увеличился на 4,2% по сравнению с январем 2018 года.

Денежные расходы населения в январе 2019 г. составили 3 842,7 млрд. рублей и увеличились на 4,1% по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года. Население израсходовало средств на покупку товаров и оплату услуг 3 622,9 млрд. рублей, что на 8,9% больше, чем в январе 2018 года. За этот период сбережения населения уменьшились на 467,3 млрд. рублей против их уменьшения в январе 2018 г. на 281,4 млрд. рублей.
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Рисунок  12. Уровень жизни населения
3 Анализ рынка недвижимости 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 2. 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


3 Социально-экономическое состояние региона

Таблица 3. Основные показатели развития экономики Севастополя
	Наименование показателя
	2018 год

	Численность населения (среднегодовая), чел.
	443,3

	Валовый региональный продукт на душу населения, руб.
	198,6

	Индекс промышленного производства, %
	129,2

	Инвестиции в основной капитал, (в фактически действовавших ценах; руб.)
	19 357

	Базовый индекс потребительских цен, %
	105,1

	Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата, руб.
	30 968

	Фонд начисленной заработной платы
	39 481,6

	Величина прожиточного минимума на душу населения, руб.
	10 353


Промышленное производство

По предварительным данным промышленное производство в январе – декабре 2018 года выросло на 29,2% по сравнению с соответствующим периодом 2017 года (по Российской Федерации – рост на 2,9%).

В обрабатывающей промышленности производство увеличилось на 4,4% благодаря росту производства текстильных изделий (в 1,8 раза), одежды (на 30,2%), машин и оборудования, не включенных в другие группировки (в 1,6 раза), прочих готовых изделий (на 37,0%), прочей неметаллической минеральной продукции (на 21,7%), мебели (на 19,5%); в полиграфической деятельности и копировании носителей информации (на 44,9%); других.

Вместе с тем сократилось производство компьютеров, электронных и оптических изделий (на 30,6%), готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования (на 12,4%), пищевых продуктов (на 2,0%), напитков (на 2,0%).

Улучшение годовой динамики наблюдалось в электроэнергетике (рост на 40,8%). В водоснабжении и водоотведении – снижение на 0,2%.

С целью создания конкурентоспособной, устойчивой, структурно сбалансированной промышленности, эффективно решающей задачи обеспечения экономического развития города Севастополя и повышения обороноспособности страны реализуется государственная программа города Севастополя «Развитие промышленности города Севастополя» на 2017-2022 годы (постановление Правительством Севастополя от 13.10.2016 № 955-ПП с изменениями). В 2018 году на осуществление целей программы предусмотрено 2231,7 млн руб., в том числе из бюджета города Севастополя – 11,8 млн руб., внебюджетные средства – 2219,8 млн руб.

На 01.01.2019 производителями импортозамещающей продукции выпущено 599 ед. продукции на общую сумму 237,4 млн руб. (на 01.01.2018 – 510 ед. продукции на общую сумму – 93,5 млн руб.), в том числе 226 шт. палубного оборудования на 70,75 млн руб., 355 теплообменников на 31,8 млн руб.; 15 насосных агрегатов на 134,8 млн руб.; 3 аварийных радиобуя PRO-5M на 0,08 млн руб.

Сельское хозяйство

Сельскохозяйственные предприятия города Севастополя специализируются на выращивании винограда, плодов семечковых и косточковых культур, первичном виноделии.
За январь–декабрь 2018 года производство продукции сельского хозяйства (в сопоставимых ценах) по отношению к соответствующему периоду 2017 года уменьшилось на 5,7%, в том числе в растениеводстве – на 5,7%, в животноводстве – на 5,4%. По предварительной оценке, объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей в действующих ценах составил 2375,3 млн руб.

Под многолетними насаждениями занято 9,1 тыс. га (в том числе под плодоносящими виноградными и садовыми насаждениями – 4,72 тыс. га), под пашней – 8,7 тыс. га (в том числе под посевными площадями зерновых и кормовых сельскохозяйственных культур – 0,8 тыс. га), под сенокосами – 0,5 тыс. га, пастбищами – 2,7 тыс. га.

Поддержка сельского хозяйства. С целью увеличения (сохранения на оптимальном уровне) объемов производства и переработки продукции сельского хозяйства с 2017 года реализуется государственная программа города Севастополя «Развитие сельскохозяйственного, рыбохозяйственного и агропромышленного комплексов Севастополя» на 2017-2022 годы» (постановление Правительства Севастополя от 17.11.2016 № 1092-ПП с изменениями), объем финансирования которой в 2018 году составил 238,4 млн руб., в том числе средства федерального бюджета – 188,3 млн руб., средства бюджета города Севастополя – 50,1 млн руб. На 01.10.2018 на реализацию целей программы направлено 237,1 млн руб.
Строительство

В январе–декабре 2018 года по предварительным данным объем работ, выполненных хозяйственным способом предприятиями и организациями по виду деятельности «Строительство», составил 38103,1 млн руб., что в сопоставимых ценах в 3,5 раза больше, чем за аналогичный период 2017 года. 

В действие введено 1113 зданий жилого и нежилого назначения общим строительным объемом 1712,4 тыс. куб. м и общей площадью 464,7 тыс. кв. м.

Введено в эксплуатацию 294,3 тыс. кв. м общей площади жилых зданий, что на 68,8% больше, чем в соответствующем периоде 2017 года. В сельской местности – 18,1 тыс. кв. м (в 2,1 раза больше). Населением введено в эксплуатацию 197,4 тыс. кв. м общей площади жилых помещений (в 3,3 раза больше).

Внешняя торговля

Внешнеторговый оборот города Севастополя по данным таможенной статистики внешней торговли с учетом данных взаимной торговли в январе–декабре 2018 года составил 14 125,2 тыс. долларов США (на 6 222,6 тыс. долларов США или на 30,6% меньше, чем в сопоставимом периоде 2017 года). Сальдо торгового баланса составило – 4983,6 тыс. долларов США.  

Экспортировано товаров на 4 570,8 тыс. долларов США (32,4% от внешнеторгового оборота, в январе – декабре 2017 года – 26,8%), импортировано – на 9 554,4 тыс. долларов США (67,6% от внешнеторгового оборота, в январе – декабре 2017 года – 73,2%).

В страны СНГ экспортировано 58,4% (2 669,4 тыс. долларов США) всего объема экспорта товаров, в том числе: в Украину – 35,9%; Казахстан – 9,4%; Беларусь – 8,8%; Армению, Киргизию, Узбекистан – 4,2%. Доля экспорта в страны дальнего зарубежья составила 41,6% или 1 901,4 тыс. долларов США, в том числе в Новую Зеландию – 22,4%; Израиль – 14,3%; Анголу, Гонконг, Италию, Индию, Китай, США – 4,9%.

Цены

Индекс потребительских цен на товары и услуги в декабре 2018 года к декабрю 2017 года составил 105,1%, что на 1,3 п.п. больше, чем в сопоставимом периоде 2017 года (по Российской Федерации – 104,26%), в том числе на продовольственные товары – 105,7% (больше на 6,0 п.п.), непродовольственные товары – 104,0% (больше на 3,4%), услуги – 105,2% (меньше на 14,0 п.п.) (по Российской Федерации соответственно – 104,66; 104,10; 103,94 процентов).

Индекс потребительских цен на товары и услуги в декабре 2018 года к ноябрю 2018 года составил 101,2%; в январе– декабре 2018 года к январю–декабрю 2017 года – 102,8%.

Стоимость минимального набора продуктов питания в среднем на конец декабря 2018 года сложилась в сумме 4 325,37 руб. в расчете на 1 человека, с начала года увеличилась на 12,2%, по сравнению с ноябрем 2018 года – увеличилась на 1,1% (в декабре 2017 года – 3 861,76 рублей в расчете на 1 человека, с начала года уменьшилась на 0,3%, за месяц уменьшилась на 1,2%).

Финансы

Доходы. За январь – декабрь 2018 года в доход бюджета города Севастополя поступило 39 480,9 млн руб., в том числе налоговых и неналоговых доходов – 13 875,4 млн руб. и 25 605,5 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 «- 180,5 млн руб.»). 

Основными источниками налоговых и неналоговых доходов являются: налог на доходы физических лиц, удельный вес которого в структуре поступлений составил 54,6% (7 569,6 млн руб.), налог на прибыль организаций – 10,8% (1 497,2 млн руб.), налоги на совокупный доход – 9,8% (1 358,6 млн руб.), доходы от использования имущества, находящегося в государственной собственности – 6,4% (886,8 млн руб.), налоги на товары (работы, услуги), реализуемые на территории РФ – 5,2% (723,2 млн руб.), штрафы, санкции, возмещение ущерба – 3,3 % (455,4 млн руб.).

Безвозмездные поступления от других бюджетов бюджетной системы РФ составили 25 561,3 млн руб. В общем объеме безвозмездных поступлений дотации на выравнивание бюджетной обеспеченности, сбалансированности бюджетов, на частичную компенсацию дополнительных расходов на повышение оплаты труда работников бюджетной сферы и за достижение наивысших темпов роста налогового потенциала составили 47,3 % (12 078,0 млн руб.), субсидии – 22,9% (5 854,4 млн руб.), субвенции 3,2% (829,2 млн руб.), иные межбюджетные трансферты – 26,6% (6 799,7 млн руб.).

Расходы. Бюджет города Севастополя по расходам по состоянию на 01.01.2019 исполнен в сумме 35 645,8 млн руб. или на 78,9% к общему объему расходов бюджета города на 2018 год (45 155,6 млн руб.).

По учреждениям и мероприятиям социально – культурной сферы освоено 19 357,9 млн руб., что составляет 54,3% от общего объема освоенных средств. 

В первоочередном порядке финансировались социально-значимые расходы (заработная плата с начислениями, коммунальные услуги и энергоносители, пенсии, пособия), на которые направлено 13 851,5 млн руб. (38,9% общего объема проведенных расходов).

В соответствии с заявками главных распорядителей обеспечена своевременная и в полном объеме выплата заработной платы с начислениями в размере 8 701,1 млн руб. 

Для своевременных расчетов государственных учреждений перед ресурсно-снабжающими предприятиями и организациями на оплату коммунальных услуг и энергоносителей осуществлено финансирование в объеме 467,5 млн руб.

Из предусмотренных городу Севастополю целевых межбюджетных трансфертов из федерального бюджета в объеме 11 870,7 млн руб. профинансировано 7 154,6 млн руб., из них освоено 7 048,4 млн руб. или 59,4% от плановых назначений и 98,5% от объема профинансированных средств.

Все расходы бюджета города профинансированы в полном объеме, в соответствии с заявками главных распорядителей.

Уровень жизни населения

Величина прожиточного минимума за III квартал 2018 года в расчете на душу населения составила 10 353,0 руб., в том числе: для трудоспособного населения – 11 064 руб.; пенсионеров – 8485 руб.; детей – 10 982 руб.

Денежные доходы в среднем на душу населения без учета ЕВ-2017, по оценке, в декабре 2018 года сложились в сумме 35 736,7 руб. и уменьшились по сравнению с декабрем 2017 года на 1,9%. 

По оценке в январе–декабре 2018 года по отношению к январю–декабрю 2017 года реальные располагаемые денежные доходы населения составили 107,5% (без ЕВ-2017) и 107,0% (с учетом ЕВ-2017);

Региональным соглашением о минимальной заработной плате в городе Севастополе на основании решения Севастопольской региональной трехсторонней комиссии по регулированию социально-трудовых отношений от 04.04.2018 № 1-18 с 01.05.2018 в городе Севастополе установлена минимальная заработная плата для работников организаций бюджетной сферы в размере не менее 11 163 руб. в месяц, для работников организаций внебюджетной сферы – не менее 11 200 руб. в месяц.

По предварительным данным среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников по полному кругу организаций в январе–декабре 2018 года составила 30968 руб., что на 11,9% выше, чем в соответствующем периоде 2017 года. 

Заработная плата превысила средний показатель по городу в производстве: прочих транспортных средств и оборудования – на 43,9%, машин и оборудования, не включенных в другие группировки – на 41,6%, напитков – на 31,4%, компьютеров, электронных и оптических изделий – на 26,4%, электрического оборудования – на 18,5%; обеспечении электрической энергией, газом и паром – на 27,5%; в деятельности: финансовой и страховой – на 77,0%, профессиональной, научной и технической – на 18,7%; других.

Заработная плата у работников, занятых в производстве готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования составила лишь 85,5% к среднему уровню по городу, производствах: пищевых продуктов – 81,3%, прочей неметаллической минеральной продукции – 65,7%, химических веществ и химических продуктов – 53,2%, одежды – 34,3%, лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях – 28,3%, резиновых и пластмассовых изделий – 25,9%; ремонте и монтаже машин и оборудования – 77,7%; деятельности: по операциям с недвижимым имуществом – 73,9%, административная и сопутствующие дополнительные услуги – 65,4%; гостиниц и предприятий общественного питания – 53,7%; полиграфическая и копирование носителей информации – 33,0%; торговле оптовой и розничной, ремонте автотранспортных средств и мотоциклов – 71,2%; предоставление прочих видов услуг – 57,6%; других.

Демография

По оперативным данным на 01.01.2019 численность постоянного населения в Севастополе составила 443,3 тыс. человек и по сравнению с 01.01.2018 увеличилась на 6,6 тыс. человек. Увеличение численности населения произошло за счет миграционного прироста (7,7 тыс. человек) при естественной убыли в 1,1 тыс. человек. 

3 Рынок недвижимости города Севастополя. Общий обзор.
Вся аналитическая информация о состоянии рынка недвижимости подготовлена специалистами отдела мониторинга ГБУ ЦГКО. В качестве источников информации использованы как собственноручно собранные сведения об объектах-аналогах из сети «Интернет» и базы данных печатных изданий, так и данные опросов профессиональных участников рынка недвижимости. Часть представленных ниже материалов уже была опубликована ранее на официальном сайте ГБУ ЦГКО.
Площадь территории города составляет 863,6 км², включая акватории бухт– 1079,6 км².
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Рисунок  13 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.
3 Обзор рынка сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
Ценовой анализ выполнен по материалам исследования сектора жилой недвижимости (квартиры) г. Севастополя. Рассматривались предложения продаж в виде баз данных агентств недвижимости г. Севастополя и частных объявлений, представленных в СМИ и сети Интернет.

Сопоставление для квартир выполнялось по следующим параметрам: 
-район расположения; 

- тип квартир – «хрущёвки», «брежневки», «сталинки», «старый фонд», «улучшенные» и «элитные» (укоренившиеся наименования в среде специалистов по недвижимости в г. Севастополе);
- количество комнат (1-но, 2-х и 3-х комнатные). 

Сопоставление квартир первичного и вторичного рынка выполнялось по 28 районам города:

Высоким спросом пользуются квартиры класса «эконом». Сегодня востребованы маленькие площади: однокомнатные — до 40 кв м, двухкомнатные квартиры – до 60 кв м. По трехкомнатным и четырехкомнатным квартирам есть один нюанс — покупатель этого жилья мигрирует в сторону строительства частного дома. Трехкомнатная квартира площадью 100 кв м сегодня стоит примерно 6 млн рублей. Человек берет за $20 тыс (1,3 млн рублей) земельный участок и на остальные средства начинает себе строить дом. Последнее время трехкомнатные квартиры продаются очень плохо. В основном квартиры в Севастополе продают граждане Украины, которые решили покинуть город после вхождение в состав России, а также те, кто покупал квартиру для проведения летнего отдыха. Третья категория продавцов — граждане, которые решили переехать в другой город России.

Таблица 4. 1-комнатные квартиры
	Район
	Среднее
	Максимум
	Минимум
	Выборка

	Вокзалы - Красная Горка
	0
	0
	0
	0

	Камышовое шоссе
	0
	0
	0
	0

	7-й км
	0
	0
	0
	0

	Ялтинское кольцо
	0
	0
	0
	0

	Ласпи
	0
	0
	0
	0

	Остальное
	51 892
	76 220
	38 000
	9

	Сапун-гора_Дергачи
	59 160
	63 913
	54 407
	2

	Инкерман
	60 739
	74 194
	47 368
	5

	Казачья бухта
	68 604
	108 000
	42 000
	29

	Ген.Жидилова
	70 357
	75 000
	65 714
	2

	Орловка_Кача_Андреевка
	71 316
	115 000
	38 000
	19

	Фиолент
	72 028
	77 346
	62 000
	4

	Молочка
	75 778
	95 000
	63 333
	3

	Любимовка
	75 811
	92 500
	17 059
	7

	Горпищенко
	77 228
	108 696
	53 125
	46

	Северная
	78 074
	128 571
	38 000
	21

	пр.Генерала_Острякова
	84 090
	143 333
	30 000
	99

	5-й микрорайон
	84 165
	110 833
	62 766
	56

	Корабелка
	85 427
	125 000
	62 500
	11

	Балаклава
	86 521
	108 696
	43 243
	20

	Стрелецкая
	87 911
	132 813
	60 465
	79

	Летчики
	88 303
	117 500
	39 730
	68

	Камышовая бухта
	89 770
	129 508
	52 273
	67

	Пожарова-Матюшенко
	90 837
	116 279
	64 100
	11

	Омега
	93 004
	112 500
	65 385
	18

	Центральная часть
	99 521
	153 846
	30 000
	41

	Парк Победы
	113 928
	214 641
	71 429
	29

	Исторический центр
	117 222
	158 824
	78 947
	22


Наибольший средний уровень цен наблюдается в историческом центре 117 222 руб. /кв.м. Наименьшие значения средних цен наблюдаются на Сапун горе Дергачи 59 160 руб. /кв.м.

Таблица 5. Разброс цен 1-комнатных квартир
	Максимальное значение выборки,  руб./кв.м
	214 641.00

	Минимальное значение выборки,  руб./кв.м
	17 059.00

	Среднее значение выборки,  руб./кв.м
	86 708.64

	Медиана, руб./кв.м
	86 111.00

	Мода руб./кв.м
	93 896.44

	Дисперсия
	402 873 520.81

	Среднеквадратическое отклонение, руб./кв.м
	20 071.71

	Коэффициент вариации
	23%


Таблица 6. 2-комнатные квартиры
	 Район
	Среднее
	Максимум
	Минимум
	Выборка

	7-й км
	44 706
	44 706
	44 706
	1

	Остальное
	46 885
	60 000
	30 435
	14

	Инкерман
	56 317
	64 103
	46 237
	7

	Ген.Жидилова
	59 265
	64 773
	51 111
	6

	Орловка_Кача_Андреевка
	59 600
	70 513
	42 034
	7

	Сапун-гора_Дергачи
	60 862
	67 442
	48 864
	3

	Вокзалы - Красная Горка
	68 696
	69 767
	68 085
	3

	Фиолент
	71 086
	108 163
	49 524
	11

	Горпищенко
	71 763
	112 500
	35 385
	55

	Любимовка
	73 769
	89 286
	66 667
	7

	Корабелка
	74 264
	127 119
	58 036
	30

	Северная
	74 739
	125 604
	46 025
	31

	Казачья бухта
	76 506
	106 667
	46 970
	24

	пр.Генерала_Острякова
	80 866
	145 385
	31 667
	99

	5-й микрорайон
	81 646
	105 641
	56 774
	17

	Камышовая бухта
	84 535
	150 000
	44 000
	92

	Стрелецкая
	85 701
	220 833
	44 615
	52

	Пожарова-Матюшенко
	86 039
	184 211
	60 294
	21

	Летчики
	88 781
	155 978
	61 644
	115

	Центральная часть
	96 027
	153 061
	56 667
	76

	Балаклава
	99 386
	233 333
	58 929
	36

	Омега
	102 146
	193 182
	75 000
	14

	Парк Победы
	110 431
	206 667
	75 385
	31

	Камышовое шоссе
	117 021
	117 021
	117 021
	1

	Исторический центр
	119 767
	190 840
	83 929
	33

	Ласпи
	170 770
	235 714
	142 857
	5


Наибольший средний уровень цен наблюдается в Ласпи 170 770 руб./кв.м. Наименьшие значения средних цен наблюдаются на 7-й км 44 706 руб./кв.м.

Таблица 7. 3-комнатные квартиры
	Район
	Среднее
	Максимум
	Минимум
	Выборка

	Остальное
	48 226
	66 250
	38 571
	5

	Фиолент
	51 733
	51 733
	51 733
	1

	Камышовое шоссе
	55 361
	57 746
	52 976
	2

	Казачья бухта
	63 757
	85 000
	39 759
	4

	Орловка_Кача_Андреевка
	63 954
	80 357
	52 778
	13

	Ген.Жидилова
	64 036
	70 000
	54 834
	4

	Инкерман
	68 933
	95 714
	45 833
	10

	Горпищенко
	69 223
	95 902
	54 813
	34

	Северная
	72 391
	105 172
	50 877
	27

	пр.Генерала_Острякова
	73 048
	109 971
	44 706
	84

	Вокзалы - Красная Горка
	73 474
	78 141
	66 470
	4

	Балаклава
	74 054
	106 557
	52 812
	31

	Любимовка
	76 820
	102 740
	63 492
	7

	Корабелка
	77 559
	146 341
	53 378
	30

	5-й микрорайон
	78 324
	141 563
	56 757
	58

	Камышовая бухта
	80 960
	160 273
	47 161
	52

	Летчики
	83 460
	141 304
	45 455
	92

	Стрелецкая
	87 515
	161 905
	53 889
	56

	Пожарова-Матюшенко
	88 389
	116 438
	64 356
	8

	Омега
	90 489
	161 017
	69 231
	8

	Центральная часть
	105 551
	196 667
	57 059
	71

	Парк Победы
	122 601
	213 333
	66 000
	17

	Исторический центр
	129 169
	187 723
	84 746
	30

	Ласпи
	173 670
	187 793
	145 652
	5


Наибольший средний уровень цен наблюдается в Ласпи 173 670 руб./кв.м. Наименьшие значения средних цен наблюдаются в Фиолент 51 733 руб./кв.м.

Таблица 8. Разброс цен 3-комнатных квартир
	Максимальное значение выборки,  руб./кв.м
	213 333.00

	Минимальное значение выборки,  руб./кв.м
	38 571.00

	Среднее значение выборки,  руб./кв.м
	84 811.03

	Медиана, руб./кв.м
	77 612.00

	Мода руб./кв.м
	67 698.00

	Дисперсия
	710 133 992.94

	Среднеквадратическое отклонение, руб./кв.м
	26 648.34

	Коэффициент вариации
	31%


3  Обзор рынка сегмента «Предпринимательство».

В настоящее время для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания используются встроенные помещения и отдельно стоящие здания, а также павильоны (преимущественно на рынках). Среди встроенных помещений очень распространено использование первых этажей в многоэтажных зданиях, на «первых линиях» улиц или проспектов (по западной терминологии «street retail», ярко выраженные примеры – ул. Большая Морская, проспект Октябрьской революции и др.). 

Большая часть самостоятельных офисов расположены в прежних административных помещениях, гостиницах или выведенных из жилого фонда квартирах. 

Сформировавшаяся на западе классификация, и используемая в настоящее время в России, предусматривает 4 основных класса (разряда) офисных помещений – это A, B, C, D. Подавляющее большинство позиционируемых на рынке офисных помещений в Севастополе относятся к категориям С и D, а элитные и высококлассные офисы отсутствуют. Практически единственным офисным центром в городе является здание в историческом центре города по ул. Воронина, 10 (построено в советское время и реконструировано в двухтысячные годы, бывшее здание общества «Знание»). Специализированных бизнес-центров высокого разряда в городе нет.

 На протяжении последних 15 лет в городе производится достаточно динамично застройка новыми помещениями торгового назначения (в т. ч. общественного питания и бытового обслуживания).

Наименьшие цены наблюдаются в сельской местности на значительном удалении от моря.

К основным локальным центрам относятся:

	Административные районы
	Основные локальные центры

	Ленинский
	- Исторический центр;

- Центральный рынок;

- пл. Восставших; 

- р-н Птичьего рынка на ул. Л. Толстого;

- р-н торгового центра по ул. Пожарова,22;

- Московский рынок (пр. Генерала Острякова); 

- Хрюкинский рынок (ул. Генерала Хрюкина);

- рынок на 5-ом км Балаклавского ш.;

и др.

	Гагаринский
	- р-н торгово-развлекательного центра «Муссон»;

- пл. 50-летия СССР; 

- р-н Юмашевского рынка (пр. Октябрьской революции); 

- р-н Сталинградского рынка (пр. Героев Сталинграда);

- р-н рынка "Прибой" (пр. Героев Сталинграда);

- р-н Шевченковского рынка в 5-ом микрорайоне (ул. Тараса Шевченко);

- р-н супермаркета «Русь» и парка «Победы» по ул. Адмирала Фадеева;

- р-н ТЦ "Апельсин" (пр. Героев Сталинграда);

- р-н "Европа" и ТЦ «Метро» (ул. Тараса Шевченко); 

- р-н кинотеатра «Океан»;

- р-н ул. Казачья (старый микрорайон);

и др. 

	Нахимовский
	- р-н Малахового кургана (ул. Гер. Севастополя); 

- р-н Воронцовского рынка (пр. Победы);

- р-н Дома Быта и конечной троллейбуса №7 (ул. Горпищенко);

- р-н конечной троллейбуса №3 (пл. Ластовая);

- рынок на Бану (р-н Автовокзала);

- р-н конечной троллейбуса №1 (ул. Адмирала Макарова);

- р-н  конечной м/автоб. маршрута №26 (ул. Генерала Жидилова);

- пл. Захарова (Северная);

- р-н причала Радиогорка (ул. Громова, Северная);

- р-н супермаркета «Лидер» и Богдановского рынка (ул. Богданова, Северная);

- р-н остановки Любимовка;

- с. Орловка;

- пос. Кача;

- с. Андреевка;

- с. Солнечное;

- с. Верхнесадовое;

и др. 

	Балаклавский
	- Инкерман: автостанция и рынок;

- Балаклава: пл. 1-го мая; 

- Балаклава: пл. 40 лет Октября; 

- Балаклава: р-н магазина «Темп» (ул. Крестовского);

- Балаклава: р-н ул. Строительная;

- Байдарская долина: с. Орлиное, с. Тыловое, с. Родниковое и др.;

- с. Гончарное;

- с. Хмельницкое;

- с. Терновка;

и др. 


Основными ценообразующими факторами недвижимости торгово-офисного назначения были определены: местоположение (близость к локальным центрам, транспортным магистралям или людским потокам), площадь (размеры) объекта, класс объекта (уровень и состояние отделки), физическое состояние, тип объекта и этаж расположения, обеспеченность инженерными системами, качество подъездных путей и наличие парковки и др.  

Опыт проводимых ранее аналитических исследований рынков недвижимости показал, что для объектов торгово-офисной недвижимости есть ярко выраженная зависимости их стоимости от трёх основных параметров: местоположение (районирование) в городе, этаж расположения, состояние отделки, общей площади.

В этой работе сформированы три раздела в соответствии с представленным выше Зональным Планом: 

- объекты, расположенные на первых этажах и выше, с отделкой помещений;

- объекты, расположенные на первых этажах и выше, без отделки помещений (после строителей);

- объекты, расположенные в цокольных этажах и подвалах;

Следует подчеркнуть, что наибольшие стоимости за объекты наблюдаются в центральной части города, а также в районах локальных центров и местах значительных людских потоков и транспортных развязок. 

Для анализа рынка объектов торгово-офисного назначения была использована база данных из 485 предложений продаж. Рассматриваемые объекты относятся только к категории ОКСов. Павильоны из легковозводимых конструкций (малые архитектурные формы) не рассматривались.

В следующей таблице представлены обобщённые результаты сопоставительного анализа рыночной ситуации для объектов: (а) расположенных на первых этажах и выше, с отделкой помещений, (б) расположенных на первых этажах и выше, без отделки помещений (после строителей), (в) расположенные в цокольных этажах и подвалах.

Таблица 9. обобщённые результаты сопоставительного анализа рыночной ситуации
	№ п/п
	Район
	Среднее
	Максимум
	Минимум
	Выборка (количество)

	
	
	(а)
	(б)
	(в)
	(а)
	(б)
	(в)
	(а)
	(б)
	(в)
	(а)
	(б)
	(в)

	1
	Вокзалы - Красная Горка
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	2
	Дергачи - Сапун-Гора
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	3
	С/з на отдалении от моря
	35 000
	0
	0
	35 000
	0
	0
	35 000
	0
	0
	1
	0
	0

	4
	Инкерман
	36 869
	0
	0
	44 586
	0
	0
	29 151
	0
	0
	2
	0
	0

	5
	Камышовое шоссе - Фиолент
	47 014
	20 254
	0
	65 000
	28 529
	0
	25 641
	11 978
	0
	10
	2
	0

	6
	Матюшенко - ул.Токарева - ул.Индустриальная
	56 646
	35 185
	0
	112 720
	35 185
	0
	18 750
	35 185
	0
	8
	1
	0

	7
	Казачья бухта
	70 168
	36 547
	0
	70 168
	43 836
	0
	70 168
	29 257
	0
	1
	2
	0

	8
	Корабельная сторона
	65 941
	38 134
	32 031
	105 000
	38 134
	32 031
	28 340
	38 134
	32 031
	19
	1
	1

	9
	Северная
	75 705
	38 317
	36 167
	120 321
	38 317
	36 167
	37 500
	38 317
	36 167
	5
	1
	1

	10
	Камышовая бухта
	76 723
	45 065
	44 711
	186 364
	69 444
	56 180
	46 933
	28 182
	17 273
	22
	9
	8

	11
	С/з у моря
	80 438
	47 851
	51 536
	199 637
	70 000
	85 577
	44 950
	24 590
	30 581
	6
	6
	10

	12
	пр.Генерала Острякова, ул.Хрусталёва
	82 400
	48 824
	55 436
	150 000
	48 824
	67 308
	35 556
	48 824
	39 000
	36
	1
	3

	13
	Стрелецкая
	91 263
	49 444
	57 472
	172 222
	49 444
	83 333
	43 119
	49 444
	37 634
	40
	1
	6

	14
	Балаклава
	113 812
	50 361
	59 278
	216 667
	54 054
	135 714
	52 083
	46 667
	10 909
	4
	2
	22

	15
	Летчики
	97 255
	52 435
	65 875
	270 968
	61 728
	141 026
	18 000
	45 333
	17 013
	93
	4
	59

	16
	Центральная часть
	119 493
	69 088
	78 019
	205 128
	74 375
	120 313
	32 000
	63 800
	28 500
	44
	2
	5

	17
	Исторический центр
	148 346
	83 613
	81 507
	378 333
	119 780
	185 075
	44 559
	47 445
	19 699
	40
	2
	5


Далее представлены результаты статистического анализа рынка предложений продаж недвижимости торгово-офисного назначения. 

Объекты, расположенные на первых этажах и выше с отделкой помещений.

Объем выборки – 331 предложение продаж. Для наглядного представления об используемой базе в графическом виде показано изменение цены 1 кв.м общей площади объектов в зависимости от размера их площадей и основные статистические характеристики этого массива данных.
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Рисунок  14. Рыночная выборка помещений 1 этажа и выше
На графике пунктирной линией показана аппроксимирующая кривая (линия тренда), выраженная степенной зависимостью и представлено её уравнение.

В процессе анализа этих результатов имеет место значительное различие трех параметров: среднего, медианного и модального значений. При этом, мода меньше медианы и среднего. Такая ситуация характерна для массивов цен на объекты недвижимости. Для наглядности представим это графически:

[image: image19.png]



Рисунок  15. Распределение цен торгово-офисной недвижимости
На этом графике видно, что вершина кривой – это значения цены (1 кв.м) наиболее часто встречающееся в этом массиве данных, т. е. наибольшее количество таких значений. Соответственно, как наиболее часто встречающиеся, эти значения являются наиболее значимыми для этого массива данных в статистическом аспекте.

Этот вывод будет использован в расчетах кадастровой стоимости при сопоставлении массивов значений и определении степени влияния наиболее значимых ценообразующих факторов.

Распределение всего массива данных по территориальным зонам представлено в следующей таблице:

Таблица 10. Распределение данных по территориальным зонам
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o P Cpeavee | Makcamym | Musumym | BoiGopka
10 |Boaan - Kpacran Fopka o o o o
12 |Aepraun- Canys-Topa o o o o
17 |c/2 va oraanern ot mopn 3000 | 35000 | 35000 1
14 |VHkepman 36869 | 44586 29151 2
5 |Kambiwosoe wocce - ovonent 47014 | 65000 | 25641 10
7 |Mamiowenxo - yn.Tokapesa- ynMnaycrpuansian| ssess | 112720 | 18750 s
1 [Kazauon 6yxra 70168 | 70168 | 70168 1
11 |Kopabenbia cropora 65041 | 105000 | 28340 19
13 |Cesepran 75705 | 120321 | 37500 s
2 |Kambiwosan Gyxa 76723 | 186364 | 46933 2
16 |c/3ymopn s0438 | 199637 | 44950 ;
5 _|np.renepana Ocrpakosa, yn.Xpycrangea s2400 | 150000 | 35556 36
4 |crpeneuxan s1263 | 172222 | 43119 a0
15 [banaknasa 113812 | 216667 | s2083 4
3 |neruxu 57255 | 27098 | 18000 )
5 |Uentpanshan vacre 119493 | 205128 | 32000 a
5 |cropuueckwii uenTp 143346 | 378333 | 44559 20





Для наглядности представления зональных изменений построен график средних значений по зонам нахождения объектов:
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Рисунок  16. Графическое представление данных
Выводы по итогам анализа рынка объектов, расположенных на первых этажах и выше с отделкой помещений:

· среднее значение по городу составляет 96 837 руб./кв.м;

· модальное значение по городу составляет 78 056 руб./кв.м;

· наибольшие цены наблюдаются в районах: 

- Исторического центра, где среднее значение – 148 346 руб./кв.м; 

- Центральной части города, где среднее значение – 119 493 руб./кв.м; 

- в Балаклаве, где среднее значение – 113 812 руб./кв.м;

· наименьшие цены наблюдаются в районах:

- сельских зон на отдалении от моря, где среднее значение – 35 000 руб./кв.м;

- Инкермана, где среднее значение – 36 869 руб./кв.м;

- Камышового шоссе и м. Фиолент, где среднее значение – 47 014 руб./кв.м.

Объекты, расположенные на первых этажах и выше без отделки помещений (после строителей).

Объем выборки – 34 предложения продаж. Для наглядного представления об используемой базе в графическом виде показано изменение цены 1 кв.м общей площади объектов в зависимости от размера их площадей.
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Рисунок  17. Рыночная выборка данных помещений без отделки
На графике пунктирной линией показана аппроксимирующая кривая (линия тренда), выраженная степенной зависимостью и представлено её уравнение.

В процессе анализа этих результатов мы обратили внимание на значительное различие трех параметров: среднего, медианного и модального значений. При этом, мода меньше медианы и среднего. Такая ситуация характерна для массивов цен на объекты недвижимости. Для наглядности представим это графически:
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Рисунок  18. Кривая плотности распределения
На этом графике видно, что вершина кривой – это значения цены (1 кв.м) наиболее часто встречающееся в этом массиве данных, т. е. наибольшее количество таких значений. Соответственно, как наиболее часто встречающиеся, эти значения являются наиболее значимыми для этого массива данных в статистическом аспекте.

Этот вывод будет использован в расчетах кадастровой стоимости при сопоставлении массивов значений и определении степени влияния наиболее значимых ценообразующих факторов.

Распределение всего массива данных по территориальным зонам представлено в следующей таблице:
Таблица 11. Итоги распределения цен по районам
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o P Cpeavee | Makcamym | Musumym | BoiGopka
10 |Boaan - Kpacran Fopka o o o o
12 |Aepraun- Canys-Topa o o o o
17 |c/2 va oraanern ot mopn o o o o
1 [Kazauon 6yxra o o o o
16 |c/3ymopn 20254 | 28523 11978 2
11 |Kopabenbia cropora 35185 | 35185 35185 1
5 |Kambiwosoe wocce - ovonent 35547 | 43836 | 29257 2
15 [banaknasa 3134 | 38134 38134 1
13 |Cesepran 38317 | 8317 38317 1
3 |neruxu ssoes | 69asa | 28182 s
4 |crpeneuxan 47851 | 70000 | 24590 5
7 |Mamiowenxo - yn-Tokapesa-ynMnaycipuanoan| sssos | 48824 | 4ss2a 1
14 |Mukepman aoams | avass | agaas 1
5 _|np.renepana Ocrpakosa, yn.Xpycrangea s0361 | 5405 | 46667 2
2 |Kambiwosan Gyxa 52435 | 61728 | 45333 4
5 |Uentpanshan vacre 69083 | 74375 | 63800 2
5 |cropuueckwii uenTp 83613 | 119780 | 47445 2





Для наглядности представления зональных изменений построен график средних значений по зонам нахождения объектов:
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Рисунок 19. Графическое представление распределения цен
Выводы по итогам анализа рынка объектов, расположенных на первых этажах и выше без отделки помещений:

· среднее значение по городу составляет 48 002 руб./кв.м;

· модальное значение по городу составляет 41 923 руб./кв.м;

· наибольшие цены наблюдаются в районах: 

- Исторического центра, где среднее значение – 83 613 руб./кв.м; 

- Центральной части города, где среднее значение – 69 088 руб./кв.м; 

- Камышовой бухте, где среднее значение – 52 435 руб./кв.м;

· наименьшие цены наблюдаются в районах:

- сельских зон у моря, где среднее значение – 20 254 руб./кв.м;

- Корабельной стороны, где среднее значение – 35 185 руб./кв.м;

- Камышового шоссе и м. Фиолент, где среднее значение – 36 547 руб./кв.м.

Объекты, расположенные в цокольных этажах и подвалах.

Объем выборки – 120 предложения продаж. Для наглядного представления об используемой базе в графическом виде показано изменение цены 1 кв.м общей площади объектов в зависимости от размера их площадей.
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Рисунок  20. Выборка объектов цокольных этажей
На графике пунктирной линией показана аппроксимирующая кривая (линия тренда), выраженная степенной зависимостью и представлено её уравнение.

В процессе анализа этих результатов мы обратили внимание на значительное различие трех параметров: среднего, медианного и модального значений. При этом, мода меньше среднего. Такая ситуация характерна для массивов цен на объекты недвижимости. Для наглядности представим это графически:
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Рисунок 21. Кривая распределения цен предложения
На этом графике видно, что вершина кривой – это значения цены (1 кв.м) наиболее часто встречающееся в этом массиве данных, т. е. наибольшее количество таких значений. Соответственно, как наиболее часто встречающиеся, эти значения являются наиболее значимыми для этого массива данных в статистическом аспекте.

Этот вывод будет использован в расчётах кадастровой стоимости при сопоставлении массивов значений и определении степени влияния наиболее значимых ценообразующих факторов.

Распределение всего массива данных по территориальным зонам представлено в следующей таблице:

Таблица 12. Распределение цен по районам
[image: image30.png]Ne

o P Cpeavee | Makcamym | Musumym | BoiGopka
10 |Boaan - Kpacran Fopka o o o o
12 |Aepraun- Canys-Topa o o o o
14 |Mukepman o o o o
17 |c/2 va oraanern ot mopn o o o o
16 |c/3ymopn o o o o
13 |Cesepran o o o o
15 [banaknasa o o o o
5 |Kambiwosoe wocce - ononent 32031 32031 32031 1
2 |Kambiwosan Gyxa 35167 | 36167 | 36167 1

np.renepana Octpakosa, yn Xpycranesa aa711 | 56180 17273 s
11 |Kopabenbia cropora s1535 | 85577 30581 10
1 [Kazauon 6yxra 55435 | 67308 39000 3
7 |Mamiowenxo - yn.Tokapesa- ynvnaycrpnansiaa| s7azo | 83333 37634 5
4 |crpeneuxan s9278 | 135714 | 10903 2
3 |neruxu esa7s | 141026 | 17013 59
5 |Mcropnueckui uentp 78015 | 120313 | 28500 s
S |LlenTpansHan vacts 81507 | 185075 | 19699 5





Для наглядности представления зональных изменений построен график средних значений по зонам нахождения объектов:
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Рисунок 22. Графическое распределение цен
Выводы по итогам анализа рынка объектов, расположенных в цокольных этажах и подвалах:

· среднее значение по городу составляет 62 006 руб./кв.м;

· модальное значение по городу составляет 59 288 руб./кв.м;

· наибольшие цены наблюдаются в районах: 

- Центральной части города, где среднее значение – 81 507 руб./кв.м; 

- Исторического центра, где среднее значение – 78 019 руб./кв.м; 

- Лётчики, где среднее значение – 65 875 руб./кв.м;

· наименьшие цены наблюдаются в районах:

- Камышового шоссе и м. Фиолент, где среднее значение – 32 031 руб./кв.м.

- Камышовая бухта, где среднее значение – 36 167 руб./кв.м;

- пр.Генерала Острякова, ул.Хрусталёва, где среднее значение – 44 711 руб./кв.м;

3 Обзор рынка сегмента «Производственная деятельность».

Определение кадастровой стоимости основывается прежде всего на рыночной информации о ценах продаж (предложениях продаж), поэтому у нас к этой информации предъявляются повышенные требования в отношении ее достоверности, открытости, полноты и точности.

На основе получаемой рыночной информации формируются базы данных по соответствующим категориям и видам недвижимости.   Для этого в течение 2018 года регулярно проводился мониторинг информации, представленной на рынке недвижимости. Основными информационными источниками являются: интернет-сервисы Авито, ЦИАН, Реклама Крыма, «Реклама Севастополя»; интернет-газета объявлений «Все для всех», еженедельная рекламная газета «Недвижимость Севастополя+» и др. Данные о фактических сделках купли-продажи рассматриваемой недвижимости по городу Севастополю на сайте Росреестра не представлены.

С целью выявления основных ценообразующих факторов, определения степени их влияния на стоимость объектов недвижимости, а так же определения основных тенденций изменения цен на рынке, выполняется анализ  состояния рынка объектов недвижимости с определением основных статистических параметров и их изменения во времени.

Основными ценообразующими факторами недвижимости производственно-складского назначения были определены:  площадь (размеры) объекта, материал стен (камень, сэндвич-панели и пр.), наличие отопления, физическое состояние, близость транспортных магистралей и подъездных путей, наличие грузоподъемных устройств, наличие ж/д ветки. 

Опыт проводимых ранее аналитических исследований рынков недвижимости показал, что для объектов производственно-складской недвижимости нет ярко выраженной зависимости их стоимости от их местоположения (районирования) в городе и, тем не менее, в этой работе было выполнено зональное распределение объектов в соответствии с представленным выше Зональным Планом.

Для сравнения стоит отметить, что для жилья или торгово-офисной недвижимости, наибольшие стоимости за объекты наблюдаются в центральной части города, а так же в районах локальных центров и местах значительных людских потоков и транспортных развязок.

Для анализа рынка объектов производственно-складского назначения была использована база данных из 69 значений предложений продаж. Для наглядного представления об используемой базе в графическом виде показано изменение цены 1 кв.м общей площади объектов в зависимости от размера их площадей. 

На графике пунктирной линией показана аппроксимирующая кривая (линия тренда), выраженная степенной зависимостью и представлено ее уравнение.

Основные статистические характеристики этого массива данных:
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Рисунок  23. Результаты анализа ценовых предложений единых объектов недвижимости
В процессе анализа этих результатов мы обращает на себя внимание на значительное различие трех параметров: среднего, медианного и модального значений. При этом, мода меньше медианы и среднего. Такая ситуация характерна для массивов цен на объекты недвижимости. Для наглядности представим это графически:
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Рисунок  24. Кривая плотности распределения
На этом графике видно, что вершина кривой – это значения цены (1 кв.м) наиболее часто встречающееся в этом массиве данных, т. е. наибольшее количество таких значений. Соответственно, как наиболее часто встречающиеся, эти значения являются наиболее значимыми для этого массива данных в статистическом аспекте.

Этот вывод будет использован в расчетах кадастровой стоимости при сопоставлении массивов значений и определении степени влияния наиболее значимых ценообразующих факторов.

Распределение всего массива данных по территориальным зонам представлено в следующей таблице:

Таблица 13. Анализ рыночной выборки
[image: image35.png]Ne

o P Cpenviee | Makcamym | Musmym | BoiGopka
1 |Muaycrpuancan - Tokapesa 2699514 | 57487 8562 1
2 |6. Kasauen v Kameiwosan 3637208 | 70175 1393 12
3 |6. Kpyran u Crpeneuxan 34477,00 | 34477 34477 1
4 |Kambiwosoe wocce 1246129 | 22500 2000 7
5 _|Bakynesuyxa- Orpaanan 43000,00 | 49000 43000 1
6 |Byxra KapanTutsan — Mariowerko 4370350 | 73682 31667 4
7 |uentp 0,00 o o o
8 |Boksansi—Kpacwan ropka 1128750 | 15353 7222 2
5 |KopaGenssan cropora 1023600 | 10236 10236 1
10 |Tevepana Menshya - fopnuuerko 3300000 | 49000 10000 3
11 |Banaknasa 43660,00 | 70000 18300 s
12 |Mrkepman 1917733 | 26550 5250 5
13 |Cesepnan cropona 3516350 | 63480 7294 4
14 |Mexensuessi ropst 40000,00 | 40000 40000 1
15 |Cennckan sona Haxnmosckoro pafioa 0,00 o o o
16 |Cenbckan 30Ha Banaknasckoro paiioHa 0,00 0 o o





Для наглядности представления зональных изменений построен график средних значений по зонам нахождения объектов:
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Рисунок  25. Средние цены предложения по районам
Выводы по итогам анализа рынка недвижимости производственно-складского назначения за 2018 год:

· среднее значение по городу составляет 30 095 руб./кв.м;

· модальное значение по городу составляет 13 441 руб./кв.м;

· наибольшие цены наблюдаются в районах: 

- ул. ул. Вакуленчука, Фиолентовского ш., ул. Отрадная, где среднее значение – 49 000 руб./кв.м; 

- в Балаклаве, где среднее значение – 49 660 руб./кв.м;

· наименьшие цены наблюдаются в районах:

- Корабельной стороны, где среднее значение – 10 236 руб./кв.м;

- ж/д и авто- вокзалов, Красной горки, где среднее значение – 11 288 руб./кв.м;

- Камышового шоссе, где среднее значение – 12 461 руб./кв.м.

3 Динамика изменения цен предложения в течение 2018 года.

Аналитическим отделом ГБУ города Севастополя «Центр государственной кадастровой оценки» производится ежедневный мониторинг и сбор рыночной информации в рамках исполнения требований ФЗ-237. За период 2018 года обработано почти 14 тыс. предложений на рынке квартир Севастополя. На графике ниже представлено изменение среднемесячных цен предложения в динамике 2018 года:
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Рисунок 26. Динамика изменения цен предложения жилой недвижимости г. Севастополя за 2018 год
В течение всего года цены предложения квартир в Севастополе неуклонно росли. Незначительные колебания в сторону снижения в отдельные периоды обусловлены сезонными явлениями. В среднем, же в течение 2018 года цены предложения квартир подросли на 9%, что опережает темпы инфляции за этот же период, которые по официальным данным составляют 5,1% 

Аналогичный исследования были проведены и в отношении рынка земельных участков. Результат усредненной среднемесячной цены предложения земельных участков на территории Севастополя представлен ниже:
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Рисунок 27. Динамика изменения цен преложения на земельные участки в 2018 году
Как видно из представленного графика, несмотря на значительные сезонные колебания цен, по состоянию на конец 2018 года средняя цена предложения не только не возросла, но даже имеет незначительную корректировку в сторону снижения (-0,8%). Таким образом, можно утверждать, что рыночная стоимость земельных участков по состоянию на 01.01.2019 года равна рыночной стоимости по состоянию на 01.01.2018 года.
3 Результаты сбора и обработки ценовой информации 

3 Источники рыночной информации

В рамках проведения подготовительных работ к государственной кадастровой оценке отделом мониторинга рынка недвижимости бюджетного учреждения была собрана информация о 3 532 объектах недвижимости, предлагаемых к продаже в течение 2018 года на территории города Севастополя. Наибольшая часть информации касалась объявлений о продаже квартир в многоквартирных домах и гаражей, расположенных в гаражных кооперативах. Кроме того, была собрана информация по нежилым помещениям и земельным участкам.
В состав собираемых и заполняемых сведений входили обязательные поля:

- цена предложения объекта;

- площадь объекта;

- ссылка на объявление;

- контактный телефон продавца;

- дата актуальности;

- сегмент рынка в соответствии с Приложением 1 к МУ;

- функциональная группа в соответствии с Приложением 2 к МУ;

- текст объявления;

- отметка на карте местоположения объекта;

- скриншот объявления.

К перечню необязательных сведений относятся (в зависимости от типа объектов) такие как:
- кадастровый номер объекта и ЗУ, на котором тот расположен;

- площадь земельного участка под объектом;
- год постройки;

- материал стен;

- подключенные коммуникации;

- качество подъездной автодороги и т.д.

В качестве основных источников наполнения базы служит интернет-сайты Avito.ru, Cian.ru, газета «Недвижимость Севастополя» и прочие.
В рамках проводимой работы использовался модуль сбора рыночной информации, входящий в состав СПО ГКО. Пример формы сбора рыночной информации, используемой специалистами отдела мониторинга рынка недвижимости представлен ниже:
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Рисунок  28. Форма сбора рыночной информации на примере частного дома
Результат сбора и обработки исходной рыночной информации представлен в Приложении 1.7.

3 Формирование базы данных рыночной информации

Полученная описанным выше методом исходная база данных рыночной информацией является в значительной степени актуальной на дату оценки, достоверной, полной и непротиворечивой, поскольку наполнялась в режиме реального времени и все характеристики каждого объекта уточнялись по мере необходимости непосредственно у продавца.
Обработка исходной рыночной информации произведена в несколько этапов:

1) Сегментирование и группировка аналогов в соответствии с уставленными кодами единообразно с объектами оценки;

2) Внесение корректировок к ценам предложения аналогов;
3) Расчет значений ценообразующих факторов аналогов.

3 Оценочное зонирование Группы 1. Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки)

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 18 ценовых зон. 
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Рисунок  29. Результаты оценочного зонирования в виде обобщенной тепловой карты
Расположение ценовых зон на территории города представлено в виде тематических цифровых карт с границами ценовых зон в Приложении 2.11.1.
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 - ОКС, имеющий средние для ценовой зоны основные ценообразующие характеристики. В данном случае это «Площадь ОКС», «Год постройки». Значения указанных ценообразующих характеристик рассчитаны для каждого ОКС, расположенного в границах ценовой зоны. Далее, для каждой ценовой зоны определен гипотетический ОКС 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 эталонного ОКС совпадает с наименованием ценовой зоны, в которой он расположен. 
Таблица 14. Характеристики и стоимость типовых объектов недвижимости
	Ценовая зона (Наименование эталонного ОКС)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	Скорректированная цена предложения, руб.
	Скорректированный УПРС, руб./кв.м

	5-й мкр
	101.49
	2003
	4 674 747.56
	46 063.38

	Балаклава
	59.70
	1971
	2 913 630.22
	48 804.56

	Горпищенко+Жидил+СапунГ+Дергачи
	75.13
	1980
	3 042 800.11
	40 501.08

	Инкерман
	58.81
	1973
	2 059 265.37
	35 018.38

	Исторический центр
	84.28
	1952
	6 187 367.48
	73 416.29

	КазБ+КШ+Ф
	109.40
	2005
	5 193 324.34
	47 472.65

	Камышовая бухта
	72.94
	1981
	3 234 981.57
	44 353.83

	Корабелка+Вокзалы_Красная горка
	74.21
	1965
	3 327 669.15
	44 842.19

	Летчики
	79.02
	1991
	3 926 152.88
	49 687.46

	Омега
	118.01
	2010
	6 510 194.33
	55 164.92

	Орловка_Кача_Андреевка+Любимовка
	55.65
	1977
	2 609 653.07
	46 895.86

	Остальное
	58.79
	1974
	1 714 658.12
	29 164.81

	Остряки
	67.67
	1982
	3 272 955.73
	48 365.66

	Парк Победы
	134.57
	2012
	10 026 761.01
	74 508.94

	Пожарова+Матюшенко
	68.40
	1976
	3 401 437.67
	49 725.26

	Северная
	75.10
	1979
	3 258 397.73
	43 388.73

	Стрелецкая
	74.14
	1981
	3 511 055.93
	47 354.82

	Центральная часть
	82.26
	1969
	4 395 729.49
	53 435.84


3 Оценочное зонирование Группы 2.1. Дома малоэтажной жилой застройки (до 3-х этажей включительно), в том числе индивидуальной жилой застройки – индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы).

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 4 ценовые зоны. 
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Рисунок 30. Результаты оценочного зонирования объектов ИЖС в виде обобщенной карты
Расположение ценовых зон на территории города представлено в виде тематических цифровых карт с границами ценовых зон в Приложении 2.11.2.
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 - ОКС, имеющий средние для ценовой зоны основные ценообразующие характеристики. В данном случае это «Площадь ОКС», «Год постройки». Значения указанных ценообразующих характеристик рассчитаны для каждого ОКС, расположенного в границах ценовой зоны. Далее, для каждой ценовой зоны определен гипотетический ОКС 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 ОКС совпадает с наименованием ценовой зоны, в которой он расположен. 

Таблица 15. Характеристики и стоимость типовых объектов недвижимости
	Ценовая зона
	Площадь ОКС
	Год постройки
	Скорректированная цена предложения, руб.
	Скорректированный УПРС, руб./кв.м

	Балаклава+Чернореч+Терновка
	95
	1974
	2 683 203.54
	28 360.56

	Верхнесадовое+Кача+Север
	105
	1978
	2 688 741.11
	25 719.56

	Город
	136
	1972
	4 795 151.24
	35 305.02

	Инкерман+Голландия
	96
	1967
	1 320 918.59
	13 716.18


3 Оценочное зонирование Группы 3.1. Индивидуальные гаражи и ГКС

На территории Севастополя выделено 133 гаражных кооператива. В состав каждого из кооперативов входит от нескольких десятков до тысячи гаражей, находящихся в собственности граждан. Рынок продаж гаражей развит достаточно для проведения на территории города ценового зонирования. Всего в исходной выборке было выявлено 877 объектов-аналогов. 

В рамках оценочного зонирования для каждого гаражного кооператива были выделены типовые объекты по площади и материалу стен. В таблице ниже представлены результаты оценочного зонирования, где наименование ГСК соответствует наименованию эталонного объекта. Для каждого эталонного объекта указано эталонное значение площади, как среднее значение от всех предложений в пределах ГСК и средняя цена предложения за единый объект недвижимости.

Таблица 16. Характеристики и стоимость типовых объектов недвижимости
	№пп
	Наименование эталонного объекта – гаража в границах ГСК
	Капитальность ГСК
	Площадь ОКС
	Скорректированная цена предложения, руб.

	1
	ГК Авангард
	Капитальный
	79
	898 025

	2
	ГК Авангард
	Некапитальный
	19
	108 540

	3
	ГК Автолюбитель-1
	Капитальный
	20
	272 167

	4
	ГК Агат
	Капитальный
	79
	822 932

	5
	ГК Агат
	Некапитальный
	93
	486 605

	6
	ГК Ахтиар
	Капитальный
	89
	1 006 075

	7
	ГК Бастион
	Капитальный
	33
	507 935

	8
	ГК Бриг
	Капитальный
	27
	242 421

	9
	ГК Бриг
	Некапитальный
	22
	97 676

	10
	ГК Бриз
	Капитальный
	40
	405 626

	11
	ГК Ветеран
	Капитальный
	26
	389 836

	12
	ГК Витязь-1
	Капитальный
	40
	471 563

	13
	ГК Волна-1
	Капитальный
	82
	901 265

	14
	ГК Волна-1
	Некапитальный
	20
	111 001

	15
	ГК Восточный
	Капитальный
	37
	495 075

	16
	ГК Восточный
	Некапитальный
	104
	690 984

	17
	ГК Вымпел-1
	Капитальный
	89
	1 210 581

	18
	ГК Вымпел-2
	Капитальный
	23
	316 501

	19
	ГК Гавань
	Капитальный
	30
	296 394

	20
	ГК Горняк-2
	Капитальный
	27
	135 843

	21
	ГК Дорожник
	Капитальный
	86
	970 476

	22
	ГК Импульс
	Капитальный
	46
	481 873

	23
	ГК Импульс
	Некапитальный
	43
	223 686

	24
	ГК Керамик
	Капитальный
	29
	149 705

	25
	ГК Кипарис-3
	Капитальный
	115
	860 919

	26
	ГК Кристалл
	Капитальный
	50
	400 318

	27
	ГК Лебедь
	Капитальный
	26
	309 833

	28
	ГК Лебедь
	Некапитальный
	25
	151 819

	29
	ГК Ливадия
	Капитальный
	27
	340 870

	30
	ГК Ливадия
	Некапитальный
	30
	192 655

	31
	ГК Листригон
	Капитальный
	20
	99 816

	32
	ГК Мечта
	Капитальный
	52
	665 999

	33
	ГК Мотор-1
	Капитальный
	24
	368 774

	34
	ГК Океан-3
	Капитальный
	20
	195 569

	35
	ГК Океан-3
	Некапитальный
	21
	105 503

	36
	ГК Океан-4
	Капитальный
	28
	271 814

	37
	ГК Океан-4
	Некапитальный
	25
	125 234

	38
	ГК Омега
	Капитальный
	22
	257 315

	39
	ГК Омега
	Некапитальный
	18
	108 294

	40
	ГК Парус
	Некапитальный
	38
	171 261

	41
	ГК Радар
	Капитальный
	18
	210 301

	42
	ГК Риф
	Капитальный
	131
	1 047 277

	43
	ГК Риф
	Некапитальный
	149
	593 019

	44
	ГК Ротор-2
	Капитальный
	34
	402 971

	45
	ГК Ротор-3
	Капитальный
	38
	457 958

	46
	ГК Садко
	Капитальный
	35
	369 551

	47
	ГК Сигнал на Лебедя
	Капитальный
	278
	3 194 528

	48
	ГК Склон
	Капитальный
	40
	382 356

	49
	ГК Солнечный
	Капитальный
	31
	419 787

	50
	ГК Солнечный
	Некапитальный
	18
	118 754

	51
	ГК Солнечный-2
	Капитальный
	54
	769 222

	52
	ГК Спутник-1
	Капитальный
	25
	324 577

	53
	ГК Створный
	Капитальный
	14
	166 931

	54
	ГК Строитель
	Капитальный
	28
	171 629

	55
	ГК Строитель
	Некапитальный
	27
	84 429

	56
	ГК Таврический
	Капитальный
	19
	242 512

	57
	ГК Таврический
	Некапитальный
	17
	110 473

	58
	ГК Утес
	Капитальный
	110
	565 319

	59
	ГК Фиолент
	Капитальный
	119
	1 381 448

	60
	ГК Херсонес
	Капитальный
	35
	504 415

	61
	ГК Херсонес
	Некапитальный
	83
	599 051

	62
	ГК Центр-2
	Некапитальный
	24
	121 293

	63
	ГК Щитовик
	Капитальный
	29
	391 533

	64
	ГК Щитовик
	Некапитальный
	17
	111 896


	65
	ГК Элеватор
	Капитальный
	19
	274 279

	66
	ГК Эллада
	Капитальный
	32
	429 632

	67
	ГК Эллада
	Некапитальный
	36
	236 992

	68
	Индивидуальные гаражи_Исторический центр
	Капитальный
	39
	434 614

	69
	Индивидуальные гаражи_Исторический центр
	Некапитальный
	38
	212 582

	70
	Индивидуальные гаражи_пл. 50-летия СССР
	Капитальный
	73
	658 269

	71
	Индивидуальные гаражи_пл. 50-летия СССР
	Некапитальный
	54
	254 860

	72
	Индивидуальные гаражи_пл. Захарова
	Капитальный
	59
	389 371

	73
	Индивидуальные гаражи_пл. Захарова
	Некапитальный
	48
	164 455

	74
	Индивидуальные гаражи_ТЦ "Русь"
	Капитальный
	50
	453 998

	75
	Индивидуальные гаражи_ТЦ "Русь"
	Некапитальный
	37
	175 596
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Рисунок 31. Размещение части гаражных объектов на карте города

Результат оценочного зонирования в виде цифровых тематических карт представлен в Приложении 2.11.3.
3 Оценочное зонирование Группы 4. Торговые, торгово-сервисные и торгово-развлекательные объекты, объекты общепита, заправочные станции

Принципы оценочного зонирования офисно-торговых объектов отличаются от зонирования иных сегментов недвижимости. Причина состоит в том, что нет возможности определить четкие территориальные границы групп объектов недвижимости. Здесь скорее приходится говорить о близости той или иной точки высокой концентрации покупателей, клиентов или, проще говоря, пешеходных потоков. Как правило, такими точками выступают или торговые центры, рынки, либо крупные транспортные узлы – вокзалы, остановки. Концентрацию торговых объектов легко отобразить в виде тепловых карт различных районов города:
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Рисунок 32. Тепловые карты размещения торговых объектов
На этих рисунках желтыми точками обозначены торговые точки, а розовыми кругами – зоны 5-ти минутной доступности. Центры таких территорий выбраны в качестве локальных центров для офисно-торговых объектов и обозначены розовыми точками.

Принадлежность объекта недвижимости к той или иной ценовой зоне определяется близостью к локальному центру для офисно-торговых объектов. Всего на территории города установлено 43 таких ценовых зоны. Общее количество объектов-аналогов сегмента составляет 612. В границах каждой ценовой зоны определены основные характеристики типовых объектов, предлагаемых к продаже на основе среднего значения всех аналогов в границах одной ценовой зоны.

Основным географическим ценообразующим фактором для всех торговых объектов является его удаление от ближайшего локального центра. В результате анализа скорректированных рыночных цен предложения, установлены основные ценообразующие характеристики типовых объектов по каждой ценовой зоне и средняя его скорректированная цена предложения:

Таблица 17. Результат оценочного зонирования группы 4
	Наименование зоны
	Характеристики эталонного объекта

	
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	Площадь ОКС
	Скорректированный УПРС, руб./кв.м
	Скорректированная цена предложения, руб.

	Центральный рынок
	355.72
	249.03
	20 994.96
	5 228 456.66

	пл. Восставших
	428.02
	223.69
	59 524.38
	13 314 720.62

	пл. 50-летия СССР
	585.99
	285.01
	22 897.91
	6 526 064.22

	трц Муссон
	698.55
	251.37
	21 748.36
	5 466 961.16

	р-н Юмашевского рынка
	315.73
	166.66
	25 299.51
	4 216 340.73

	р-н Птичьего рынка на Льва Толстого
	659.80
	124.75
	52 958.44
	6 606 584.27

	р-н супермакета Русь
	437.21
	192.20
	79 394.06
	15 259 649.28

	Московский рынок
	299.18
	131.62
	27 251.85
	3 586 821.22

	р-н Шевченковского рынка
	575.67
	305.38
	14 812.86
	4 523 505.21

	р-н Борисовского рынка
	707.88
	134.63
	42 312.37
	5 696 533.49

	р-н Дома Быта
	476.80
	176.83
	31 721.07
	5 609 339.10

	Славянский рынок и магазин «Океан»
	452.55
	107.41
	62 900.71
	6 756 152.42

	Р-н торгового центра на Пожарова 22
	483.51
	118.48
	47 275.11
	5 601 018.66

	р-н Воронцовского рынка
	778.35
	277.35
	27 084.93
	7 512 059.44

	р-н Европа и тц Метро
	466.55
	257.58
	39 616.96
	10 204 438.66

	тц Апельсин
	726.81
	223.29
	21 995.47
	4 911 429.63

	рынок на 5-ом км
	899.02
	175.61
	19 969.08
	3 506 677.93

	Р-н торгового центра на Пожарова
	345.84
	184.83
	48 360.58
	8 938 506.28

	Хрюкинский рынок
	864.77
	181.89
	35 426.41
	6 443 586.57

	р-н Малахова кургана
	613.44
	274.48
	28 551.53
	7 836 842.99

	р-н конечной 26
	1 057.83
	88.30
	26 928.54
	2 377 685.06

	пл. Захарова
	229.16
	520.31
	17 459.29
	9 084 204.12

	с. Солнечное
	252.49
	123.91
	34 006.10
	4 213 822.66

	пл. 1-го мая
	341.25
	200.66
	33 624.61
	6 747 121.12

	р-н причала Радиогорка
	440.61
	207.90
	34 229.29
	7 116 170.31

	пгт. Кача
	370.75
	200.48
	27 648.51
	5 542 835.01

	с. Андреевка
	347.72
	165.78
	27 505.85
	4 559 961.02

	р-н ул. Казачья
	684.66
	117.75
	26 435.59
	3 112 878.97

	пл. 40 лет Октября
	787.89
	166.57
	26 497.46
	4 413 681.27

	р-н Богдановского рынка
	865.26
	254.37
	18 698.76
	4 756 424.12

	с. Терновка
	924.99
	137.24
	17 576.44
	2 412 219.38

	с. Орлиное
	1 069.08
	262.87
	29 343.28
	7 713 371.28

	р-н ул. Строительная
	1 115.22
	245.67
	23 868.46
	5 863 685.09

	с. Верхнесадовое
	1 444.93
	229.79
	15 291.36
	3 513 790.34

	р-н остановки Любимовка
	1 378.85
	237.18
	13 924.99
	3 302 769.42

	Инкерман автостанция
	1 455.68
	305.50
	60 253.27
	18 407 572.13

	с. Гончарное
	1 950.17
	624.69
	47 767.07
	29 839 704.08

	с. Орловка
	2 002.23
	150.94
	30 130.57
	4 547 900.41

	с. Хмельницко
	3 093.02
	229.07
	60 193.20
	13 788 441.41

	с. Родниковое
	3 771.04
	217.74
	42 937.72
	9 349 285.14

	с. Тыловое
	3 815.87
	249.03
	20 994.96
	5 228 456.66


Результат оценочного зонирования в виде цифровых тематических карт представлен в Приложении 2.11.4.

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

Для расчета значений факторов стоимости объектов недвижимости (за исключением земельных участков) на территории городских населенных пунктов применены слои тематических цифровых карт.

Цифровые тематические карты населенных пунктов формируются в целях определения значений факторов стоимости объектов недвижимости (за исключением земельных участков) и отображения результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости (за исключением земельных участков).

Для определения значений факторов стоимости объектов недвижимости (кроме земельных участков) сформированные следующие слои цифровых тематических карт:

- Локальные центры ГСК
- Локальные центры для офисно-торговых объектов
В качестве локальных центров ГСК выбраны четыре территории города с наивысшей привлекательностью для размещений объектов недвижимости. Это Исторический центр города – ограничивается Проспектом Нахимова, Улицами Большая Морская и Ленина; Площадь 50-летия СССР – ограничивается проспектом Гагарина и ул. Вакуленчука; ТЦ «Русь» – ограничивается ул. Адмирала Фадеева и Парковая и площадь Генерала Захарова.
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.

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 18. Примерный перечень ценообразующих факторов объектов капитального строительства
	№ по метоике
	Наименование ценообразующего фактора
	Наименование ценообразующего фактора в расчетах или обоснование отказа

	1
	Вид разрешенного использования
	Вид объекта недвижимости

	2
	Назначение
	Назначение помещений; Назначение здания;

Назначение здания/сооружения;

Наименование помещения/сооружения

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

	4
	Площадь, иная характеристика
	Площадь (к расчету), так же по тексту Площадь ОКС.

	5
	Плотность застройки земельного участка
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	6
	Плотность застроенности земельного участка
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	7
	Количество надземных этажей
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался

	8
	Количество подземных этажей
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался

	9
	Этажность
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался

	10
	Этаж расположения
	Данный фактор при проведении расчетов не использовался, но применялся при определении кода функциональной группы помещений.

	11
	Материал основных несущих конструкций
	Материал стен прочих объектов использован для расчета класса КС в затратном подходе

	12
	Год ввода объекта в эксплуатацию или завершения строительства (для ОНС - год получения разрешения на строительство)
	Год постройки (к расчету, уточненный), так же по тексту Год постройки

	13
	Дата проведения капитального ремонта (реконструкции)
	Не применялся, поскольку сведения о капитальных ремонтах по большему количеству объектов отсутствуют

	14
	Дата установления состояния
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	15
	Капитальность объекта
	Применен для объектов оценки, рассчитанных затратным подходом, а также при определении капитальности ГСК (капитальные, некапитальные) как класс конструктивной системы (КС).

	16
	Планировка
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	17
	Наличие обременений (ограничений) ОКС
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	18
	Сведения о местоположении
	Кадастровый квартал;

Адрес

Координаты границ объектов; Иное описание

	19
	Расположение объекта капитального строительства 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)
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	20
	Линия застройки ОКС
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	21
	Расположение объекта капитального строительства ближайшего водного объекта, его наименование, тип (море, река, озеро, пруд, затопленный карьер и прочее) 
	Влияние фактора на стоимость ОКС не выявлено, фактор не применялся

	22
	Расположение объекта капитального строительства ближайшей рекреационной зоны, ее наименование и тип (лесной массив, парковая зона, заповедная зона и прочее)
	Влияние фактора на стоимость ОКС не выявлено, фактор не применялся

	23
	Расположение объекта капитального строительства относительно железных дорог, их тип (грузовая, пассажирская, смешенного назначения;

пригородная, транзитная;

промышленная, временная, тупиковая)
	Влияние фактора на стоимость ОКС не выявлено, фактор не применялся

	24
	Сведения об инженерной инфраструктуре п.п. 42-43
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	25
	Расположение объекта капитального строительства относительно линий электропередач
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	26
	Протяженность объекта капитального строительства под линейными объектами
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	27
	Расположение объекта капитального строительства относительно магистральных газопроводов
	Данный фактор при проведении кадастровой оценки не использовался в виду недостаточности всех данных для его расчета.

	28
	Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка
	При оценке ОКС не применяется

	29
	 Прочие сведения
	Наличие в аварийном, ветхом фонде дома (да/нет)

	30
	Уровень цен потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам)
	Влияние фактора на стоимость ОКС не выявлено, фактор не применялся

	31
	Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам)
	Влияние фактора на стоимость ОКС не выявлено, фактор не применялся

	32
	Наличие в сельском населенном пункте магазина
	Влияние фактора на стоимость ОКС не выявлено, фактор не применялся

	33
	Наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы
	Влияние фактора на стоимость ОКС не выявлено, фактор не применялся

	34
	Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых
	При оценке ОКС не применяется

	35
	Зоны особого режима использования в границах земельных участков
	При оценке ОКС не применяется

	36
	Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне
	При оценке ОКС не применяется

	37
	Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости
	Наименование ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов (используется для выделения подгрупп);

Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов;

Расстояние до локального центра ГСК

	38
	Наименование и расстояние от объекта до локального(-ых) центра(-ов), отрицательно влияющего(-их) на стоимость объектов недвижимости
	Локальных центров отрицательного влияния на стоимость ОКС не выявлено, фактор не применялся


Таблица 19. Перечень ценообразующих факторов объектов капитального строительства

	№ п/п
	Факторы стоимости
	Источник информации

	1
	Площадь (к расчету), так же по тексту Площадь ОКС
	ЕГРН

	2
	Год постройки (к расчету, уточненный), так же по тексту Год постройки
	ЕГРН, данные Реформы ЖКХ (https://www.reformagkh.ru/opendata), 

	3
	Наличие в аварийном, ветхом фонде дома (да/нет)
	Письмо от 12.01.2018 № 660-18 Департамента городского хозяйства города Севастополя

	4
	Наименование ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	Информация из ценовых тематических карт, составленных специалистами ГБУ

	5
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	Расчет значений факторов стоимости произведен при помощи встроенного функционала программного продукта MapInfo

	6
	Расстояние до локального центра ГСК
	Расчет значений факторов стоимости произведен при помощи встроенного функционала программного продукта MapInfo

	7
	Капитальность объекта (класс конструктивной системы)
	ЕГРН

	8
	Вид разрешенного использования (вид объекта недвижимости)
	ЕГРН

	9
	Назначение (наименование)
	ЕГРН

	10
	Материал стен, Материал стен для ГСК
	ЕГРН

	11
	Кадастровый квартал;

Адрес; Координаты границ объектов; Иное описание
	ЕГРН


3 Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных методическими указаниями

Ценообразующие факторы, не предусмотренные методическими указаниями, не применялись.
3 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. все объекты капитального строительства должны быть объединены в группы (подгруппы):

- Группа 1 – Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки);

- Группа 2 – Дома малоэтажной жилой застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки - индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы);

- Группа 3 – Объекты, предназначенные для хранения транспорта;

- Группа 4 – Объекты коммерческого назначения, предназначенные для оказания услуг населению, включая многофункционального назначения;

- Группа 5 – Объекты временного проживания, включая объекты рекреационно-оздоровительного значения;

- Группа 6 – Административные и бытовые объекты;

- Группа 7 – Объекты производственного назначения, за исключением передаточных устройств и сооружений;
- Группа 8 – Учебные, спортивные объекты, объекты культуры и искусства, культовые объекты, музеи, лечебно-оздоровительные и общественного назначения объекты;

- Группа 9 – Прочие объекты;

- Группа 10 – Сооружения;
В соответствии с пунктом 9.2 Методических указаний, объекты недвижимости, строительство которых не завершено, не могут быть отнесены к одной группе с объектами недвижимости, строительство которых завершено. Вместе с тем, п. 7.3.9. МУ гласит, что оценка ОНС проводится как для объектов недвижимости, введенных в эксплуатацию. 
В связи с этим объекты незавершённого строительства были отнесены к тем же 10 функциональным группам в соответствии с их предполагаемым назначением, но внутри групп расчет производился отдельно для объектов, завершенного строительства и объектов, не завершенного строительства.
В ходе проведенных мероприятий по обработке бюджетным учреждением информации, содержащейся в Перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке Исходный перечень был преобразован в формат XLS и дополнен столбцами: «Номер функциональной группы ОКС», «Код функциональной подгруппы», «Код группы». 
Информация о заполнении столбца «Код функциональной подгруппы» приведена в Таблицах ниже. 

Номер функциональной группы ОКС и Код функциональной подгруппы, в соответствии с требованиями п.3.1. Методических указаний, был согласован с уполномоченным органом. Письма о согласовании представлены в Приложении 1.4.

В результате проведенного анализа, представленной в методических указаниях группировки, оценщиком были внесены изменения в группировку в связи со схожестью назначения объектов и общностью проведения расчетов.

Таблица 20. Группировка объектов оценки, принятая оценщиком в рамках настоящего отчета

	Номер функциональной группы ОКС в соответствии с Приложением 2.12. Результаты определения КС
	Группа, Подгруппа в соответствии с Приложением 2.12. Результаты определения КС
	Завершенность
	Код вида разрешенного использования (в соответствии с Приложением № 2 к Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 г. № 226)
	Количество объектов оценки в перечне, шт.

	1
	1. Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки)
	Завершенное
	0102, 0104, 0108
	126 576

	
	
	Незавершенное
	0102,0104
	19

	2
	2.1. Дома малоэтажной жилой застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки - индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы), дачных объединений, садоводческих товариществ
	Завершенное
	0202,0204
	20 949

	
	
	Незавершенное
	0202,0204
	148

	2
	2.2. Садовые дома
	Завершенное
	0205,0206,0207
	18 937

	
	
	Незавершенное
	0206,0207
	30

	3
	3.1. Индивидуальные гаражи и ГСК
	Завершенное
	0302,0303
	3 329

	
	
	Незавершенное
	0302,0303
	10

	3
	3.2. Ведомственные гаражи, стоянки
	Завершенное
	0301,0304,0305,0306,0307,0309,0311
	603

	
	
	Незавершенное
	-
	

	3
	3.3. Машино-места
	Завершенное
	0312
	495

	
	
	Незавершенное
	-
	

	4
	4. Торговые, торгово-сервисные и торгово-развлекательные объекты, объекты общепита, заправочные станции
	Завершенное
	0401,0402,0403,0404,0405,0406,0407,0408,0409,0410,0411,0412,0413,0601,0603
	10608

	
	
	Незавершенное
	0401,0402,0403,0404,0405,0406,0407,0409,0410,0411,0603
	140

	5
	5. Объекты временного проживания, включая объекты рекреационно-оздоровительного значения
	Завершенное
	0501,0502,0503,0504,0505,0507,0508,0509,0510,0511,0512,0513,0514,0515,0517
	5 897

	
	
	Незавершенное
	0501,0504,0505,0508,0509,0510,0511,0512,0515
	55

	6
	6. Административные и бытовые объекты, за исключением банков и офисных зданий
	Завершенное
	0604,0605,0606,0607,0608,0609
	626

	
	
	Незавершенное
	0607
	1

	7
	7. Объекты производственного, производственно-складского и складского назначения, за исключением передаточных устройств и сооружений
	Завершенное
	0701,0702,0703,0704,0705,0706,0707,0708,0709,0710,0711,0712,0713,0714,0715,0716,0717,0718,0719,0720,0721,0722,0723,0724,0725,0726,0727,0728,0729,0730,0731,0732
	8 453

	
	
	Незавершенное
	0701,0703,0704,0706,0710,0712,0715,0722,0723,0724,0725,0727,0730
	74

	8
	8. Учебные, спортивные объекты, объекты культуры и искусства, культовые объекты, музеи, лечебно-оздоровительные объекты
	Завершенное
	0801,0802,0803,0804,0805,0806,0807,0808,0809,0810,0811,0813,0814,0815,0816,0817,0818,0819,0820,0821,0822,0823,0824,0825,0826,0828,0829,0830,0831,0832,0833,0834,0836,0837,0838,0839,0840,0841,0842,0846,0847,0851,0852
	2 112

	
	
	Незавершенное
	0806,0814,0818,0820,0822,0823,0824,0825,0829,0832,0841
	14

	9
	9. Прочие объекты
	Завершенное
	0107,0901,0902,0903,0904,0905,0906,0907,0908
	2526

	
	
	Незавершенное
	0904,0907
	2

	10
	10. Сооружения
	Завершенное
	0310,1001,1002,1003,1004,1005,1006,1007,1008,1009,1010,1011,1012,1013,1014,1015,1016,1017,1018,1019,1020,1022,1023,1026,1029,1030,1031,1032,1033,1034,1035,1036,1037,1039,1040,1041,1042
	1 404

	
	
	Незавершенное
	1002,1005,1030,1040,1042
	18


Итоговый результат группировки объектов недвижимости представлен в файле Перечень ОКС Приложения 1.4.
В рамках настоящего отчета в группировку были внесены следующие допущения об изменениях и дополнениях по косвенным характеристикам, были добавлены коды подгрупп:

1. Подгруппу 0206 Садовые дома разделить на 0205 и 0206, где 0205 – это садовые дома, 0206 –летние домики (не предназначенные для проживания);

2. Многоквартирным домам, на основании данных о годе постройки до 2000 года, присваивался код 0102, после 2000 года 0104, если год постройки неизвестен, то код 0102;

3. Производственным гаражам, в отношении которых отсутствует идентифицирующий признак (для легковых/грузовых автомобилей/спецтехники) присваивался код группы 0305;

4. Группировка дополнена следующими кодами: 
1038  -Сооружения мукомольно-крупяной и комбикормовой промышленности;
1039  -Противооползневые сооружения, подпорная и опорная стенки, берегоукрепительная стенка, береговое сооружение;
1040  - Навигационные створные знаки, маяки;
1041  - Исторические сооружения;
1042  - Отстойники, нефтеловушки, очистные, песколовки, фильтры, жироуловитель;
0107 - Жилые помещения в многоквартирном доме без наименования;
0108 - Комнаты;
0312 – Машино-место, парко-место, авто-место;
0908 - Чердак, мансарда;
5. 0206 - Летние кухни, хозпостройки, хозблок, бытовка, баня до 150 кв. м., будка наладчика и т.п.;
6.  Боксы если, площадь меньше 100 кв. м., то 0302, если больше 100 кв. м., то 0305;

7.  При отсутствии данных о типе весовой - 0725;
8.  Веранда, примыкающая к дому - навес - 1009, если отдельно стоящая, то беседка - 1004;
9.  Арочные хранилища, арочные укрытия – ангары для самолетов 0731;
10.  Иловая площадка, известковая, выгребная, соляная, смотровая, песковая ямы – 1032;
11.  Кладовая, подсобная, подсобное - 0723;
12.  При местоположении жилого дома на территории садоводческого объединения код 0205, если нет - 0202;
13. При отсутствии данных об этаже, объект принимается находящимся на первом этаже.
14.  Нежилые помещения, расположенные в многоквартирном доме у которых отсутствует наименование или назначение кроме первого этажа код 0107, первый этаж – 0401 или 0402 в зависимости от площади.
3 Методологическое описание подходов и методов в рамках подходов при массовой кадастровой оценке объектов недвижимости

3 Доходный подход

Доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. Доходный подход рекомендуется применять при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.

Использование доходного подхода возможно, как для определения стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости с последующим моделированием результатов расчета по однотипным объектам недвижимости, отличающимся единым набором основных ценообразующих факторов, так и для моделирования стоимости отдельных групп (подгрупп) объектов недвижимости. В зависимости от выбранного способа использования применяется та или иная группировка объектов недвижимости. При этом не исключается, что для объектов одного вида использования будет выбран один принцип расчета и, соответственно, группировки, а для другого - второй.

В рамках доходного подхода кадастровая стоимость объекта недвижимости может определяться:

1) методом прямой капитализации;

2) методом дисконтирования денежных потоков.

Объекты недвижимости оцениваются исходя из характерных для соответствующего сегмента рынка показателей доходности их использования, без учета фактического обременения арендными отношениями и индивидуальных показателей эффективности их использования.

Реализация техник доходного подхода осуществляется путем капитализации или дисконтирования чистого операционного дохода, связанного с использованием объектов недвижимости. При этом не учитываются налог на прибыль организаций и налог на доходы физических лиц.

Доходный подход реализуется в следующей последовательности:

· определяется потенциальный валовый доход, который может приносить объект недвижимости;

· определяется степень недозагрузки объекта и неплатежей за пользование объектом недвижимости;

· определяется действительный валовый доход как разница потенциального валового дохода и неплатежей, недозагрузки;

· определяется величина операционных расходов, связанных с функционированием объекта недвижимости;

· определяется чистый операционный доход как разница действительного валового дохода и операционных расходов;

· полученный результат дисконтируется или капитализируется в зависимости от выбранного метода.

Потенциальный валовый доход в первую очередь зависит от вида использования объекта, его особенностей и может рассчитываться от общей, полезной площади, объема, иной характеристики, количества мест (для объектов недвижимости, в которых реализуются гостиничная или санаторно-курортная функции и прочее) и отражает максимальную доходность, которую может принести рассматриваемый объект недвижимости.

При определении чистого операционного дохода потенциальный валовый доход, определенный на основе сложившейся на дату определения кадастровой стоимости рыночной арендной платы для аналогичных объектов, корректируется с учетом среднего уровня недозагрузки и операционных расходов (в том числе коммунальных расходов и затрат на текущий ремонт).

Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости методом прямой капитализации выполняется путем деления типичного чистого операционного дохода в год на общую ставку капитализации по объектам недвижимости. Общая ставка капитализации рассчитывается в соответствии с условиями рынка соотношением годового чистого операционного дохода от сдачи аналогичных объектов недвижимости в аренду и цен сопоставимых сделок (предложений) за аналогичные объекты недвижимости. В случае невозможности рассчитать чистый операционный доход и (или) ставки капитализации на основании рыночной информации применяются показатели, указанные для целей Указаний в приложениях N 11 и N 12 к Указаниям, в случае если они подтверждаются данными соответствующего сегмента рынка недвижимости.

Для объектов недвижимости с ярко выраженными колебаниями доходов рекомендуется использовать расчет дисконтированием денежных потоков. При расчете дисконтированием денежных потоков рекомендуется использовать номинальную ставку дисконтирования, а в модель определения кадастровой стоимости закладывать прогнозную инфляцию в рассматриваемом сегменте рынка недвижимости.

Метод дисконтирования денежных потоков применяется к будущим денежным потокам с любым прогнозом изменения во времени и определяет их текущую стоимость путем дисконтирования по ставке, соответствующей доходности инвестиций. Ставка дисконтирования характеризует приведение (дисконтирование) относящихся к разным периодам времени всех обычных на данном сегменте рынка денежных потоков (доходов), в том числе от возможной их продажи в будущем. В случае невозможности определения ставок дисконтирования на основе достоверной информации об условиях продажи объектов недвижимости с действующими договорами аренды в качестве ставки дисконтирования возможно использование обычных для данного сегмента рынка ставок кредитования сделок.

3 Сравнительный подход

Сравнительный подход основан на сравнении цен сделок (предложений) по аналогичным объектам недвижимости. Сравнительному подходу отдается предпочтение перед другими подходами к оценке при развитости рынка объектов недвижимости и при достаточности и репрезентативности информации о сделках (предложениях) с объектами недвижимости.

Сравнительный подход не используется или используется только для проверки результатов, полученных с применением иных подходов, при оценке ОКС, а также для отдельных групп (подгрупп) объектов недвижимости при оценке земельных участков и ЕНК в случае отсутствия рынка недвижимости.

Определение кадастровой стоимости в рамках сравнительного подхода осуществляется одним из следующих способов (методов):

1) метод статистического (регрессионного) моделирования.

При невозможности включения в модель массовой оценки кадастровой стоимости всех ценообразующих факторов и при условии наличия их значений вводятся соответствующие корректировки.

При наличии индивидуальных отличий, не учтенных в модели оценки кадастровой стоимости, вводятся соответствующие корректировки.

2) метод типового (эталонного) объекта недвижимости.

Данный метод применяется при отсутствии достаточной для построения статистической модели оценки кадастровой стоимости (далее - статистическая модель) рыночной информации для группы (подгруппы) объектов недвижимости.

3) метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС).

Метод применяется для групп (подгрупп) объектов недвижимости, схожих с группами (подгруппами) объектов недвижимости, кадастровая стоимость которых определена на основе построения статистических моделей, в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости и индивидуального определения кадастровой стоимости вследствие отсутствия точной информации о местоположении объекта недвижимости и других его характеристиках.

4) метод индексации прошлых результатов.

Данный метод применяется для объектов недвижимости, по которым не происходило изменение характеристик по отношению к предыдущей государственной кадастровой оценке.

При определении рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода используются методы анализа рыночных данных и расчетов, адекватные количеству доступной рыночной информации (многомерного регрессионного анализа, количественных корректировок, качественных сравнений, анализа экспертных мнений и др.). Неиспользование Исполнителем расчетных методов, требующих повышенного количества информации, при ее доступности на рынке, должно быть обосновано в Отчете.

В рамках сравнительного подхода проводится поэтапный анализ и расчеты согласно методологии оценки, в том числе:

· 
анализ рыночной ситуации и сбор информации об объектах-аналогах;

· 
определение подходящих единиц сравнения из числа типичных для рынка объекта оценки удельных показателей (например, цена за единицу площади или объема, отношение единицы дохода к цене и т.п.). Выбор единиц сравнения должен быть обоснован;

· 
выделение необходимых элементов сравнения (ценообразующих факторов);

· 
формирование репрезентативной (представительную) выборки объектов-аналогов;

· 
анализ различия в уровнях элементов сравнения (ценообразующих факторов) и возможный характер влияния этих различий на значение выбранных единиц сравнения;

· 
рассчитывает значений единицы сравнения для объекта оценки непосредственно из выявленной статистической зависимости ее от ценообразующих факторов либо обработкой единиц сравнения объектов-аналогов;

· 
определяет значение стоимости объекта оценки, исходя из полученного значения единицы сравнения и соответствующего ей показателя (площади, объема и т.п.) объекта оценки.

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-аналогов. Среди элементов сравнения, анализируются, в том числе:

· 
состав передаваемых прав на объект;

· 
условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки;

· 
условия продажи (предложения), в том числе, различия между ценами предложения/спроса и сделок;

· 
период между датами сделок (предложений) и оценки;

· 
характеристики месторасположения объекта;

· 
физические характеристики объекта;

· 
экономические характеристики использования объекта;

· 
компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью.

Методы сравнительного подхода применимы к оценке любых объектов, аналоги которых представлены на рынке в достаточном для их применения количестве. Для уникальных объектов и на пассивных рынках указанные методы, как правило, не применяются.

Сравнительный подход может быть реализован с помощью следующих методов:

· 
метод сравнительного анализа продаж. Этот метод заключается в отборе объектов-аналогов и последующей корректировке цен продаж аналогичных объектов по элементам сравнения;

· 
метод статистического моделирования. Данный метод используется при наличии достаточно большого количества достоверной рыночной информации о ценах сделок с аналогичными объектами;

· 
моделирование на базе УПКС.

Метод сравнительного анализа продаж

Метод сравнительного анализа продаж – это метод индивидуальной оценки рыночной стоимости собственности исходя из данных о недавних сделках. При применении этого метода анализируются реальные рыночные сделки и предложения и сравниваются объекты, по которым они проводились, с оцениваемым объектом.

При прямом сравнении продаж рассматривается сопоставимые объекты, которые были проданы на соответствующем рынке, затем вносятся поправки на возможные различия между оцениваемым и сопоставимыми объектами. В результате определяется продажная цена каждого из сопоставимых объектов, как если бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемая собственность. Скорректированная цена позволяет сделать логические выводы о том, какова возможная стоимость оцениваемого объекта на рынке.

Одним из способов определения необходимых поправок является выявление нескольких пар сопоставимых продаж. Парными продажами называются продажи двух объектов, которые почти идентичны, за исключением одной черты, которая оценивается, чтобы внести правильную поправку.

Как правило, процесс корректировки может принимать одну из трех основных форм:

1.
абсолютные;

2.
относительные (процентные);

3.
общая группировка.

Абсолютные поправки – это суммы, прибавляемые или вычитаемые из продажной цены каждого сопоставимого объекта.

Процентные поправки используются тогда, когда сложно определить точные абсолютные суммы, но рыночные данные свидетельствуют о существовании процентных различий. Здесь важно определить, следует ли вносить эти поправки на независимой плюсовой/минусовой основе или на кумулятивной основе. Независимую основу следует использовать только тогда, когда определенно установлено, что покупатели на рынке будут оценивать корректируемые характеристики независимо от других характеристик. В том случае, если определено, что каждая поправка влияет на другие поправки, процентная поправка проводится на кумулятивной основе.

Если при корректировке должны быть использованы абсолютные и процентные поправки, то все процентные поправки сначала должны быть пересчитаны в абсолютные суммы.

Общая группировка может использоваться на активном рынке, где может быть найдено достаточное число продаж с тем, чтобы сузить рыночный разброс цен. Данный метод зависит от наличия относительно однородных объектов. В этом случае можно не производить отдельные поправки, а сравнить оцениваемый объект в целом, чтобы определить, лучше он или хуже каждого из сопоставимых объектов. Затем в рамках выделенной группы производится совокупная корректировка. Это снимает необходимость отдельно рассматривать каждую характеристику, отличающую оцениваемую собственность от сопоставимых проданных объектов.

Метод статистического моделирования

Для моделирования характерна следующая общая процедура проведения исследования.

Формулировка экономической проблемы. В соответствии с целью исследования на основе знаний политической экономии и экономики определенной отрасли хозяйства конкретизируются явления и процессы, зависимость между которыми подлежит оценке. Под этим подразумевается прежде всего четкое определение экономических явлений, установление объектов и периода исследования.

На этом этапе исследования должны быть сформулированы экономически осмысленные и приемлемые гипотезы о зависимости экономических явлений. Затем причинно обусловленная зависимость количественно оценивается с помощью методов регрессионного анализа. Преимущество регрессионного анализа состоит в том, что на его основе делают не только общий вывод о причинно-следственном механизме, а получают конкретные сведения о том, какую форму и какой вид имеет данная зависимость.

Идентифицирование переменных. Для определения наиболее разумного числа переменных в регрессионной модели прежде всего ориентируются на соображения профессионально-теоретического характера. Исходя из физического смысла явления производят классификацию переменных на зависимую и объясняющие переменные.

Сбор статистических данных. В зависимости от цели и задач исследования устанавливают принцип отбора, а именно пользуются либо одновременными перекрестными данными, либо временными рядами. Далее принимают решение о проведении исследования по всей генеральной совокупности или по выборке из нее. После этого приступают к сбору данных по каждой из переменных, включенных в анализ. Если для каких-либо экономических явлений не может быть обеспечено необходимое количество статистических данных, то следует вернуться к первому этапу исследования.

Спецификация функции регрессии. На этом этапе исследования происходит конкретная формулировка гипотезы о форме связи. Содержательные соображения должны подсказать конкретную функциональную форму соотношения между переменными: линейная или нелинейная, простая или множественная регрессия. Существенную помощь в этом может оказать диаграмма рассеяния. Большей частью тип функции регрессии в процессе исследования определяется поэтапно путем исключения переменных, не оказывающих существенного влияния на зависимую переменную, и включения в анализ новых переменных с использованием критериев проверки состоятельности гипотетического вида зависимости. Эти процедуры рекомендуется выполнять на ЭВМ.

Оценка функции регрессии. На этом этапе исследования определяются численные значения параметров регрессии. Кроме того, вычисляется ряд статистических показателей, характеризующих точность регрессионного анализа. 

Оценка точности регрессионного анализа. Подготовка выводов о точности результатов.

Экономическая интерпретация. Результаты регрессионного анализа сравниваются с гипотезами, сформулированными на первом этапе исследования, и оценивается их правдоподобие с экономической точки зрения.

Если определена функция регрессии и она экономически обоснована, а точность статистических оценок параметров соответствует предъявляемым требованиям, то прогнозируемые значения обладают достаточной надежностью. По своему характеру они являются средними значениями, которые следует ожидать с большой вероятностью. В силу многообразия явлений и многогранности их выражений отдельные эмпирические значения рассеиваются вокруг средних значений. Поэтому естественно, что фактические значения зависимой переменной не будут совпадать с расчетными (прогнозами) и мы вынуждены считаться с этими отклонениями. Рассеяние наблюдений вокруг линии регрессии определяет надежность получаемых по уравнению регрессии прогностических оценок.

В целях построения качественной статистической модели расчета кадастровой стоимости проводился статистический анализ рыночной информации. 

При проведении статического анализа осуществляется:

· 
приведение данных к сопоставимому виду;

· 
проверка данных на полноту по географическому признаку;

· 
проверка данных на полноту заполнения;

· 
логический контроль: проверка данных на непротиворечивость и интерпретируемость;

· 
удаление некорректных данных;

· 
удаление выбросов в значениях стоимостных показателей объектов недвижимости и в значениях ценообразующих факторов;

· 
проверка репрезентативности данных.

На основании статистического анализа определяется и устраняется информация об объектах аналогах с выбросами в значениях рыночной стоимости и (или) значениях ценообразующих факторов, обеспечивается непротиворечивость и интерпретируемость рыночной информации, используемой для построения статистической модели расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, проверяется репрезентативность выборки, и выбираются ценообразующие факторы для построения статистических моделей. Таким образом, в процессе моделирования выявляются объекты с недостоверной рыночной информацией (например, дешевые объекты расположены в центре города) и определяются как выбросы.

Наличие в исходной рыночной информации выбросов обусловлено рядом причин. Одна из них – недостоверные сведения об объектах аналогах в источниках, это приводит к снижению точности рыночной информации и, как следствие, расширению диапазона значений стоимости объектов аналогов (появляются как очень дешевые, так и очень дорогие объекты без видимых на то причин).

Как правило, выбросы определяются в несколько этапов. Сначала на основе анализа рынка определяются верхний и нижний пределы стоимости. После этого выборка приводится к требованию репрезентативности. Одно из требований репрезентативности – равномерное распределение объектов аналогов в ценовом диапазоне. При построении модели также удаляются из рассмотрения те объекты аналоги, которые вносят наибольший вклад в ухудшение качества моделей.

В ходе построения моделей выполняется анализ интерпретируемости рыночной информации на предмет соответствия характеристик объекта к его стоимости, т.е. объекты аналоги с лучшими характеристиками местоположения, окружения и др. имеют большую стоимость, нежели объекты аналоги с худшими аналогичными параметрами. Наличие в выборке противоречивой информации приводит к отсеву некоторых сделок. Противоречивой можно считать информацию о схожих объектах по значениям ценообразующих факторов, но существенно различающейся по цене.

Построение статистических моделей расчета кадастровой стоимости осуществляется в следующей последовательности:

– выбор ценообразующих факторов для построения моделей;

– построение моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости каждой сформированной группы;

– анализ качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости недвижимости.

Выбор ценообразующих факторов для построения моделей может осуществляться двумя методами: экспертным и (или) корреляционно-регрессионным.

Экспертный метод предполагает выбор ценообразующих факторов объектов оценки группы на основе экспертного мнения. 

Корреляционно-регрессионный метод предполагает выбор в качестве ценообразующих факторов для построения моделей тех факторов, которые в основном формируют стоимость.

Под моделью расчета понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной и значениями соответствующих ценообразующих факторов. В качестве зависимой переменной выступает удельный показатель кадастровой стоимости (далее – УПКС). Линейные и приводимые к линейным (так называемые внутренне линейные модели – мультипликативная и экспоненциальная) составляют простейший и наиболее изученный класс регрессионных моделей. Простота нахождения коэффициентов модели (калибровки) обусловлена возможностью непосредственного применения формул, характеризующих метод наименьших квадратов, к исходным данным, а простота анализа свойств модели обусловлена линейностью (на соответствующем этапе построения) оператора модели. Линейные и внутренне линейные модели подробно описаны . Однако, чтобы воспользоваться результирующей простотой модели, необходимо обеспечить ряд условий, в частности, для линейной модели важнейшие из таких условий состоят в следующем:

· 
исходные данные должны подчиняться многомерному нормальному распределению;

· 
ошибки (невязки) модели должны быть взаимно независимы, обладать нулевым средним и не должны коррелировать с ценообразующими факторами.

Аналогичные условия должны выполняться для мультипликативной и экспоненциальной моделей на этапе их линейности.
Моделирование на базе УПКС

Моделирование на базе удельной кадастровой стоимости предполагает моделирование на основе рассчитанных удельных показателей смежной группы (подгруппы). Моделирование на базе удельной кадастровой стоимости основывается на сравнительном подходе.

Всего, в рамках реализации СПО ГКО было разработано шесть различных вариаций применения метода УПКС:

1)
Метод группы

2)
Метод территорий

3)
Метод кадастрового деления

4)
Метод многоквартирных домов

5)
Метод ОНС

6)
Пользовательский метод

Метод группы применяется, когда для групп объектов с определенными характеристиками недостаточно рыночной информации для построения статистической модели, но для смежной группы модель уже построена. При использовании данного метода может быть применен максимальный, минимальный, средний арифметический, медианный или средневзвешенный показатель от объектов, рассчитанных по смежной подгруппе.

Метод территорий предназначен для расчета кадастровой стоимости на основе результатов оценки иных групп объектов, схожих по функциональному назначению с рассматриваемым и расположенных в пределах той же самой территории (в соответствии со справочником ФИАС) – населенного пункта, поселения или субъекта в целом.

Метод кадастрового деления схож с методом территорий, с той лишь разницей, что вместо территорий используются кадастровые единицы, такие как кадастровый район или кадастровый квартал.

Метод многоквартирных домов используется, когда имеются в распоряжении результаты оценки всех помещений, связанных с одним домом. В качестве УПКС такого дома принимается минимальное значение УПКС от всех помещений, расположенных в нем.

Метод ОНС применяется для объектов незавершенного строительства. В рамках данного метода для объекта, имеющего в составе сведений площадь, из всех результатов расчета зданий выявляется объект с тем же кодом ОКС и наименьшим УПКС, который впоследствии присваивается объекту и умножается на степень законченности конструкций. В случае, если в составе сведений об ОНС отсутствуют сведения о площади, то в качестве кадастровой стоимости берется наименьшая кадастровая стоимость зданий с тем же кодом видов использования, умноженная на степень готовности.

Пользовательский метод предполагает установление всей подгруппе объектов одного и того же значения УПКС, вводимого вручную. Это может быть результат индивидуального расчета рыночной стоимости эталонного объекта.

3 Затратный подход

Затратный подход основан на совокупности методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учётом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Определение рыночной стоимости объектов недвижимости в рамках затратного подхода предполагает также определение рыночной стоимости земельного участка в составе единого объекта недвижимости. Поскольку в государственном кадастре недвижимости земельные участки и улучшения на них являются отдельными объектами, в рамках настоящего Проекта отчета оценке подлежат улучшения без учета земельных участков под ними. Поэтому в рамках затратного подхода к оценке в данном случае стоимость земельных участков не учитывается. 

Под затратами на воспроизводство объектов капитального строительства понимаются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Под затратами на замещение - затраты, необходимые для создания объекта, имеющего эквивалентную полезность с оцениваемым объектом, с учетом использования современных строительных материалов, технологий, действующих стандартов, дизайна, проекта и др.

Затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, входящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ.

Главным принципом затратного подхода является принцип замещения, согласно которому разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше той денежной суммы, которая необходима для покупки аналогичного участка и строительства здания с эквивалентной полезностью без неоправданной задержки с учетом справедливой финансовой компенсации за время, потраченное на строительство. 

В рамках массовой оценки определяются затраты на замещение объектов оценки, поскольку сбор информации, необходимой для определения затрат на воспроизводство, не может быть реализован. 

Для оценки затрат на замещение оцениваемых объектов Исполнитель использовал метод сравнительной единицы. 

Кадастровая стоимость Объектов оценки Севастополя ( объектов капитального строительства (зданий и сооружений, ОНС) – определялась с использованием информации о стоимости строительства объектов максимально сходных с объектами оценки (объектов-аналогов). Такая информация представлена в различных справочниках, предназначенных для определения затрат при планировании размеров капитальных вложений в строительство объектов.

Подобные справочники содержат перечень типичных зданий и сооружений различного функционального назначения с указанием характеристик их объемно-планировочных решений, использованных материалов, состава учтенных затрат, которые служат объектами-аналогами (объектами-представителями) объекту капитальных вложений, стоимость которого требуется установить, с соответствующей общей или удельной суммой затрат на строительство объекта. Единицами измерения в справочниках могут выступать объект в целом, 1 кв. м площади объекта, 1 куб. м строительного объема, и др. (мощность, длина, масса и т. п.). В силу неполного совпадения характеристик Объекта оценки с характеристиками объекта-аналога (объекта-представителя) в справочниках указываются способы корректировки справочных показателей для учета этих отличий.

При реализации затратного подхода учитываются следующие виды износа:

физический износ;

функциональное устаревание;

экономическое (внешнее) устаревание.

Рыночная стоимость объектов капитального строительства (рыночная стоимость объектов оценки), таким образом, может быть определена по формуле:

РС = ЗЗ + ПП – Инак, где

РС – рыночная стоимость объектов оценки; 

ЗЗ – затраты на замещение объектов оценки; 

ПП – прибыль предпринимателя; 

Инак. – накопленный износ, включающий физический износ и устаревания.
В рамках массовой оценки объектов недвижимости с использованием методов затратного подхода неизбежно применение значительного числа допущений, связанных как с неполной информацией об объекте, содержащейся в ЕГРН, так и невозможностью учета индивидуальных особенностей объекта, не предусмотренных форматом ведения ЕГРН.
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. 

В данном случае были использованы укрупнённые показатели стоимости строительства для условий строительства в г. Севастополь, разработанные ООО «КО-ИНВЕСТ»:

· ЖИЛЫЕ ДОМА, 2016 г;

· БЛАГОУСТРОЙСТВО ТЕРРИТОРИИ 2016; 

· ОБЩЕСТВЕННЫЕ ЗДАНИЯ, 2016 г;

· СКЛАДСКИЕ ЗДАНИЯ И СООРУЖЕНИЯ, 2016 г;

· СКЛАДСКИЕ ЗДАНИЯ И СООРУЖЕНИЯ, 2017 г;

· СООРУЖЕНИЯ ГОРОДСКОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ, 2017 г;

· ПРОМЫШЛЕННЫЕ ЗДАНИЯ, 2016;

· ПРОМЫШЛЕННЫЕ СООРУЖЕНИЯ, 2016;

· МАГИСТРАЛЬНЫЕ СЕТИ И ТРАНСПОРТ, 2016 г;
· МАГИСТРАЛЬНЫЕ СЕТИ И ТРАНСПОРТ, 2017 г;

· ЗДАНИЯ И СООРУЖЕНИЯ АГРОПРОМЫШЛЕННОГО КОМПЛЕКСА 2018. 

Предоставленная в справочниках информация предназначается для использования при определении стоимости замещения оцениваемых объектов в рамках затратного подхода. При подготовке справочников использована проектно-сметная документация, укрупненные показатели стоимости, а также результаты расчетов индексов цен в строительстве. Формат КО-ИНВЕСТ, использованный в данных справочниках, предусматривает, что табличная информация в основных разделах содержит как технические описания, так и стоимостные показатели в уровне цен Московской области, дифференцированные по элементам зданий для нескольких уровней качества проектных решений.

Публикуемые стоимостные показатели для определения стоимости зданий основываются на проектно-сметной документации, в том числе на данных о средних показателях затрат на освоение строительных площадок, устройство внешних коммуникаций, новых расценках на работы и данных об индексах цен в строительстве.

По данным составителей Справочника: «Показатели справочника включают всю номенклатуру затрат, которые предусматриваются действующей методикой определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004 с учетом непредвиденных работ и затрат. Все показатели рассчитаны в соответствии с новой сметно-нормативной базой ценообразования в строительстве, сформированной и введенной в действие в уровне цен по состоянию на 01.01.2000 г.».

В составе фактических показателей оплаты труда и цен на материалы учтена полная стоимость соответствующих ресурсов, используемых в строительстве. 

Стоимостные показатели не учитывают затраты на привлечение кредитных ресурсов для осуществления строительства и рассчитаны, исходя из предположения, что за время возведения объекта цены на работы и оборудование оставались неизменными. 

В справочных показателях не учтен налог на добавленную стоимость.

Во многом точность проводимых расчетов зависит от правильности выбора аналога объекта оценки. 

В соответствии с рекомендациями по использованию УПСС (КО-ИНВЕСТ) величина затрат на замещение объекта оценки определяется в соответствии с классом конструктивной системы здания и уровнем отделки с учетом дополнительных корректирующих коэффициентов.

При расчете с помощью справочников КО-ИНВЕСТ определялся класс конструктивных систем в соответствии с данными таблиц, приведенных в использованном справочнике.

Таблица 21. Классы конструктивных систем зданий и сооружений
	Здания

	Основной материал ограждающих конструкций
	Основной материал несущих конструкций
	Класс конструктивной системы

	Кирпич
	Железобетон, сталь
	КС-1

	Мелкие стеновые ячеистые и слоистые блоки
	Железобетон, сталь
	КС-1А

	Кирпич
	Древесина
	КС-2

	Железобетон
	Железобетон в бескаркасных системах
	КС-3

	
	Железобетон в каркасных системах
	КС-4

	
	Сталь
	КС-5

	Комбинация тонкого металлического листа и эффективных теплоизоляционных материалов
	Железобетон, сталь
	КС-6

	Стекло
	Железобетон или стальной каркас
	КС-6А

	Древесина
	Древесина и др. конструктивные материалы
	КС-7

	Сооружения

	С преимущественным применением:
	Класс конструктивной системы

	нерудных и бетона
	КС-8

	монолитного железобетона
	КС-9

	сборного железобетона
	КС-10

	конструкционной стали
	КС-11

	стальных труб
	КС-12

	древесины
	КС-13

	кабелей и проводов
	КС-14

	благоустройство прилегающей территории (озеленение)
	КС-15


Источник: Справочник КО-ИНВЕСТ, 2019 (Укрупненные показатели стоимости строительства в уровне цен на 01.01.2019, для условий строительства в Московской области)
В Перечне объектов оценки приведена информация о материале стен. На основании этой информации, в соответствии с в соответствии с Приложением 3 Методических указаний, каждому оцениваемому объекту был назначен класс конструктивной системы.

Таблица 22. Материал стен и соответствующий класс КС
	Материал стен 
(по данным перечня)
	Класс конструктивной системы

	Каменные
	КС-1

	Кирпичные
	КС-1

	Кирпичные облегченные
	КС-1

	Из природного камня
	КС-1

	Деревянные
	КС-7

	Рубленые
	КС-7

	Каркасно-засыпные
	КС-7

	Каркасно-обшивные
	КС-7

	Сборно-щитовые
	КС-7

	Дощатые
	КС-7

	Деревянный каркас без обшивки
	КС-7

	Смешанные
	КС-3

	Каменные и деревянные
	КС-1

	Каменные и бетонные
	КС-1

	Легкие из местных материалов
	КС-3

	Из прочих материалов
	КС-3

	Бетонные
	КС-3

	Монолитные
	КС-3

	Из мелких бетонных блоков
	КС-3

	Из легкобетонных панелей
	КС-3

	Железобетонные
	КС-3

	Крупнопанельные
	КС-3

	Каркасно-панельные
	КС-3

	Монолитные
	КС-3

	Крупноблочные
	КС-3

	Из унифицированных железобетонных элементов
	КС-3

	Из железобетонных сегментов
	КС-3

	Шлакобетонные
	КС-3

	Металлические
	КС-6


Качественные параметры здания соответствующего типа определены в соответствии с классами качества:

ECONOM (E) (экономичный);

STANDARD (S) (средний);

Группировка зданий в зависимости от класса качества производится по классификатору наиболее распространенных материалов, конструкций и инженерных систем. Классификаторы приведены в справочнике отдельно для зданий разного функционального назначения. Авторы Справочника не относят тип используемых фундаментов к числу признаков, характеризующих класс качества, поскольку их применение обусловлено инженерно-геологическими условиями строительства. Материал, используемых в каркасах перекрытий, также является признаком конструктивной схемы здания и не относится к качественному параметру.

Для определения класса качества по предлагаемым УПСС классификаторам, было определено наличие признака класса качества по конструктивным элементам и материалам, преобладающим или составляющим существенную часть в оцениваемом здании. Класс качества здания определяется тем классом, по которому набирается наибольшее количество признаков в процентах от общего количества позиций в классе.

Выше, согласно группировкам, принятым в использованном справочнике, были определены конструктивная система и класс качества оцениваемых объектов. Таким образом, выбор объектов-аналогов был произведен из объектов соответствующей конструктивной системы и класса качества, с аналогичным оцениваемым объектам функциональным назначением.

Справочниками КО-ИНВЕСТ предусмотрена возможность корректировки справочных показателей, учитывающих неполное соответствие оцениваемого объекта объекту-аналогу по объемно-планировочным, конструктивным параметрам, качеству применяемых материалов, конструкций, типам инженерных систем, регионально – экономическим, природно-климатическим и местным условиям осуществления строительства. Предусматривается введение поправок, как в абсолютном выражении, так и в виде корректирующих коэффициентов, что позволяет скорректировать величину стоимости как в целом по зданию, так и в разрезе основных конструктивных элементов, видов работ и инженерных систем здания.

Коэффициенты, учитывающие изменение цен на дату издания справочников КО-ИНВЕСТ

В связи с тем, что в используемых для проведения расчетов справочниках стоимость строительства объектов определена по состоянию на 01.01.2016, 01.01.2017 и 01.01.2018, в расчетах должна дополнительно применяться корректировка перехода от цен, определенных в справочниках, к ценам по состоянию на дату оценки (01.01.2019), данная поправка определяется на основании сведений, представленных в сборниках «Индексы цен в строительстве» №, 95, 99, 102 и 106.

Расчет корректирующего коэффициента на изменение цен в строительстве (К пер)

Таким образом, итоговое значение корректирующих коэффициентов для каждого из классов конструктивной системы:

Таблица 23. Корректировка на изменение цен с 01.01.2016, 01.01.2017 и 01.01.2018 на  01.01.2019
	Класс конструктивной системы
	С 01.01.2016 на 01.10.2019
	С 01.01.2017 на 01.01.2019
	С 01.01.2018 на 01.01.2019

	КС-1
	1.068
	0.970
	0.873

	КС-3
	1.053
	1.003
	0.898

	КС-6
	1.023
	0.956
	0.818

	КС-7
	1.013
	0.962
	0.859


Таблица 24. Региональные коэффициенты стоимости строительства по характерным конструктивным системам зданий и сооружений на 01.01.2019 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
	КС-13
	КС-14
	КС-15

	г. Севастополь
	1,014
	0,872
	0,894
	0,992
	0,846
	0,842
	0,831
	0,8588
	0,936
	0,921
	0,786
	0,991
	0,800
	0,855
	0,857
	0,921
	0,743
	0,833


Источник: Ко Инвест № 106, 2019г. Индексы цен в строительстве

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, 2017 и 2018 гг. 

К3 - регионально-климатический коэффициент, для г. Севастополя К3 = 1,00 (учтены в Ежеквартальном бюллетене по состоянию на 01.01.2019 г. № 106);

К4 – корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности К4 = 1,05 (учтены в Ежеквартальном бюллетене по состоянию на 01.01.2019 г. № 106)

Определение прибыли предпринимателя

Прибыль предпринимателя является фактором вознаграждения инвестора за риск строительства объекта недвижимости и отражает величину, которую предприниматель рассчитывает получить в качестве вознаграждения за свою реализованную активную предпринимательскую деятельность.

Данная величина отражает степень риска и уровень компетентности предпринимателя, связанные с реализацией строительного проекта, а также тот факт, что возможность использования объекта откладывается по сравнению с приобретением готового.

Прибыль предпринимателя может быть определена методом компенсации вмененных издержек как разность будущей стоимости произведенных инвестиций и суммы инвестиций, определенной без учета стоимости денег во времени.

Формула для расчета прибыли предпринимателя может быть выражена следующим образом:
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где:

ПП – прибыль предпринимателя, руб.;

∆i – доля инвестиций в i-тый период в объект недвижимости (%);

i – порядковый номер периода;

n – количество периодов инвестирования (продолжительность строительства);

Y – норма доходности (ставка наращения) для инвестиций в строительство (% в рассматриваемый период (месяц, квартал, год)).

Представленная формула для целей массовой оценки может быть упрощена до вида:
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где:

I – общий объем инвестиций в проект создания ОКС, руб.

Применение указанной упрощенной формулы не приводит к существенному искажению результата расчета. В расчетах в настоящей оценке может использоваться, как общая, так и упрощенная формула, что не является ошибкой.

Как видно из приведенной выше формулы, прибыль предпринимателя зависит от трех параметров – ставки наращения, доли и продолжительности инвестиций в строительство.

Расчет продолжительности строительно-монтажных и проектно-изыскательских работ

Срок строительно-монтажных работ был рассчитан по данным СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений» с учетом назначения оцениваемых объектов.

Согласно указанных СНиП для общественных зданий и сооружений продолжительность строительства может быть выражена в следующем виде:

Таблица 25. Сроки строительно-монтажных работ
	Формула
	А1
	А2
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	13,8
	-1,4
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	12,5
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	4
	9,4


где:

Т – Срок выполнения СМР (не включает в себя временные затраты на проектирование);

А1, А2 – заданные СНиП параметры уравнения, определенные по данным статистики для каждого вида использования;

С - объем строительно-монтажных работ, млн. руб., в ценах 1984 г.

Для целей массовой оценки такой подход представляется трудоемким, так как потребуется расчет сроков строительства для каждого вида разрешенного использования ОКС отдельно с обязательностью пересчета сметной стоимости в цены 1984 года.  Кроме того, коэффициенты А1, А2 представлены в табличном виде для широкого диапазона величин строительно-монтажных работ (С), что не позволяет создать эффективный алгоритм автоматического выбора указанных коэффициентов для использования его в массовой оценке.

В настоящем отчете определение сроков строительства проводилось в соответствии с Приказами Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации.

Согласно указанных СНиП для зданий и сооружений продолжительность строительства может быть выражена в следующем виде:
Таблица 26. Срок, необходимый для выполнения инженерных изысканий, осуществления архитектурно-строительного проектирования и строительства зданий, сооружений <*>

	№ п/п
	Категория объекта капитального строительства
	Срок, необходимый для выполнения инженерных изысканий, месяцев
	Срок, необходимый для осуществления архитектурно-строительного проектирования, месяцев
	Срок, необходимый для осуществления строительства зданий и сооружений, месяцев
	Общий срок, необходимый для выполнения инженерных изысканий, осуществления архитектурно-строительного проектирования и строительства зданий, сооружений, месяцев

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Объекты площадью до 1 500 кв. м
	1
	2
	6
	9

	2
	Объекты площадью от 1 500 кв. м до 5 000 кв. м
	1
	6
	9
	16

	3
	Объекты площадью от 5000 кв. м до 10000 кв. м
	1
	6
	12
	19

	4
	Объекты площадью от 10000 кв. м до 20000 кв. м
	2
	7
	18
	27

	5
	Объекты площадью от 20000 кв. м до 30000 кв. м
	2
	7
	24
	33

	6
	Объекты площадью 30000 кв. м и более
	3
	9
	30
	42

	7
	Комплекс зданий
	3
	15
	36
	54


Источник: Приложение к приказу Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 01.09.2015 № 630/пр

<*> Указанные сроки не применяются при выполнении инженерных изысканий, осуществлении архитектурно-строительного проектирования и строительства уникальных объектов капитального строительства.

Таблица показывает результаты расчета средних площадей в указанных диапазонах предыдущей таблицы. При этом для крайних диапазонов площадей объектов (до 1500 и от 30000 кв. м) оставлены сроки строительства (9 и 42) месяца, соответственно.

Таблица 27. Зависимость сроков строительства от площади объектов недвижимости
	Объекты площадью, кв. м
	Срок строительства, мес.
	Средняя площадь в интервале, кв. м

	от
	до
	
	

	1
	2
	3
	4

	
	1 500
	9
	1 500

	1 500
	5 000
	16
	3 250

	5 000
	10 000
	19
	7 500

	10 000
	20  000
	27
	15 000

	20 000
	30 000
	33
	25 000

	30 000
	
	42
	30 000
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Источник: Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 27 февраля 2015 г. N 137/пр

Пересчет затрат на строительство в цены 1984 года производился по средним региональным индексам цен, приведенным в разделе 2.1 в бюллетене КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве. №109» для условий города Севастополь.
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Рисунок  33. Индексы цен в строительстве №109
Базой для расчета является стоимость строительства, определенная по справочнику «КО-Инвест» по состоянию на 01.01.2019, расчетный индекс от даты справочника (01.01.2019, № 106) к 01.01.1984 = 0,04989/8,880 = 0,0056.

Выбор ставки наращения

Инвестор, при вкладывании средств в строительство объектов различного назначения, ожидает получить доходность не ниже уровня доходности альтернативных проектов. В данном отчете было принято решение использовать в качестве номинальной ставки наращения средневзвешенную процентную ставку по привлеченным кредитными организациями вкладам (депозитам) физических лиц и нефинансовых организаций в рублях на период свыше 1 года.

Средневзвешенные процентные ставки
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Статистический бюллетень Банка России № 21 (307), 2019 год
http://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/14213/Bbs1812r.pdf
Средний показатель за 12 месяцев, предшествующих дате оценки, составил 6,28%.

Поскольку показатели затрат на строительство приведены для объектов, заканчиваемых строительным производством, указанная доходность, помимо чистой доходности инвестора (реальной доходности), включает в себя и инфляционную составляющую. 

Доходность на вложенные инвестиции, учитывая использование данных справочников, приведенные к дате оценки (то есть, уже содержащие инфляцию за время строительства), корректнее считать в реальных деньгах, поэтому значение доходности альтернативных проектов было очищено от инфляции по формуле Фишера:
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где:

Yreal – реальная ставка наращения;

Ynom – номинальная ставка наращения;

λ- темп инфляции.

С учетом того факта, что расчет стоимости объектов проводится в номинальных ценах на дату оценки (влияние инфляции учтено в самой цене), необходимо учесть наращение по реальной ставке сверх инфляции.

Как правило, общий срок реализации девелоперского проекта (срок проектирования, согласования и непосредственного строительства) не превышает 3 лет. В противном случае объекты недвижимости стараются строить в несколько очередей (исключение составляет возведение уникальных или особо сложных объектов). Рассматриваемые альтернативные проекты реализовывались в течение 24 месяцев, в связи с чем использовались данные по инфляции за указанный срок:

Таблица 28. Индексы инфляции
	Период
	Показатель
	Источник

	2017
	2,50%
	www.interfax.ru/business/594876

	2018
	4,20%
	www.interfax.ru/business/594876

	Среднее значение
	3,35%
	-
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Таким образом, реальная годовая ставка наращения для расчета величины предпринимательской прибыли методом компенсации вмененных издержек, рассчитанная с использованием формулы Фишера, составила 2,83%.

Итоговый расчет прибыли предпринимателя

При построении графика инвестирования средств в строительство учитывалось равномерное (аннуитетное) распределение затрат для каждого из периодов строительства.

Величина затрат на ПИР условно принята на уровне 5% от общих затрат на строительство и распределена по графику инвестиций аннуитетными платежами, затраты на СМР также учтены равномерными и составляют 95%. Срок проведения ПИР при этом составляет в среднем 15-25% от срока строительно-монтажных работ (СНиП 1.04.03-85). В расчетах продолжительность ПИР принята равной 20% от СМР. 

Для каждого периода ПИР и СМР рассчитывается фактор стоимости инвестиций, равный будущей стоимости вложенной единицы средств по реальной ставке наращения на середину периода. 

Общий фактор стоимости инвестиций в проект рассчитывается как средневзвешенная величина по периодическим факторам стоимости в зависимости от доли инвестиций в конкретном квартале:
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Для выделения непосредственно самой величины прибыли предпринимателя из полученного результата необходимо отнять суммарные первоначальные инвестиции (поскольку речь идет о долях, то в данном случае эта величина составит 1 или 100%), тогда выше приведенная формула трансформируется в следующую, которая соответствует методике компенсации вмененных издержек:
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где: 

∆I – доля инвестиций в i-ый период.

Формула для расчета величины прибыли предпринимателя принята по формуле, приведенной в курсе лекций А.Ю. Бойко «Теория и практика затратного подхода». Формула в курсе лекций выведена на основании предложений коллег-оценщиков, опубликованных, в том числе, и в следующих источниках: С.В. Грибовский Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.:Маросейка, 2009. – 432 с., стр.308, формула 10.14; Озеров Е.С. Экономика и менеджмент недвижимости. СПб.: Издательство «МКС», 2003, стр. 338, формула 7.39.

Проведя ряд математических преобразований, формула расчета приобретает упрощенный вид, обеспечивающий достаточную точность расчета:
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где:

Т – продолжительность строительства, мес.;

Y – среднемесячная ставка дохода, %.

Y = (1+YReal)1/12 – 1,

где:

YReal – реальная годовая ставка наращения, определенная выше в размере 2,83% годовых.

В соответствии с вышеприведенными нормами и правилами оцениваемых объектов определены следующие нормы задела, где средние сроки строительства составляют 24 месяца, следовательно, прибыль предпринимателя:

Y = (1 + 2,83%) ^ 24 – 1 = 0,9537

Прибыль предпринимателя, среднеарифметическое 0,95%

Определение накопленного износа и устареваний

Износ и устаревания определяются снижением стоимости объекта недвижимости из-за воздействия различных факторов. Накопленный износ принято делить на три группы:

физический износ;

функциональное устаревание;

экономическое устаревание.

Физический износ – это потеря стоимости за счет естественных процессов в периоде эксплуатации, разложения (ветхости), сухого гниения, коррозии или дефектов конструктивных элементов, а также механических повреждений элементов. 

Функциональное устаревание является потерей стоимости вследствие недостатков проектирования и несоответствия объекта современным требованиям рынка, а также морального устаревания использованных материалов и конструкций.

Экономическое устаревание определяется, как изменение стоимости объекта вследствие изменения ситуации на рынке, изменения финансовых и законодательных условий, изменения окружения объекта, то есть факторов, непосредственно с оцениваемым объектом не связанных.

Накопленный износ и устаревания определяются как «уменьшение затрат на замещение (воспроизводство) улучшений, которое может происходить в результате физического разрушения, функционального устаревания, внешнего устаревания или их комбинаций», рассчитывается по формуле:

И нак =  1 – (1 – Ифиз.) х (1 – Ифунк.) х (1 – Ивнеш), где:

Ифиз.- физический износ объекта; 

Ифунк.-функциональное устаревание объекта; 

Ивнеш. – внешнее устаревание объекта. 

Физический износ строения (здания, сооружения) – это потеря стоимости за счёт естественных процессов старения во время эксплуатации, разложения (ветхости), сухого гниения, коррозии или конструктивных дефектов, а также механических повреждений элементов строения, то есть снижение физико-механических характеристик объекта – ухудшение, способное отразиться на долговечности, надёжности, удобстве и затратах эксплуатации, а также на эстетических характеристиках объекта. 

Физическое обветшание (износ) зданий может быть определено различными способами, большая часть из которых основана на сравнении с объектами-аналогами, чьё физическое состояние известно. 

Выделяют следующие методы расчета физического износа объектов недвижимости:

- нормативный (применяется, как правило, для жилых зданий, с использованием различных нормативных инструкций межотраслевого или ведомственного уровня); 

- стоимостной (суть метода заключается в определении затрат на воссоздание элементов объекта недвижимости); 

- метод срока жизни (учитывая наличие информации об объектах оценки, для которых не известны количественные и качественные характеристики, но имеются данные о дате постройки, данный метод является единственно возможным к применению в рамках настоящего отчета). 

Таким образом, в рамках настоящего отчета физический износ объектов оценки определяется методом срока жизни. 

Формула для расчёта величины физического износа объекта оценки отношением возрастов представлена в следующем виде: 
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, где

Иф – физический износ; 

Вх – хронологический (фактический) возраст – период времени, прошедший с ввода объекта в эксплуатацию до даты проведения оценки;

ВСС – нормативный срок службы.

Таблица 29.Срок службы объектов недвижимости

	Код по справочнику dWall
	Материал стен
	Класс конструктивной системы
	Группа капитальности
	Предельный возраст, лет

	61001001000
	Каменные
	КС-1
	I и (или) II
	90

	61001001001
	Кирпичные
	КС-1
	I
	90

	61001001002
	Кирпичные облегченные
	КС-1
	III
	90

	61001001003
	Из природного камня
	КС-1
	I
	90

	61001002000
	Деревянные
	КС-7
	IV
	60

	61001002001
	Рубленые
	КС-7
	IV
	60

	61001002002
	Каркасно-засыпные
	КС-7
	V
	50

	61001002003
	Каркасно-обшивные
	КС-7
	V
	25

	61001002004
	Сборно-щитовые
	КС-7
	V
	20

	61001002005
	Дощатые
	КС-7
	V
	48

	61001002006
	Деревянный каркас без обшивки
	КС-7
	IV
	48

	61001003000
	Смешанные
	КС-3
	II, III
	60

	61001003001
	Каменные и деревянные
	КС-1
	II, III
	60

	61001003002
	Каменные и бетонные
	КС-1
	I и (или) II
	90

	61001004000
	Легкие из местных материалов
	КС-3
	III
	60

	61001005000
	Из прочих материалов
	КС-3
	III и (или) IV
	60

	61001006000
	Бетонные
	КС-3
	I и (или) II
	50

	61001006001
	Монолитные
	КС-3
	I и (или) II
	45

	61001006002
	Из мелких бетонных блоков
	КС-3
	I и (или) II
	55

	61001006003
	Из легкобетонных панелей
	КС-3
	II
	55

	61001007000
	Железобетонные
	КС-3
	I и (или) II
	50

	61001007001
	Крупнопанельные
	КС-3
	I и (или) II
	44

	61001007002
	Каркасно-панельные
	КС-3
	II и (или) III
	60

	61001007003
	Монолитные
	КС-3
	I и (или) II
	45

	61001007004
	Крупноблочные
	КС-3
	I и (или) II
	60

	61001007005
	Из унифицированных железобетонных элементов
	КС-3
	I и (или) II
	35

	61001007006
	Из железобетонных сегментов
	КС-3
	I и (или) II
	35

	61001008000
	Шлакобетонные
	КС-3
	III
	60

	61001009000
	Металлические
	КС-6
	III, IV, V
	40

	61001999000
	Иное
	-
	-
	40


Источник: Приказ Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке», составлено Исполнителем

Физический износ объектов оценки может быть определен при наличии данных о годе постройки / ввода в эксплуатацию с использованием информации о сроке службы объектов. 

Срок службы объектов недвижимости определялся на основании данных, представленных в Приложении 9 Методических указаний.

При расчете физического износа принимается допущение, что в случае, если хронологический возраст объекта недвижимости составляет 60 и более процентов нормативного срока его службы, предполагается, что объект поддерживался в рабочем состоянии за счет периодического ремонта, при котором объект не восстанавливался до нового состояния, а устранялись лишь видимые дефекты и существующие недостатки, способные повлиять на эксплуатационные характеристики. При этом, если хронологический возраст составляет от 60 до 100 процентов от нормативного срока его службы, величина накопленного износа принимается равной 60 процентам, а если хронологический возраст превышает нормативный срок службы объекта недвижимости, то величина накопленного износа принимается равной 70 процентам.

В случае проведения капитального ремонта или реконструкции объекта в качестве срока ввода объекта в эксплуатацию (даты начала нормативного срока его службы) принимается дата завершения капитального ремонта в целом (капитальный ремонт отдельных систем и (или) конструктивных элементов не относится к капитальному ремонту в целом) или реконструкции.

Расчет функционального устаревания объекта оценки

Функциональное устаревание – это уменьшение стоимости имущества из-за его несоответствия современным рыночным требованиям по архитектурно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим функциональным характеристикам.  

Ввиду того, что у Исполнителя нет достаточного количества информации для корректного учета функционального устаревания, в рамках данного Проекта отчета функциональное устаревание не учитывалось было принято равным 0%.

Расчет внешнего (экономического) устаревания объекта оценки

Внешний (экономический) износ – обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: местоположения, рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п. 

Внешний износ в большинстве случаев не устраним, иногда он может самоустраниться из-за позитивного изменения окружающей рыночной среды.

Внешний износ присущ только недвижимости в силу фиксированности ее месторасположения и в большинстве случаев считается неустранимым, поскольку величина потенциальных затрат делает нерациональной покупку окружающих объектов и удаление соответствующих вредных элементов только для того, чтобы увеличить стоимость конкретного возможно единичного объекта 

Для оценки внешнего износа могут применяться следующие методы:

- метод капитализации потерь в арендной плате;

- метод капитализации избыточных эксплуатационных расходов;

- метод парных продаж;

- метод срока жизни.

Согласно данных аналитического управления «Национального Рейтингового Агентства» в шестой ежегодный рейтинг инвестиционной привлекательности регионов России НРА 2018 года были включены все 85 субъектов Российской Федерации, которые в соответствии с методикой рейтинга были разделены на три укрупненных рейтинговых категорий («высокая», «средняя» и «умеренная» инвестиционная привлекательность), внутри каждой из которых выделяется три уровня (первый, второй и третий).
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B peiitunre 2018 roga 24 periona GOPMUPYIOT KATEropiio «BHICOKAS HHBECTHIHOHHAS
npuBneKaTenbHocTEy (rpynnsi IC1, IC2, IC3), HauGonbiee KonutecTso perionos (34)
BXOAUT B KATErOPHIO (CPeAHSS HHBECTHIMOHHAS NPHBIeKATeNLHOCTE» (rpynmst 1C4, ICS,
IC6), a MHBECTHLHOHHAR NPHE/IEKATELHOCTS 27 PErHOHOR OIIeHNBACTCA KAk (yMepeHHas.




Рисунок  34. Рейтинг регионов
На одну ступень (с IC9 до IC8) были повышены рейтинги Республики Крым и Севастополь. Эти два региона впервые были включены в рейтинг НРА в 2017 году, в котором они оказались в числе аутсайдеров. За минувший год регионам, расположенным на Крымском полуострове, удалось улучшить значения ряда ключевых показателей, связанных с инвестиционной активностью и инфраструктурным развитием. Вместе с тем развитие этих регионов по-прежнему определяется политикой федерального центра и его готовностью инвестировать средства в развитие региона (большая часть инвестиций в регионах относится к реализации проектов с бюджетным финансированием или с участием госкомпаний). В силу рисков, связанных с непризнанным статусом регионов и международными санкциями, привлекательность регионов для частных инвесторов остается недостаточно высокой, что подтверждается близким к нулю притоком прямых иностранных инвестиций в 2017-2018 гг. 
На фоне роста инвестиционных вложений и развития транспортной и энергетической инфраструктуры эти два региона переместились из группы IC9 в группу IC8. Вместе с тем позиции этих регионов в рейтинге остаются уязвимыми из-за значительной зависимости от финансовых потоков из федерального бюджета и высоких инвестиционных рисков для частных инвесторов, связанных с международными санкциями.
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Рисунок  35. Распределение регионов по уровням рейтинга в 2018 году
Результаты рейтинга 2018 года хорошо согласуются со статистикой по внутрироссийскому распределению инвестиций в основной капитал. На долю 24 регионов, инвестиционная привлекательность которых оценивается в рейтинге НРА как «высокая» приходится около 62,3% от суммарного объема инвестиций в основной капитал. В то же самое время на долю 27 регионов с «умеренной» инвестиционной привлекательностью приходится лишь 10% этого объема. 
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Рисунок  36. Распределение инвестиций в основной капитал
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Рисунок  37. Рейтинг инвестиционной привлекательности регионов 2018 г.
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Рисунок  38. Рейтинг инвестиционной привлекательности регионов 2018 г.
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Рисунок  39. Рейтинговая оценка инвестиционной привлекательности региона

Относительный показатель, используемый для определения уровня социально-экономического развития субъектов Российской Федерации при проведении сравнительной рейтинговой оценки эффективности деятельности высших должностных лиц (руководителей высших исполнительных органов государственной власти) субъектов Российской Федерации по созданию благоприятных условий ведения предпринимательской деятельности показал, что город Севастополь согласно специальной шкале, которая разделена на три большие категории, внутри каждой из которых выделяются три уровня групп, включен в категорию «регионы с  умеренным уровнем инвестиционной привлекательности и относится к группе IC8.

В данную категорию, кроме города Севастополя включены такие регионы как Тверская область, республика Крым, Республика Хакасия и Еврейская автономная область.

Тверская область – 81551;
Республика Крым – 154759;
Севастополь – 92165;
Республика Хакасия – 60649;
Еврейская автономная область – 104502. Среднее значение 98 725.
Согласно данных Исполнителем был проведен анализ вложений инвестиций в основной капитал на душу населения по регионам входящих в категорию и группу с городом Севастополем, по результатам которого проведен расчет среднего значения и проведено сравнение с городами Москва и Санкт-Петербург, входящих в категорию «регионы с высоким уровнем инвестиционной привлекательности и включенных к группе IC 1

Москва – 193404;

Санкт – Петербург – 139236. Среднее значение 166 320.
Извн = 98725/166320=0,59 или 41 %

Учитывая все вышеуказанное, можно сделать вывод о том, что развитие экономики города Севастополя остается уязвимым из-за значительной зависимости от финансовых потоков из федерального бюджета и высоких инвестиционных рисков для частных инвесторов, связанных с международными санкциями что относит его по специальной шкале инвестиционной привлекательности к третьему уровню, что позволяет Исполнителю принять  внешний (экономический) износ на уровне 40%.
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Рисунок  40. Инвестиции в основной капитал на душу населения по субъектам РФ

Для группы 2.2. «Садовые дома» учитывается не только общеэкономический внешний износ, равный 40%, но и внешний износ по зоне. Анализ рынка недвижимости, показал, что уровень стоимости садовых домов зависит от их местонахождения. Методом парных продаж был определен коэффициент износа по каждой ценовой зоне СНТ. Для этого был проведен сравнительный анализ средних удельных показателей рыночной стоимости по каждой ценовой зоне, который выявил, что наиболее дорогой является зона «Камышовая бухта». Значение среднего УПРС по данной зоне было принято за эталонное. Далее рассчитывалось, какой процент от эталонного УПРС составляет средний УПРС по каждой ценовой зоне. Общий внешний износ считался по формуле Квн = 1-(1-Кз)*(1-Ко). Таким образом, для группы 2.2. «Садовые дома» были получены следующие значения внешнего износа по группам:

Таблица 30. Расчет общего внешнего износа
	Зона СНТ
	Внешний износ по зоне, Кз, %
	Общеэкономический внешний износ, Ко, %
	Общий внешний износ, Квн, %

	Камышовая бухта
	0
	40
	40

	Фиолент
	3
	40
	41.8

	Город
	12
	40
	47.2

	Балаклава
	16
	40
	49.6

	Север
	19
	40
	51.4

	Голландия+Инкерман
	22
	40
	53.2

	Черноречье
	25
	40
	55

	Сарыч
	25
	40
	55


Расчет коректировки представлен таблице «Расчет корректировки на внешний износ по зоне.xlsx» Приложения 2.2
Корректировка результатов определения кадастровой стоимости на аварийное состояние

Работы по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости предполагают использование информации об аварийном жилье. Для того, чтобы учесть сведения о состоянии объектов недвижимости города Севастополя ГБУ «Центр государственной кадастровой оценки» города Севастополя направило запрос от 07.11.2018 Исх.№743-18 в адрес Департамента городского хозяйства города Севастополя о предоставлении перечня объектов недвижимости, которые отнесены к аварийному фонду на территории города Севастополя. А также была использовались данные с общедоступного сайта фонда содействия жилищно-коммунального хозяйства - Реформа ЖКХ (https://www.reformagkh.ru).

Письмом от 12.01.2018 вх. № 660-18 Департамент городского хозяйства города Севастополя предоставило перечень многоквартирных домов, признанных аварийными на территории города Севастополя. Таким образом, в Перечне объектов оценки выявлено 218 объектов недвижимости в аварийном состоянии. В связи с чем, необходимо внести соответствующую корректировку.

В рамках проведения работ оценка объектов проводится исходя из допущения, что состояние объектов оценки соответствует состоянию объектов-аналогов. Данное допущение исходит из того, что соотношение основной и вспомогательной площади, электроснабжения, водоснабжения, канализации, системы дополнительной безопасности и контроля, дополнительные удобства, наличие лифтов и т.п. является типичным (аналогичным) и характерным как для объектов оценки, так и для объектов-аналогов. Иными словами, в рамках настоящей оценки Оценщик исходит из того, что состояние объектов оценки сопоставимо с состоянием объектов-аналогов, если иное не оговорено в Отчете.

Состояние объектов - аналогов и объектов оценки, не являющихся аварийными объектами, характеризуется как фактическое.

Для объектов оценки, имеющих характеристику состояния «Аварийное», значение физического износа принимается равным 81%, в соответствии с Таблица 31.

Указанное значение обусловлено следующим. Аварийное состояние, согласно Методическому пособию по содержанию и ремонту жилищного фонда МКД 2-04.2004 (утверждено Госстроем Российской Федерации), это состояние здания, при котором более половины жилых помещений и основных несущих конструкций здания (стен, фундаментов) отнесены к категории аварийных и представляют опасность для жизни проживающих. При этом, аварийное состояние несущих конструкций здания - состояние несущих конструкций здания, при котором конструкции или их часть вследствие естественного износа и внешних воздействий имеют сверхнормативные деформации и повреждения, потеряли расчетную прочность и без принятых мер по укреплению могут вызвать аварийное состояние жилого помещения или всего жилого здания и представляют опасность для проживающих. Отдельная несущая конструкция здания, находящаяся в состоянии, описанном выше, если ее обрушение не затрагивает другие конструкции или не влечет за собой изменения условий проживания или эксплуатации жилого здания в целом, считается предаварийной. Необходимо заметить, что аварийное жилье имеет деформации и повреждения несущих конструкций, и проживание в данном жилом помещении опасно для жизни ввиду реальной возможности обрушения. Таким образом, согласно нижепредставленной Таблице, степень физического износа принимается на уровне 81 %, как минимальное значение для отнесения объектов недвижимости к аварийному состоянию.

Таблица 31. Ориентировочная оценка физического износа недвижимости
	Физический износ, %
	Состояние несменяемых конструкций зданий
	Состояние внутренних конструктивных элементов

	0(20
	Повреждений и деформаций нет. Нет также следов устранения дефектов
	Полы и потолки ровные, горизонтальные, трещины в покрытиях и отделке отсутствуют

	21(40
	Повреждений и дефектов, в том числе и искривлений, нет. Имеются местами следы различных ремонтов, в том числе небольших трещин в простенках и перемычках
	Полы и потолки ровные, на потолках возможны волосяные трещины. На ступенях лестниц небольшое число повреждений. Окна и двери открываются с некоторым усилием

	41(60
	Имеется много следов ремонтов, трещин и участков наружной отделки. Имеются места искривления горизонтальных линий и следы их ликвидации. Износ кладки стен характеризуется трещинами между блоками
	Полы в отдельных местах зыбкие и с отклонениями по горизонтали. В потолках много трещин, ранее заделанных и появившихся вновь. Отдельные отставания покрытия пола (паркета, плиток). Большое число поврежденных ступеней

	61(80
	Имеются открытые трещины различного происхождения, в том числе от износа и перегрузки кладки поперек кирпичей. Большое искривление горизонтальных линий и местами отклонение стен от вертикали
	Большое число отклонений от горизонтали в полах, зыбкость. Массовое повреждение и отсутствие покрытия пола. В потолках много мест с обвалившейся штукатуркой. Много перекошенных окон и дверей. Большое число поврежденных ступеней, перекосы маршей, щели между ступенями

	81(100
	Здание в опасном состоянии. Участки стен разрушены, деформированы в проемах. Трещины по перемычкам,

простенкам и по всей поверхности стен. Возможны большие искривления горизонтальных линий и выпучивание стен
	Полы с большими перекосами и уклонами. Заметные прогибы потолков. Окна и двери с гнилью в узлах и брусьях. В маршах лестниц не хватает ступеней и перил. Внутренняя отделка полностью разрушена


Источник: Кутуков В.Н. Реконструкция зданий: Уч. для строительных вузов. М., 1981.

Фактор «Наличие в аварийном, ветхом фонде дома (да/нет)» указывает на его состояние. Соответственно, от состояния объекта недвижимости будет зависеть его стоимость.

В целях определения кадастровой стоимости состояние объекта недвижимости может быть: фактическим/аварийным. Данные значения обусловлены, тем, что в исходном Перечне объектов оценки сведения об износе (состоянии) объектов недвижимости отсутствуют. Поэтому приняты допущения, что состояние объектов оценки соответствует состоянию объектов-аналогов, а также что состояние объектов оценки, не являющихся аварийными объектами, принимается как фактическое. Вместе с тем, объекты недвижимости, включенные в список аварийных объектов, требуют дополнительного учета в оценке в связи с пониженным спросом на такие объекты недвижимости.

В связи с указанным, в состав ценообразующих факторов включен фактор «Наличие в аварийном, ветхом фонде дома (да/нет)».

Кадастровая стоимость объектов недвижимости, включенных в список аварийных объектов, требует дополнительной корректировки, в связи с пониженным спросом на такие объекты недвижимости.

Корректировка кадастровой стоимости объектов недвижимости аварийным состоянием, осуществляется в соответствии со следующим алгоритмом: 

1. Рассчитывается кадастровая стоимость объектов недвижимости без учета аварийного состояния;

2. Определяется соотношение между аварийным и фактическим состояниями на основе данных о физическом износе объектов недвижимости. 

2.1. При расчете кадастровой стоимости в рамках затратного подхода применялся следующий порядок действий.

Значение физического износа объектов недвижимости с аварийным состоянием составляет 81 %. Таким образом, корректировка для состояния объекта недвижимости «Аварийное» будет определяться по следующей формуле
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Ка — корректирующий коэффициент на аварийное состояние объекта недвижимости;

Иф — значение фактического износа.

2.2. Расчет корректировки на аварийное состояние при определении кадастровой стоимости в рамках сравнительного подхода производился следующим образом.

Кадастровая стоимость в рамках применения сравнительного подхода рассчитана на основе построения статистической модели с учетом типичного (фактического) износа объектов-аналогов, предлагаемых на рынке.   

Значение фактического физического износа принимается равным – 40 %. Данное допущение обосновано тем, что:

· типичным для обращающихся на рынке объектов недвижимости является удовлетворительное состояние;

· оценка состояния на уровне удовлетворительного дает наименьшую погрешность расчетов.

Таким образом, значение корректировки на состояние объекта недвижимости «Аварийное» в рамках сравнительного подхода составляет:
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3. Определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости с учетом аварийного состояния путем корректировки УПКС, рассчитанного на основе статистических моделей без учета состояния и умножения данного УПКС на площадь.

Расчет кадастровой стоимости помещений
Помещения были привязаны к «родительскому» объекту по кадастровому номеру «родительского» объекта. В исходном перечне помещений сведения о родительском объекте имелись у 23 159 объектов недвижимости, по адресу удалось привязать дополнительно 32 595 объектов.

3 Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости

Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости проведено с использованием двух подходов: сравнительного и затратного.

Использование методов затратного подхода регламентировано методическими указаниями для групп с ограниченной рыночной информацией. Проведенный выше анализ рыночной информации и оценочное зонирование территории города Севастополя позволило выявить те функциональные группы, в которых возможно применение методов сравнительного подхода. В рамках прочих функциональных групп принято решение об использовании затратного подхода. В связи с тем, что для каждой группы был применен только один подход, дальнейшее взвешивание результатов не требуется. В таблице ниже представлен перечень функциональных групп, использованных подходов с соответствующим обоснованием:
Таблица 32. Обоснование применения подходов
	Наименование функциональной группы
	Завершенность
	Применяемый подход
	Методы оценки
	Обоснование

	1. Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки)
	Завершенное
	Сравнительный
	Статистическое моделирование, УПКС
	Достаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	2.1. Дома малоэтажной жилой застройки (до 3-х этажей включительно), в том числе индивидуальной жилой застройки – индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы).
	Завершенное
	Сравнительный
	Статистическое моделирование, УПКС
	Достаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	2.2. Садовые дома
	Завершенное
	Затратный
	Моделирование на базе затратного подхода
	Недостаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	3.1 Индивидуальные гаражи и ГСК
	Завершенное
	Сравнительный
	Статистическое моделирование, УПКС
	Достаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	3.2. Ведомственные гаражи, стоянки
	Завершенное
	Затратный
	Моделирование на базе затратного подхода
	Недостаточно рыночной информации

	3.3. Машино-места
	Завершенное
	Сравнительный
	Расчет на базе эталонного объекта
	Достаточно рыночной информации

	4. Торговые, торгово-сервисные и торгово-развлекательные объекты, объекты общепита, заправочные станции
	Завершенное
	Сравнительный
	Статистическое моделирование, УПКС
	Достаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	5. Объекты временного проживания, включая объекты рекреационно-оздоровительного значения
	Завершенное
	Затратный
	Моделирование на базе затратного подхода
	Недостаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	6. Административные и бытовые объекты, за исключением банков и офисных зданий
	Завершенное
	Затратный
	Моделирование на базе затратного подхода
	Недостаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	7. Объекты производственного, производственно-складского и складского назначения, за исключением передаточных устройств и сооружений
	Завершенное
	Затратный
	Моделирование на базе затратного подхода
	Недостаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	8. Учебные, спортивные объекты, объекты культуры и искусства, культовые объекты, музеи, лечебно-оздоровительные объекты
	Завершенное
	Затратный
	Моделирование на базе затратного подхода
	Недостаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	9. Прочие объекты
	Завершенное
	Затратный
	Моделирование на базе затратного подхода
	Недостаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	10. Сооружения
	Завершенное
	Затратный
	Моделирование на базе затратного подхода
	Недостаточно рыночной информации

	
	Незавершенное
	Сравнительный
	Моделирование на основе УПКС
	Недостаточно рыночной информации


3 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.

В данной оценке с применением метода эталонного объекта была рассчитана группа 3.3 «Машино-места». Сведения о результатах определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, кадастровая стоимость которых определена индивидуально, представлены в приложении П3. Результаты индивидуальной оценки.
3 Общие принципы определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства
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 объектов недвижимости, отличающие его от среднерыночных параметров, то есть наиболее часто встречающихся на данном сегменте. 

Для объектов недвижимости, кадастровая стоимость которых определялась с использованием затратного подхода, учет индивидуальных особенностей происходил в рамках индивидуальной оценки.

В качестве индивидуальных особенностей при использовании методов массовой оценки были выделены техническое состояние многоквартирного дома и капитальность гск. Техническое состояние многоквартирного дома может характеризоваться как исправное или аварийное. По капитальности выделяют капитальные (каменные) и некапитальные (металлические) гаражи.

Для каждого объекта оценки и для объекта аналога была собрана соответствующая информация. Для квартир – факт принадлежности дома к аварийному фонду, а для гаражей – капитальность гск.

До построения статистических моделей стоимость объектов-аналогов корректировалась по индивидуальным характеристикам, приближая их к эталонным объектам. После этого, полученные эталонные стоимости участвовали в построении статистических моделей. Построенные в результате регрессионного анализа статистические модели описывают величину эталонной стоимости ОКС в зависимости от значений факторов стоимости. 

В результате подстановки в статистические модели значений ФС объектов оценки рассчитывается их эталонная стоимость. Такие эталонные стоимости не учитывают индивидуальных особенностей конкретных объектов. Поэтому к эталонным стоимостям были применены соответствующие корректировки. Для квартир это относительная корректировка на аварийность, а для гаражей – относительная корректировка на капитальность гск. 

В результате применения корректировок к эталонной стоимости устанавливается кадастровая стоимость объектов недвижимости.

Результата расчета итоговой кадастровой стоимости с указанием моделей оценки и всех корректировок для каждого объекта представлен в файле 2.12. Результаты определения КС.xlsx Приложения 2.
3 Результаты построения моделей оценки для каждой группы объектов оценки, с описанием процесса их построения

3 Определение КС ОКС группы 1 « Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки)»
В соответствии с методическими указаниями, в состав Группы 1. Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки (так же по тексту – Многоквартирные дома) входят ОКС с кодами функционального использования 0102; 0104; 0108. 

Определение ценообразующих факторов для Многоквартирных домов

Анализ рынка недвижимости показал, что наибольшим спросом пользуются квартиры, имеющие маленькие площади: однокомнатные — до 40 кв м, двухкомнатные квартиры – до 60 кв м. и находящиеся в новых домах.

Таким образом, основными ценообразующими факторами, характеризующими объекты оценки, являются «Площадь ОКС» и «Год постройки».

Из всех технических характеристик, определяющих стоимость многоквартирных домов, можно выделить лишь такой параметр, как качество отделки квартир. Однако, такие аналоги имеют стоимость значительно выше среднерыночной и в построении моделей не принимают участия.

Анализ рыночных цен предложения, схемы расположения аналогов и объектов оценки позволил произвести разделение всех объектов на 18 групп. В таблице ниже представлено распределение ценовых зон и объектов оценки в разрезе принятых подгрупп: 

Таблица 33. Разделение Многоквартирных домов на группы
	№ пп
	Группа ОКС
	Ценовая зона МЖС

	1
	5-й мкр
	5-й мкр

	2
	Балаклава
	Ласпи

Балаклава

	3
	Горпищенко+Жидил+СапунГ+Дергачи
	Горпищенко

Жидилова

Сапун-гора_Дергачи

Ялтинское кольцо

7-й км

	4
	Инкерман
	Инкерман

	5
	Исторический центр
	Исторический центр

	6
	КазБ+КШ+Ф
	Казачья бухта

Камышовое шоссе

Фиолент

	7
	Камышовая бухта
	Камышовая бухта

	8
	Корабелка+Вокзалы_Красная горка
	Вокзалы-красная горка

Корабелка

	9
	Летчики
	Летчики

	10
	Омега
	Омега

	11
	Орловка_Кача_Андреевка+Любимовка
	Любимовка

Орловка_Кача_Андреевка

	12
	Остальное
	Остальное

	13
	Остряки
	Остряки

	14
	Парк Победы
	Парк Победы

	15
	Пожарова-Матюшенко
	Молочка

Пожарова-Матюшенко

	16
	Северная
	Северная

	17
	Стрелецкая
	Стрелецкая

	18
	Центральная часть
	Центральная часть


Следует отметить, что в состав группы Остальное входят преимущественно сельские населенные пункты.

На рисунке ниже представлено относительное расположение подгрупп на территории региона. 
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Рисунок  41. Графическое отображение подгрупп
Графическое отображение сформированных подгрупп также представлено в виде цифровых слоев тематической карты Ценовые зоны Квартиры в Приложении 1.8.

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 расчетов объектов-аналогов составляет 732. Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Для целей расчета стоимости вся ценовая информация об объектах недвижимости базовой выборки должна быть сопоставима по своим условиям. Для приведения данных к сопоставимому виду необходимо провести корректировки по следующим элементам сравнения:

· корректировка на торг;

· корректировка на качество отделки;

· корректировка на величину НДС;

· корректировка на долю земельного участка

Качество отделки
 – это уровень затрат, произведенных на ремонт помещения, с учетом качества используемых для этого материалов, отдельных декоративных элементов. Вид отделки оказывает существенное влияние на стоимость объекта. При этом сравнение проводилось по отношению к квартирам с чистовой отделкой.

Выявлены следующие интервалы физических состояний данного фактора: 

Без отделки /черновая отделка – объект недвижимости не имеет внутренней отделки, а представлен исключительно конструктивными элементами – стенами, возможно перегородками, перекрытиями, оконными и дверными проемами или включает черновую штукатурку стен, стяжку, которые требуют финишных покрытий, подготовки под чистовую отделку.

Чистовая отделка – конструктивные элементы подготовлены под нанесение декоративных покрытий: ошпатлеваны стены, потолок, чистовая стяжка; разводка систем коммуникаций под установку сантехнических приборов.

Неудовлетворительное состояние – уровень отделки, при котором помещение непригодно к использованию, имеют дефекты, устранимые только с помощью значительного ремонта. 

Удовлетворительное состояние – уровень отделки, при котором выполнены финишные отделочные работы, установлено сантехническое оборудование, использованы простые (дешевые) отделочные материалы: например, окраска стен и потолков водоэмульсионной или масляной краской, оклейка бумажными обоями, окраска пола или укладка линолеума, строительный ремонт «под ключ» в новостройках и т.д.

Хорошее состояние – ремонт выполнен качественными строительными материалами, возможно с рядом декоративных элементов. Например, высококачественные обои, ламинат, керамическая плитка в санузлах и кухне и т.д.

Отличное состояние – ремонт выполнен высококачественными отделочными материалами в едином стиле в соответствии с дизайн-проектом, возможно с учетом встроенной мебели.

Корректировочные коэффициенты фактора «Качество отделки» рассчитаны при помощи метода парных продаж.

В качестве сравниваемых объектов были выбраны две группы аналогов:

1) 2-комнатные квартиры, предлагаемые к продаже в районе ул. Колобова, 22

2) 3-комнатные квартиры в районе ул. Проспект Октябрьской Революции, д.23.

Аналоги нарочно подобраны таким образом, что в пределах каждой группы имеют различие только в уровне отделки. Они расположены либо в одном доме, либо в соседних, но имеющих одну серию и один год постройки. Основное различие аналогов состоит в уровне отделки. В результате анализа были установлены следующие индексы цен предложения, где в качестве базовой единицы принята чистовая отделка помещений:

Таблица 34. Средние цены предложения квартир на Колобова, 22
	Качество отделки
	Средняя цена предложения УПРС
	Индекс

	1 (Без отделки)
	75 766
	1.091

	2 (Чистовая отделка)
	82 662
	1.000

	3 (Неудовлетворительное состояние)
	93 205
	0.887

	4 (Удовлетворительное состояние)
	99 587
	0.830

	5 (Хорошее состояние)
	101 698
	0.813

	6 (Отличное состояние)
	108 717
	0.760


Таблица 35. Средние цены предложения квартир на ПОР, 23
	Качество отделки
	Средняя цена предложения УПРС
	Индекс

	1 (Без отделки)
	65 714
	1.077

	2 (Чистовая отделка)
	70 769
	1.000

	3 (Неудовлетворительное состояние)
	78 740
	0.899

	4 (Удовлетворительное состояние)
	88 783
	0.797

	5 (Хорошее состояние)
	91 781
	0.771

	6 (Отличное состояние)
	98 913
	0.715


В результате усреднения значений была получена следующая градация:

Таблица 36. Значение корректирующего коэффициента фактора «Качество отделки» 

	Градации фактора «Качество отделки»
	Значение коэффициента качество отделки

	1 (Без отделки)
	1.084

	2 (Чистовая отделка)
	1.000

	3 (Неудовлетворительное состояние)
	0.893

	4 (Удовлетворительное состояние)
	0.814

	5 (Хорошее состояние)
	0.792

	6 (Отличное состояние)
	0.738


Расчет корректировки представлен в таблице «Расчет корректировки на отделку.xlsx» Приложения 2.2

Для расчета корректировки на качество отделки в жилых помещениях использовались данные о среднем удельном показателе рыночной стоимости квартир, сопоставимых по качественным характеристикам.

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 4%. Таким образом, величина корректировки на торг составила 0,96. Эти данные подтверждаются результатами экспертных опросов, представленных в разделе анализа рынка недвижимости, приведенном в данном отчете выше. 

Пункт 1.9. Методических указаний гласит: Определение кадастровой стоимости должно осуществляться на основе единства судьбы земельного участка и расположенных на нем иных объектов недвижимости. Это означает, что при отчуждении прав на объект недвижимости происходит также передача прав на земельный участок, на котором тот расположен. Во избежание двойного учета кадастровой стоимости, из цены предложения объекта капитального строительства необходимо вычесть долю стоимости, приходящейся на земельный участок, на котором тот расположен.

Расчет доли земельного участка производился для групп, кадастровая стоимость которых рассчитывалась методом статистического моделирования в рамках использования сравнительного подхода. Для расчета стоимости земельного участка в составе объектов 1 группы были использованы сведения о кадастровой стоимости земельных участков, предназначенных под многоэтажную жилую застройку и средней цене предложения на типовые квартиры в пределах тех же ценовых зон. Использование сведений о кадастровой стоимости земельных участков под многоэтажную жилую застройку обусловлено незначительным количеством предложений купли-продажи земельных участков под многоэтажную жилую застройку, и тем, что в основу кадастровой стоимости легла рыночная информация о характеристиках земельного участка (п.2 ст.3 Федеральный закон от 03.07.2016 N 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»).

В соответствии с Методическими указаниями по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах (Сп 30-101-98), установлены удельные показатели земельной доли, приходящейся на 1 м2 общей площади жилых помещений для зданий разной этажности (Приложение А)
:

Таблица 37. Удельные показатели земельной доли, приходящейся на 1 м2 общей площади жилых помещений

	Строительные нормы
	Этажность

	
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	12
	14
	16
	17
	18
	20
	22
	Более 22

	1957 г.

СН 41-58
	2,84
	2,00
	1,57
	1,34
	1,23
	1,19
	1,14
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	1967 г.

СНиП II-К.2-62
	2,72
	1,97
	1,81
	1,52
	1,39
	1,30
	1,21
	1,04
	-
	-
	-
	 
	 
	 
	 
	 

	1975 г.

СНиП II-60-75
	2,30
	1,80
	1,59
	1,36
	1,21
	1,15
	1,10
	0,98
	0,94
	-
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	ВСН 2-85
	-
	1,85
	1,47
	1,32
	1,16
	1,05
	0,96
	0,85
	0,80
	0,74
	0,69
	0,67
	0,66
	0,65
	0,64
	 

	1994 г.

МГСН 1.01-94
	3,57
1,61
	1,85
1,43
	1,33
	1,31
	1,16
	1,05
	0,96
	0,85
	0,80
	0,74
	0,69
	0,67
	0,66
	0,65
	0,64
	 

	СНиП 2.07.01-89*
	Не менее 0,92


Исходя из сведений, приведенных в данной таблице, среднее значение удельного показателя земельной доли, приходящейся на 1 кв.м общей площади жилого помещения равен 1. Таким образом, величину доли стоимости земельного участка в стоимости квартиры можно определить как соотношение удельного показателя кадастровой стоимости 1 кв.м земельного участка к цене предложения 1 кв.м квартиры. 

Таблица 38. Расчет доли земельного участка
	Названия строк
	Среднее по полю УПКС ЗУ, руб,/кв,м
	УПРС без корректировки на торг, руб./кв.м
	Доля ЗУ, без кор. на торг.

	5-й мкр
	4 141.31
	80 068.61 
	5.2

	Балаклава
	3 837.97
	86 347.34 
	4.4

	Вокзалы-красная горка
	4 930.74 
	90 919.91 
	5.4

	Горпищенко
	4 297.20 
	75 681.45 
	5.7

	Жидилова
	3 724.59 
	67 118.62 
	5.5

	Инкерман
	2 631.49 
	62 227.78 
	4.2

	Исторический центр
	6 200.43 
	139 725.24 
	4.4

	Казачья бухта
	7 240.15 
	77 315.99 
	9.4

	Камышовая бухта
	4 838.71 
	85 463.47 
	5.7

	Камышовое шоссе
	3 855.86 
	71 479.74 
	5.4

	Корабелка
	4 804.65 
	87 954.91 
	5.5

	Летчики
	5 603.81 
	85 308.51 
	6.6

	Любимовка
	2 971.12 
	78 930.57 
	3.8

	Молочка
	4 393.16 
	32 558.14 
	13.5

	Омега
	5 151.43 
	93 919.80 
	5.5

	Орловка_Кача_Андреевка
	2 005.03 
	76 672.97 
	2.6

	Остальное
	1 696.06 
	50 213.51 
	3.4

	Остряки
	4 112.09 
	80 348.92 
	5.1

	Парк Победы
	5 961.76 
	109 688.76 
	5.4

	Пожарова-Матюшенко
	5 204.94 
	86 000.13 
	6.1

	Сапун-гора_Дергачи
	2 879.11 
	73 095.24 
	3.9

	Северная
	4 502.55 
	75 516.79 
	6.0

	Стрелецкая
	5 268.95 
	92 272.77 
	5.7

	Фиолент
	2 651.71 
	64 671.44 
	4.1

	Центральная часть
	5 534.42 
	112 537.91 
	4.9

	Ялтинское кольцо
	2 057.38 
	80 068.61 
	5.2

	Среднее значение
	5.5


В результате расчета было установлено, что среднее значение доли стоимости участка по г. Севастополь составляет 5,5%. Таким образом, в качестве корректировки на наличие земельного участка для всех аналогов принята величина 0,945.
Еще одной немаловажной является корректировка стоимости объекта капитального строительства на величину НДС. Методические указания никак не регламентируют вопрос учета в кадастровой стоимости величины налога на добавленную стоимость. Вместе с тем, это весьма существенная величина и может оказывать значительное влияние на результат оценки. В соответствии с устоявшейся практикой в оценочном сообществе
, подтвержденной решениями судебной коллегии по административным делам Верховного суда РФ
, в составе кадастровой стоимости не должно содержаться величины НДС. Таким образом, цена предложения всех аналогов была скорректирована на величину (1/1.18), учитывающую исключение из состава стоимости объекта величины налога на добавленную стоимость в размере 18%.

Таким образом, итоговая величина относительной корректировки цены предложения всех объектов рыночной выборки составила:

0.96 * 0.945 / 1.18 = 0.768852

Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги» Приложения 1.7. Для каждого аналога были рассчитаны соответствующие значения ценообразующих факторов. Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома.
Построение статистических моделей оценки для каждой сформированной подгруппы

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

Для всех подгрупп объектов определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости и их технические характеристики. В перечень таких факторов вошли:

- Год постройки;

- Площадь ОКС.

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы был произведен с применением модуля расчета кадастровой стоимости объектов капитального строительства СПО ГКО с использованием статистического моделирования и метода УПКС.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома.
Подгруппа «1.1. Исторический центр»

Анализ ценообразующих факторов устновил, что диапазон значений фактора «Год постройки» объектов-аналогов составил от 1930 до 2010 гг.. Это означает, что выборка объектов-аналогов репрезентативна в указанном выше диапазоне годов постройки и устанавливаемые статистические зависимости будут актуальны для объектов оценки именно в указанном диапазоне годов. Допускается расширение диапазона не более чем на 10%. С учетом указанного интервала расширения диапазона, была произведена группировка объектов на три подгруппы. В таблице ниже приведены данные подгруппы, с указанием установленного метода расчета и его обоснованием:

Таблица 39. Разделение на подгруппы группы 1.1
	№пп
	Наименование подгруппы
	Метод расчета
	Обоснование выбранного метода расчета

	1
	Объекты, построенные до 1930
	УПКС
	Недостаточно рыночной информации

	2
	Объекты, построенные в период с 1930 по 2010 годы:
	Статистическое моделирование
	Достаточное количество рыночной информации

	3
	Объекты, построенные после 2010 года
	УПКС
	Недостаточно рыночной информации
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Рисунок  42. Разделение на подгруппы группы 1.1
Основной подгруппой в группе 1.1 является подгруппа «Объекты, построенные в период с 1930 по 2010 годы», для которой имеется достаточное количество рыночной информации для построения статистической модели. Объекты оценки, вошедшие в подгруппы «Объекты, построенные до 1930», «Объекты, построенные после 2010 года», не являются типичными на рынке и поэтому их кадастровую стоимость невозможно определить методом статистического моделирования. Поэтому для этих подгрупп применен метод УПКС «От соседней группы». Суть метода состоит в том, что для «соседней группы», КС которой определялась на основе статистического моделирования, в данном случае это подгруппа «Объекты, построенные в период с 1930 по 2010 годы», определяется максимальное и минимальное возможное значение удельного показателя кадастровой стоимости на основе результатов оценки объектов этой подгруппы. Далее, подстановкой значений ценообразующих факторов объекта подгруппы «Объекты, построенные после 2010 года» в модель «соседней группы» расчитывается его модельное значение УПКС. В случае, если полученное модельное значение УПКС превышает максимальное значение, установленное для «соседней подгруппы», то в качестве УПКС объекта принимается это максимальное значение, если не превышает, то в качестве УПКС используется расчетное модельное значение. Аналогично, при расчете объектов в подгруппе «Объекты, построенные до 1930» происходит сравнение с минимально возможным уровнем УПКС «соседней группы».

Таким образом, для расчета кадастровой стоимости подгруппы 1.1. в первую очередь производится построение статистической модели для подгруппы «Объекты, построенные в период с 1930 по 2010 годы». 

Применение встроенного в СПО ГКО модуля построения и анализа статистических моделей были построены три типа статистических моделей. Результат построения моделей приведен на рисунке ниже:
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Рисунок  43. Результат построения статистических моделей
Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 4 параметрам:

1) Рассмотрение и учет потенциально влияющих факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости. 

2) Обоснованности знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов.

3) Соответствия вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости.

4) Анализ качества статистической модели  по t-критерию Стьюдента, средней ошибке аппроксимации, коэффициенту детерминации R2, расчетному значению F-критерия Фишера.

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.

На графиках ниже представлено влияние факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости:
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Рисунок  44. Влияние ценообразующих факторов

Как видно из графика, влияние представленного фактора является логичным и интерпретируемым. Фактор «Год постройки» имеет положительную корреляцию, что объясняется тем, что чем новее объект оценки, тем его удельная стоимость становится выше.

Анализ качества построенных статистических моделей произведен встроенными средствами СПО ГКО. Результат анализа качества всех трех моделей приведен в виде таблицы:
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Рисунок  45. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – год постройки объекта
Минимальное значение УПКС по выборке составляет 64 613.28 руб./кв.м, максимальное – 93 028.86 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.2. Парк Победы»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый езультат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок  46. Разделение на подгруппы группы 1.2
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Рисунок  47. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  48. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  49. Результат построения и анализа качества модели
В качестве статистической модели определения кадастровой стоимости  выбрано линейное уравнение следующего вида:
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,где

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 50 804.03 руб./кв.м, максимальное – 79 610.37 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.3. Центральная часть»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок  50. Разделение на подгруппы группы 1.3
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Рисунок 51. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  52. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 53. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 44 740.16 руб./кв.м, максимальное – 73 257.41 руб./кв.м.
Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.4. Пожарова-Матюшенко»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок  54. Разделение на подгруппы группы 1.4
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Рисунок  55. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  56. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 57. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 38 210.85 руб./кв.м, максимальное – 63 522.31 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.5. Омега»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок  58. Разделение на подгруппы группы 1.5
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Рисунок  59. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  60. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  61. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 46 726.91 руб./кв.м, максимальное – 64 732.25 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.6. Летчики»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок  62. Разделение на подгруппы группы 1.6
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Рисунок 63. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  64. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  65. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 40 655.86 руб./кв.м, максимальное – 61 593.17 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.7. Камышовая бухта»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок  66. Разделение на подгруппы группы 1.7
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Рисунок 67. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  68. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  69. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 37 328.28 руб./кв.м, максимальное – 60 751.34 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.8. Остряки»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:

[image: image137.png]~ Ocrpskn
Ton nocTpoiikn A0 1963
~ Toa nocTpoiikn 1963 - 2015
Mnoujans 0 36.4
Mnoutans 36.4-78.1
Mnoujane o1 78.1
Toa nocTpoiiku nocne 2015

Ananons: 0 | OBexTsi ouerar 0
YOG | Avanone: 3 | O6ser overor: 1130
Cramwerieconi | Ananon: 0 | OBberrs ouerar: 0
YTIKC | Avanons: 7. | O6serrs o 4273
Cramweriiecon | Ananon: 30| OBserrs o 16914
YIIKC | Asanons: 12 | Oberrs ouesor 763

VTIKC | Awanonr: 1| OBwerrst ouewer: 302




Рисунок  70. Разделение на подгруппы группы 1.8
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Рисунок  71. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  72. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  73. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 42 637.04 руб./кв.м, максимальное – 59 402.49 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.9. Стрелецкая»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок  74. Разделение на подгруппы группы 1.9
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Рисунок  75. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  76. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  77. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 33 715.72 руб./кв.м, максимальное – 60 859.43 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.10. Балаклава»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 78. Разделение на подгруппы группы 1.10
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Рисунок 79. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  80. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  81. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 43 194.83 руб./кв.м, максимальное – 55 625.53 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома.
Подгруппа «1.11. 5-й мкр»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 82. Разделение на подгруппы группы 1.11
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Рисунок 83. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  84. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 85. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 42 535.76 руб./кв.м, максимальное – 51 464.78 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.12. Корабелка+Вокзалы_Красная горка»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 86. Разделение на подгруппы группы 1.12
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Рисунок  87. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  88. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  89. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 32 318.27 руб./кв.м, максимальное – 57 126.83 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома.
Подгруппа «1.13. КазБ+КШ+Ф»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 90. Разделение на подгруппы группы 1.13
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Рисунок 91. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  92. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 93. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 32 373.01 руб./кв.м, максимальное – 61 025.67 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.14. Горпищенко+Жидил+СапунГ+Дергачи»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 94. Разделение на подгруппы группы 1.14
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Рисунок 95. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  96. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 97. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейное модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 37 505.53 руб./кв.м, максимальное – 46 705.11 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.15. Инкерман»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 98. Разделение на подгруппы группы 1.15
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Рисунок  99. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  100. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  101. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 20 853.55 руб./кв.м, максимальное – 45 826.20 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.16. Орловка_Кача_Андреевка+Любимовка»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 102. Разделение на подгруппы группы 1.16
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Рисунок  103. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  104. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 105. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 41 486.08 руб./кв.м, максимальное – 48 920.33 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.17. Северная»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 106. Разделение на подгруппы группы 1.17
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Рисунок 107. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  108. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 109. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 30 791.89 руб./кв.м, максимальное – 53 689.48 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома. 

Подгруппа «1.18. Остальное»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 110. Разделение на подгруппы группы 1.18
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Рисунок 111. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  112. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 113. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки объекта.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 26 514.86 руб./кв.м, максимальное – 35 883.66 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома.
В результате математической обработки полученных данных, были построены следующие уравнения статистических моделей для подгрупп:

Таблица 40. Таблица моделей

	Код группы
	Наименование группы
	Формула
	F1
	F2
	Ограничение по минимальному УПКС, руб./кв.м
	Ограничение по максимальному УПКС, руб./кв.м

	1.1.
	Исторический центр
	УПКС=-620912.4703482202+(355.19469128364915*F1)
	Год постройки
	–
	64 613.28
	93 028.86

	1.2.
	Парк Победы
	УПКС=-153471.2655335505+(-422.4336752537164*F1+122.90600146776706*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	50 804.03
	79 610.37

	1.3.
	Центральная часть
	УПКС=-323777.8769359742+(-122.9846423423237*F1+192.9331309432183*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	44 740.16
	73 257.41

	1.4.
	Пожарова-Матюшенко
	УПКС=-372073.7354939963+(-482.17394330357956*F1+228.99083934991222*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	38 210.85
	63 522.31

	1.5.
	Омега
	УПКС=-1143098.2137516188+(-25.5745486718741*F1+598.2976054207957*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	46 726.91
	64 732.25

	1.6.
	Летчики
	УПКС=-172679.8197723378+(-363.1804058561752*F1+124.22347350355005*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	40 655.86
	61 593.17

	1.7.
	Камышовая бухта
	УПКС=-631685.2356263058+(-89.6598072540599*F1+344.7647214387016*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	37 328.28
	60 751.34

	1.8.
	Остряки
	УПКС=-334087.032035911+(-180.01077471215444*F1+198.5319665204547*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	42 637.04
	59 402.49

	1.9.
	Стрелецкая
	УПКС=-891686.4422346177+(-101.08110842849354*F1+475.6635114754199*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	33 715.72
	60 859.43

	1.10.
	Балаклава
	УПКС=-323777.8769359742+(-122.9846423423237*F1+192.9331309432183*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	43 194.83
	55 625.53

	1.11.
	5-й мкр
	УПКС=-236690.8308117889+(-91.29100253138989*F1+144.51095649364996*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	42 535.76
	51 464.78

	1.12.
	Корабелка+Вокзалы_Красная горка
	УПКС=-269933.60732033313+(-216.01872299877846*F1+167.5557732737239*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	32 318.27
	57 126.83

	1.13.
	КазБ+КШ+Ф
	УПКС=-1191382.9730400098+(39.71521735591048*F1+616.5065048259178*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	32 373.01
	61 025.67

	1.14.
	Горпищенко+Жидил+СапунГ+Дергачи
	УПКС=-61184.8749953871+(-187.7567473561465*F1+57.52218281907875*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	37 505.53
	46 705.11

	1.15.
	Инкерман
	УПКС=-482404.7103118147+(-324.0955766975295*F1+271.30098183942636*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	20 853.55
	45 826.20

	1.16.
	Орловка_Кача_Андреевка+Любимовка
	УПКС=-9977.006344212918+(-140.5659606635997*F1+31.934618393525625*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	41 486.08
	48 920.33

	1.17.
	Северная
	УПКС=-851895.0948720376+(-161.53317642817774*F1+458.90893917463194*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	30 791.89
	53 689.48

	1.18.
	Остальное
	УПКС=-453963.940453886+ (21.423721735825097*F1+243.07797643269507*F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	26 514.86
	35 883.66


Процесс оценки ОНС, находящихся в группе 1 «Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки)» описан в разделе 3.15.1 отчета.

Итоговый расчет кадастровой стоимости земельных участков, с учетом всех корректировок представлен в файле 2.12. Результаты определения КС.xlsx Приложения 2.

3 Определение КС ОКС группы 2.1. « Дома малоэтажной жилой застройки (до 3-х этажей включительно), в том числе индивидуальной жилой застройки – индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы)»
Дома малоэтажной жилой застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки – индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы), дачных объединений, садоводческих товариществ, предназначенные для оказания услуг населению, включая многофункционального назначения (так же по тексту – ИЖС) входят ОКС с кодами функционального использования 0201-0207. В группу 2.1. «ИЖС» были выделены ОКС с кодами 0202 и 0204.
Определение ценообразующих факторов для объектов капитального строительства с назначением: для индивидуальной жилой застройки

Из всех технических характеристик, определяющих стоимость коммерческих объектов, можно выделить такой параметр, как масштаб, выражающийся в общей площади объекта, а также год постройки. Материал стен и прочие не оказывают значительного влияния на рыночную стоимость. Качество отделки ИЖС может значительно влиять только в случае какого-либо эксклюзивного ремонта. Однако, такие аналоги имеют стоимость значительно выше среднерыночной и в построении моделей не принимают участия.

Анализ рыночных цен предложения, схемы расположения аналогов и объектов оценки позволил произвести разделение всех объектов на 4 подгруппы. В таблице ниже представлено распределение ценовых зон и объектов оценки в разрезе принятых подгрупп: 

Таблица 41. Разделение ОКС ИЖС на подгруппы
	№пп
	Подгруппа ОКС
	Ценовая зона

	1
	Балаклава+Чернореч+Терновка
	Балаклава_Кадыковка

Балаклава_Новикова_Жукова

Балаклава_Новикова_Крестовского

с. Родное

с. Терновка

с.Гончарное

с.Кизиловое

с.Орлиное, с.Павловка

с.Передовое

с.Резервное

с.Родниковое

с.Хмельницкое

с.Черноречье

с.Широкое

	2
	Верхнесадовое+Кача+Север
	пос.Кача

с. Фронтовое

с. Фруктовое

с.Андреевка

с.Верхнесадовое

с.Вишневое

с.Любимовка_2

с.Орловка,с.Полюшко,с.Осипенко

с.Поворотное

с.Солнечное

Северная_Радиогорка

	3
	Инкерман+Голландия
	Инкерман_Октябрь

Мекензиевы_горы

с.Штурмовое_(Сахарная_Головка)

Северная_Бартеньевка

Северная_Голландия

Северная_Каманина

	4
	Город
	5-й_км_Балаклавское_шоссе

5-й_км_Ген.Моргунова

7-й_км_Балаклавское_шоссе

Авторынок

Адм.Макарова

Багрия_Горпищенко

Багрия_Пластунская

Бухта_Омега

Генерала_Мельника

Героев_Бреста_Автостоянка

Горпищенко_Астраханская

Горпищенко_ДЕПО

Горпищенко_Дергачи

Горпищенко_Победы

Готская

Дергачи

Загородная_балка_Мечникова

Казачья_Бухта2

Камышовая_бухта_Пролетарская

Камышовое_шоссе_Гераклея

Камышовое_шоссе1

Карантинная_Катерная

Комбрига_Потапова

Красная_горка_1

Куликово_поле

Лесхоз

Максимова_дача

Малахов_Курган

Матюшенко_1

Матюшенко_2

Молочка_1

Парк_Победы

Пирогова_Ялтинская

Пластунская

Пожарова

Рабочая

Ревякина

Сапун_Гора

Синопская

Спуск_Котовского

Степаняна

Стрелецкая_2

Стрелецкая_3

Троицкая

Фиолент_Монастырская_балка

Херсонес_Древняя

Хрусталева_Токарева

Центр

Частника

Ялтинское_кольцо


Следует отметить, что в составе групп Балаклава+Чернореч+Терновка, Верхнесадовое+Кача+Север и Инкерман+Голландия входят преимущественно сельские населенные пункты.

На рисунке ниже представлено относительное расположение подгрупп на территории региона. 
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Рисунок  114. Графическое отображение подгрупп
Графическое отображение сформированных подгрупп также представлено в виде цифровых слоев тематической карты Подгруппы ИЖС в Приложении 1.8.2.

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 216. Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 2. Дома малоэтажной жилой застройки. 

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 6%. Таким образом, величина корректировки на торг составила 0,94. Эти данные подтверждаются результатами экспертных опросов, представленных в разделе анализа рынка недвижимости, приведенном в данном отчете выше. Корректировка на НДС

Пункт 1.9. Методических указаний гласит: Определение кадастровой стоимости должно осуществляться на основе единства судьбы земельного участка и расположенных на нем иных объектов недвижимости. Это означает, что при отчуждении прав на объект недвижимости происходит также передача прав на земельный участок, на котором тот расположен. Во избежание двойного учета кадастровой стоимости, из цены предложения объекта капитального строительства необходимо вычесть долю стоимости, приходящейся на земельный участок, на котором тот расположен.

Величина корректировки на долю земельного участка для ИЖС варьируется в зависимости от площади земельного участка, определена и представлен в таблице «Расчет корректировки на долю ЗУ.xlsx» Приложения 2.2 и составляет для площадей земельных участков: менее 500 кв. м -0.879, от 500 до 1 000 кв. м – 0.848, более 1 000 кв. м – 0.756. 
Еще одной немаловажной корректировкой является корректировка стоимости объекта капитального строительства на величину НДС. Методические указания никак не регламентируют вопрос учета в кадастровой стоимости величины налога на добавленную стоимость. Вместе с тем, это весьма существенная величина и может оказывать значительное влияние на результат оценки. В соответствии с устоявшейся практикой в оценочном сообществе
, подтвержденной решениями судебной коллегии по административным делам Верховного суда РФ
, в составе кадастровой стоимости не должно содержаться величины НДС. Таким образом, цена предложения всех аналогов была скорректирована на величину (1/1,18), учитывающую исключение из состава стоимости объекта величины налога на добавленную стоимость в размере 18%.

Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги» Приложения 1.7.

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 «2.1. ИЖС» определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние технических характеристик объектов недвижимости. В перечень таких факторов вошли:

- Площадь ОКС;

- Год постройки.

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы был произведен с применением модуля расчета кадастровой стоимости объектов капитального строительства СПО ГКО с использованием статистического моделирования и метода УПКС.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 / Группа 2. Дома малоэтажной жилой застройки.
Подгруппа 2.1.1. «Балаклава+Чернореч+Терновка»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 115. Разделение на подгруппы группы 2.1.1
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Рисунок 116. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  117. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 118. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет  12 117.75 руб./кв.м, максимальное -  37 246.91 руб./кв.м.
Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 2. Дома малоэтажной жилой застройки. 

Подгруппа 2.1.2. «Верхнесадовое+Кача+Север»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 119. Разделение на подгруппы группы 2.1.2
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Рисунок 120. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  121. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 122. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет  22 082.91 руб./кв.м, максимальное - 29 980.43 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 2. Дома малоэтажной жилой застройки

Подгруппа 2.1.3. «Инкерман+Голландия»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 123. Разделение на подгруппы группы 2.1.3
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Рисунок 124. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  125. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 126. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 7 388.73 руб./кв.м, максимальное - 29 214.79 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 2. Дома малоэтажной жилой застройки

Подгруппа 2.1.4. «Город»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 127. Разделение на подгруппы группы 2.1.4
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Рисунок 128. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  129. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 130. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – год постройки.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет  33 315.77 руб./кв.м, максимальное - 38 513.98 руб./кв.м.

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 2. Дома малоэтажной жилой застройки

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

Таблица 42. Модели для подгрупп
	Код группы
	Наименование группы
	Формула
	F1
	F2
	Ограничение по минимальному УПКС, руб./кв.м
	Ограничение по максимальному УПКС, руб./кв.м

	2.1.1.
	Балаклава+Чернореч+Терновка
	y=-285397.8857774142+(-68.25395270500086*(F1)+162.45600106522335*(F2))
	Площадь ОКС
	Год постройки
	12 117.75
	37 246.91

	2.1.2.
	Верхнесадовое+Кача+Север
	y=-56390.24860663084-30.39918063313658*(F1)+43.68551042082409*(F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	22 082.91
	29 980.43

	2.1.3.
	Инкерман+Голландия
	y=-749254.5596283338-7.457796356319477*(F1)+386.1659281810332*(F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	7 388.73
	29 214.79

	2.1.4.
	Город
	y=-32906.623054134114-10.610095868260757*(F1)+35.64866773932765*(F2)
	Площадь ОКС
	Год постройки
	33 315.77
	38 513.98


Процесс оценки ОНС, находящихся в группе 2 «Дома малоэтажной жилой застройки (до 3-х этажей включительно), в том числе индивидуальной жилой застройки – индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы)» описан в разделе 3.15.1 отчета.

Итоговый расчет кадастровой стоимости ОКС, с учетом всех корректировок представлен в файле 2.12. Результаты определения КС.xlsx Приложения 2.
3 Определение КС ОКС группы 3.1. «Индивидуальные гаражи и ГКС»

В соответствии с методическими указаниями, в состав Группы 3.1 Индивидуальные гаражи и ГСК (так же по тексту –Гаражи) входят ОКС с кодами функционального использования 0302-0303. 

Определение ценообразующих факторов для объектов недвижимости, предназначенные для хранения транспорта

Анализ рынка недвижимости показал, что наибольшим спросом пользуются объекты, расположенные в местах массового скопления жилой застройки. Именно там концентрируется наибольшее количество гаражных кооперативов, которые в свою очередь и являются одной из причин высокой концентрации покупателей. Чем ближе расположен объект к локальным центрам, тем выше его рыночная стоимость. В рамках данной оценки такие точки названы «Локальными центрами для ГСК». Очевидно, что наибольший уровень цен фиксируется в Историческом центре города, а так же вблизи остальных локальных центров, которыми стали: ТЦ «Русь»; пл.50-летия СССР и на северной стороне г. Севастополь -пл. Захарова; Наименьшую стоимость имеют гаражные кооперативы, расположенные на северной стороне, на окраинах города и в сельских населенных пунктах.

Таким образом, основными ценообразующими факторами, характеризующими местоположение гаражей, являются «Расстояние до локального центра ГСК». Это связано с тем, что в пределах одного ГСК величина УПКС всех объектов оценки однородна.

Из всех технических характеристик, определяющих стоимость гаражей, можно выделить лишь такой параметр, как масштаб, выражающийся в общей площади объекта. Год постройки, качество отделки и прочие не оказывают значительного влияния на рыночную стоимость. Материал стен значительно влияет на рыночную стоимость объекта.

Анализ рыночных цен предложения, схемы расположения аналогов и объектов оценки позволил произвести разделение всех объектов на 4 группы. В таблице ниже представлено распределение ценовых зон и основных объектов оценки в разрезе принятых подгрупп: 

Таблица 43. Разделения гаражных объектов на подгруппы

	№пп
	Группа зон ГСК
	Наименование ГСК
	Расстояние до локального центра ГСК

	1.
	пл. 50-летия СССР
	ГК Агат

ГК Волна-1

ГК Железнодорожник

ГК Кипарис-3

ГК Надежда-5

ГК Ольга

ГК Риф

ГК Ротор-2

ГК Ротор-3

ГК Садко

ГК Солнечный-2

ГК Стрелка-1

ГК Таврический

ГК Таврический-2

ГК Херсонес
	1057.329689

818.631273

3241.439814

4940.693011

2680.510584

1684.721641

3736.86296

588.451145

548.639815

1063.979854

250.342732

864.754962

436.136394

584.796392

235.887968

	2.
	площадь Генерала Захарова
	ГК Автомобилист-3

ГК Глиссада

ГК Кристалл

ГК Парус

ГК Пилот

ГК Полет

ГК Приборист

ГК Равелин-Авто

ГК Утес
	1931.494343

16161.51524

1017.199097

2054.377748

15662.47046

15578.36067

2151.647997

1031.872091

16045.70388

	3.
	ТЦ «Русь»
	ГК Атлантик

ГК Ахтиар

ГК Бриг

ГК Бриз

ГК Бухта Казачья

ГК Гавань

ГК Глория

ГК Импульс

ГК Кока

ГК Ливадия

ГК Океан-2

ГК Океан-3

ГК Океан-4

ГК Омега

ГК Памир

ГК Серж

ГК Створный

ГК Стрелец

ГК Тропик

ГК Ускорение

ГК Фиолент

ГК Центр-2

ГК Цистон

ГК Щитовик

ГК Эллада

ГК Юпитер
	2642.904174

1621.391034

3107.824308

2401.711677

5292.191243

2544.785968

2270.696298

2155.18404

2839.469311

692.667425

2567.947811

2500.409916

2514.764631

1242.468795

673.856195

3098.134789

1364.745034

493.529087

2613.571763

2663.74997

1383.284665

2273.282649

2917.129252

181.760107

291.193782

2066.471133

	4.
	Исторический центр
	ГК Авангард

ГК Автолюбитель

ГК Автолюбитель-1

ГК Автолюбитель-2

ГК Бастион

ГК Буревестник

ГК Ветеран

ГК Витязь

ГК Восточный

ГК Вымпел-1

ГК Вымпел-2

ГК Дорожник

ГК Железняк

ГК Керамик

ГК Кипарис

ГК Кипарис-1

ГК Кипарис-2

ГК Курс

ГК Лебедь

ГК Луч

ГК Малахов

ГК Медик

ГК Металлист

ГК Мечта

ГК Молодежный

ГК Моряк

ГК Мотор-1

ГК Мотор-2

ГК Орион

ГК Радар

ГК Рябина

ГК Сигнал

ГК Сокол

ГК Солнечный

ГК Спутник-1

ГК Старт

ГК Таврия

ГК Фортуна

ГК Чайка

ГК Элеватор

ГК Электрик

ГК Южный

ГК Якорь
	5003.582101

10997.51615

2453.677545

3397.359205

880.630991

12498.30554

825.010047

4418.17703

2984.58974

2645.163724

2437.068255

5215.540647

1043.199563

12234.40561

4172.852417

3985.206787

976.806202

10460.03825

4212.087534

2709.310398

3279.662407

5204.903677

2294.776209

3591.9548

2962.548026

3750.272267

743.857516

848.889638

3768.266959

4502.350791

5122.512175

3904.391436

12234.40561

2792.466655

3059.816494

3901.613967

4101.173574

3048.102617

11669.58774

2022.601963

3120.087427

4066.347541

1062.880785


Графическое отображение сформированных подгрупп также представлено в виде цифровых слоев тематической карты в Приложении 1.8. Результаты оценочного зонирования.
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 расчетов объектов-аналогов составляет 877. Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги» Приложения 1.7.
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 6%. Таким образом, величина корректировки на торг составила 0,94. Эти данные подтверждаются результатами экспертных опросов, представленных в разделе анализа рынка недвижимости, приведенном в данном отчете выше. 

Пункт 1.9. Методических указаний гласит: Определение кадастровой стоимости должно осуществляться на основе единства судьбы земельного участка и расположенных на нем иных объектов недвижимости. Это означает, что при отчуждении прав на объект недвижимости происходит также передача прав на земельный участок, на котором тот расположен. Во избежание двойного учета кадастровой стоимости, из цены предложения объекта капитального строительства необходимо вычесть долю стоимости, приходящейся на земельный участок, на котором тот расположен.

В соответствии с Приложением 7 к Методическим указаниям, величина доли стоимости земельного участка под объекты хранения индивидуального автотранспорта составляет 15-30%. 

Для расчета величины доли земельного участка в Севастополе были использованы результаты кадастровой оценки земельных участков под гаражными кооперативами и стоимость гаражей, расположенных в этих ГСК. В результате проведения расчетов, было установлено, что в среднем по городу доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости гаражного назначения составляет 10%. Таким образом, корректировка на долю земельного участка составила 0.9. Расчет корректировки представлен в таблице «Расчет корректировки на долю ЗУ.xlsx» Приложения 2.2
На рынке недвижимости города Севастополя, равно как и в исходном перечне объектов недвижимости, в большом количестве представлены как капитальные гаражи, построенные из кирпича или бетона, так и некапитальные металлические. В соответствии с проведенными расчетами, среднерыночная стоимость капитального гаража в 2 раза выше стоимости гаража металлического. В дальнейших расчетах при построении модель стоимости гаражей для некапитальных строений применялась относительная корректировка в размере 2, а при расчете кадастровой стоимости некапитальных гаражей – обратная корректировка эталонной стоимости в размере 0,5. 
Результаты расчета доли стоимости земельного участка и корректировки на капитальность гаража с указанием ссылок на источники рыночной информации приведены в таблице «Расчет корректировки на капитальность.xlsx» Приложения 2.2
Еще одной немаловажной является корректировка стоимости объекта капитального строительства на величину НДС. Методические указания никак не регламентируют вопрос учета в кадастровой стоимости величины налога на добавленную стоимость. Вместе с тем, это весьма существенная величина и может оказывать значительное влияние на результат оценки. В соответствии с устоявшейся практикой в оценочном сообществе
, подтвержденной решениями судебной коллегии по административным делам Верховного суда РФ
, в составе кадастровой стоимости не должно содержаться величины НДС. Таким образом, цена предложения всех аналогов была скорректирована на величину (1/1,18), учитывающую исключение из состава стоимости объекта величины налога на добавленную стоимость в размере 18%.

Таким образом, итоговая величина относительной корректировки цены предложения всех объектов рыночной выборки составила:

0,94 * 1/1,18*0,9= 0.72

Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги» Приложения 1.7. Для каждого аналога были рассчитаны соответствующие значения ценообразующих факторов. Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 3. Объекты хранения транспорта.
Построение статистических моделей оценки для каждой сформированной подгруппы

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

Для всех подгрупп объектов определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости и их технические характеристики. В перечень таких факторов вошли:

- Наименование зон ГСК;

- Расстояние до ближайшего локального центра ГСК;

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы был произведен с применением модуля расчета кадастровой стоимости объектов капитального строительства СПО ГКО с использованием статистического моделирования и метода УПКС.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 / Группа 3. Объекты хранения транспорта.
Подгруппа «3.1.1.Исторический центр»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 131. Разделение на подгруппы группы 3.1.1
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Рисунок  132. Результат построения статистических моделей
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Рисунок  133. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 134. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – Росстояние до локального центра ГСК, м;

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 5 077.85 руб./кв.м, максимальное – 15 977.86 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 3. Объекты хранения транспорта.
Подгруппа 3.1.2. «пл. 50-летия СССР»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 135. Результат построения и анализа качества моделей
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Рисунок 136. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 137. Результат построения статистических моделей
Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 –Расстояние до локального центар ГСК, м;

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 3 272.43 руб./кв.м, максимальное – 12 055.27руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 3. Объекты хранения транспорта.
Подгруппа 3.1.3. «пл. Захарова»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 138. Результат построения и анализа качества моделей
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Рисунок 139. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 140. Результат построения статистических моделей
Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 –Расстояние до локального центра ГСК, м;

Минимальное значение УПКС по выборке составляет  4 230.77 руб./кв.м, максимальное – 8 146.01 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 3. Объекты хранения транспорта.
Подгруппа 3.1.4. «ТЦ Русь»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 141. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 142. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 143. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – Расстояние до локального центра ГСК, м;

Минимальное значение УПКС по выборке составляет  3 161.21 руб./кв.м, максимальное – 13 577.08 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 3. Объекты хранения транспорта.
В результате математической обработки полученных данных, были построены следующие уравнения статистических моделей для подгрупп:

Таблица 44. Модели для подгрупп
	Код группы
	Наименование группы
	Формула
	F1
	Ограничение по минимальному УПКС, руб./кв.м
	Ограничение по максимальному УПКС, руб./кв.м

	3.1.1.
	Исторический центр
	УПКС=15978.766810942414+(-0.9100503254629745*F1)
	Расстояние до локального центра ГСК
	5 077.85
	15 977.86

	3.1.2.
	пл. 50-летия СССР
	УПКС=12082.83634162407+(-0.5552163688087444*F1)
	Расстояние до локального центра ГСК
	3 272.43
	12 055.27

	3.1.3.
	пл. Захарова
	УПКС=8160.16144413931+(-0.18775819312737163*F1)
	Расстояние до локального центра ГСК
	4 230.77
	8 146.01

	3.1.4.
	ТЦ Русь
	УПКС=13763.507888012726+(-1.5518561538430427*F1)
	Расстояние до локального центра ГСК
	3 161.21
	13 577.08


Процесс оценки ОНС, находящихся в группе 3.1. «Индивидуальные гаражи и ГКС» описан в разделе 3.15.1 отчета.

Итоговый расчет кадастровой стоимости ОКС, с учетом всех корректировок представлен в файле 2.12. Результаты определения КС.xlsx Приложения 2.
3 Определение КС ОКС группы 4 «Торговые, торгово-сервисные и торгово-развлекательные объекты, объекты общепита, заправочные станции»

В соответствии с методическими указаниями, в состав Группы 4. Объекты коммерческого назначения, предназначенные для оказания услуг населению, включая многофункционального назначения (так же по тексту – Коммерческие объекты) входят ОКС с кодами функционального использования 0401-0413. Вместе с тем, специфика рынка недвижимости города Севастополя состоит в том, что не существует жестких критериев разделения торговых объектов от объектов офисного и делового назначения, таких как отделения банков, офисных центров. Зачастую продавцы объектов недвижимости определяют назначение своего объекта как «офисно-торговое» или «помещение свободного назначения». В связи с этим, было принято решение Группу 4. Объекты коммерческого назначения, предназначенные для оказания услуг населению, включая многофункционального назначения добавить кодами «0601 Банки» и «0603 Бизнес центры».

Определение ценообразующих факторов для объектов недвижимости коммерческого назначения

Анализ рынка недвижимости показал, что наибольшим спросом пользуются объекты, расположенные в местах массового скопления пешеходных потоков. Именно там концентрируется наибольшее количество офисно-торговых объектов, которые в свою очередь и являются одной из причин высокой концентрации покупателей. Чем ближе расположен объект к точке высокой концентрации покупателей, тем выше его рыночная стоимость. В рамках данной оценки такие точки названы «Локальными центрами для офисно-торговых объектов». Наибольшая концентрация таких точек наблюдается в центральной части города. Вполне очевидно, что наибольший уровень цен также фиксируется в центре. Наименьшую стоимость имеют торговые объекты, расположенные на окраине города и в сельских населенных пунктах.

Таким образом, основными ценообразующими факторами, характеризующими местоположение офисно-торговых объектов, являются «Наименование локального центра для офисно-торговых объектов» и «Расстояние до локального центра для офисно-торговых объектов».

Из всех технических характеристик, определяющих стоимость коммерческих объектов, можно выделить лишь такой параметр, как масштаб, выражающийся в общей площади объекта. Год постройки, материал стен и прочие не оказывают значительного влияния на рыночную стоимость. Качество отделки коммерческих помещений может значительно влиять только в случае какого-либо эксклюзивного ремонта. Однако, такие аналоги имеют стоимость значительно выше среднерыночной и в построении моделей не принимают участия.

Анализ рыночных цен предложения, схемы расположения аналогов и объектов оценки позволил произвести разделение всех объектов на 11 подгрупп. В таблице ниже представлено распределение ценовых зон и объектов оценки в разрезе принятых подгрупп: 

Таблица 45. Разделение коммерческих объектов на подгруппы
	№пп
	Подгруппа ОКС
	Наименование ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов

	1
	Центральный рынок
	Центральный рынок

	2
	пл. Восставших
	пл. Восставших

	3
	Рынок на Л.Толстого
	р-н Птичьего рынка на Льва Толстого

	4
	Остряки
	Московский рынок

Славянский рынок и магазин "Океан"

Хрюкинский рынок

	5
	Муссон, пл. 50-летия
	Муссон, пл. 50-летия

	6
	Юмашевский, шевченковский рынок, Русь
	р-н супермакета Русь

р-н Шевченковского рынка

р-н Юмашевского рынка

	7
	Борисовский рынок
	р-н Борисовского рынка_ Новус

	8
	ТЦ Пожарова, Апельсин
	Р-н торгового центра на Пожарова 22

тц Апельсин

	9
	Рынок на 5-м км, дом Быта, Воронцовский рынок, конечная 26
	р-н Воронцовского рынка

р-н Дома Быта

р-н конечной 26

рынок на 5-ом км

	10
	Метро, Малахов Курган
	р-н Европа и тц Метро

р-н Малахова кургана

	11
	Сельские объекты + Север + Балаклава
	Инкерман автостанция

пгт. Кача

пл. 1-го мая

пл. 40 лет Октября

пл. Захарова

р-н Богдановского рынка

р-н остановки Любимовка

р-н причала Радиогорка

р-н ул. Казачья

р-н ул. Строительная

с. Андреевка

с. Верхнесадовое

с. Гончарнное

с. Орлиное

с. Орловка

с. Родниковое

с. Солнечное

с. Терновка

с. Тыловое

с. Хмельницко


Графическое отображение сформированных подгрупп также представлено в виде цифровых слоев тематической карты в Приложении 1.8. Результаты оценочного зонирования.
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 расчетов объектов-аналогов составляет 612. Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги» Приложения 1.7.

В соответствии с устоявшейся практикой в оценочном сообществе
, подтвержденной решениями судебной коллегии по административным делам Верховного суда РФ
, в составе кадастровой стоимости не должно содержаться величины НДС. Таким образом, цена 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 10%. Таким образом, величина корректировки на торг составила 0,9. Эти данные подтверждаются результатами экспертных опросов, представленных в разделе анализа рынка недвижимости, приведенном в данном отчете выше. 

Пункт 1.9. Методических указаний гласит: Определение кадастровой стоимости должно осуществляться на основе единства судьбы земельного участка и расположенных на нем иных объектов недвижимости. Это означает, что при отчуждении прав на объект недвижимости происходит также передача прав на земельный участок, на котором тот расположен. Во избежание двойного учета кадастровой стоимости, из цены предложения объекта капитального строительства необходимо вычесть долю стоимости, приходящейся на земельный участок, на котором тот расположен.

Анализ рыночной базы аналогов показал, что около 90% предложений являются встроенными помещениями в многоквартирном доме. В связи с этим, логично предположить, что доля стоимости земельного участка, приходящаяся на 1 квадратный метр жилого помещения в многоквартирном доме равна доле стоимости, приходящейся на 1 квадратный метр нежилого помещения. 

В соответствии с Приложением 7 к Методическим указаниям, величина доли стоимости земельного участка для объектов предпринимательской деятельности составляет 20-25%. В связи с тем, что рыночной информации в Севастополе оказалось недостаточно для расчета данной величины, принято решение использовать для корректировки на долю земельного участка величину 20%. Расчет корректировки представлен в таблице «Расчет корректировки на долю ЗУ.xlsx» Приложения 2.2
Наибольшим спросом на рынке пользуются офисно-торговые объекты, расположенные на первом или выше этаже здания. Менее интересны покупателям объекты в цоколе здания или в подвальном помещении. В результате проведенных расчетов было установлено, что помещения на цокольном этаже дешевле первого этажа на 7%, подвала - на 16%. Таким образом до построения моделей к аналогам, расположенным на первом этаже применялась корректировка в размере 1, к аналогам в цоколе – 1,075 (1/0,93), в подвале – 1,19 (1/0,84). При расчете кадастровой стоимости объектов оценки к модельной стоимости применена обратная корректировка – для объектов в цоколе 0,93, в подвале – 0,84. Расчет корректировки представлен в таблице «Расчет корректировки на расположение в здании.xlsx» Приложения 2.2
Величина корректировки на торг определена с использованием Приложения 12 методических указаний в размере 10% как для коммерческих объектов на активном рынке. Данная величина подтверждена исследованиями, проведенными на основе опроса профессиональных участников рынка недвижимости, которые сошлись во мнении, что величина скидки на торг составляет от 9,52% до 13,2%. Подробные результаты исследования размещены на официальном сайте бюджетного учреждения по адресу: http://gkosev.ru/kadastrovaya-ocenka/analitika-rynka-nedvizhimosti/rezultaty-analiticheskikh-oprosov-professionalnykh-uchastnikov-rynka-nedvizhimosti-v-gorode-sevastop.php
Еще одной немаловажной является корректировка стоимости объекта капитального строительства на величину НДС. Методические указания никак не регламентируют вопрос учета в кадастровой стоимости величины налога на добавленную стоимость. Вместе с тем, это весьма существенная величина и может оказывать значительное влияние на результат оценки. предложения всех аналогов была скорректирована на величину (1/1,18), учитывающую исключение из состава стоимости объекта величины налога на добавленную стоимость в размере 18%.

Таким образом, итоговая величина относительной корректировки цены предложения всех объектов рыночной выборки составила:

0.8 * 0.945 / 1.18 = 0.64067
Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги» Приложения 1.7. Для каждого аналога были рассчитаны соответствующие значения ценообразующих факторов. Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 /Группа 1. Многоквартирные дома.

Построение статистических моделей оценки для каждой сформированной подгруппы

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

Для всех подгрупп коммерческих объектов определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости и их технические характеристики. В перечень таких факторов вошли:

- Наименование ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов;

- Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов;

- Площадь ОКС.

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы был произведен с применением модуля расчета кадастровой стоимости объектов капитального строительства СПО ГКО с использованием статистического моделирования и метода УПКС.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 /Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
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Подгруппа «4.1. Центральный рынок»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 144. Разделение на подгруппы группы 4.1.
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Рисунок 145. Результат построения статистических моделей
[image: image282.png]YACNLHAA PO CTOMMACTS (5. 12)

0k

a0k

70k

60k

S0k

a0k

10

1s

20

2 0

© Mrowans OKC

3

Nnowaae OKC

w0 45 50

— Jluneiinas perpeccus:
Koppensuws: -0,716

OuuCTiTs supansie BoCCTanoBHT suGpaNHbE  YRaTATS sOpaHLe

55 S

v = -345.08x = 7899877

&

i

3

50




[image: image283.png]YACNLHAA PO CTOMMACTS (5. 12)

0k

a0k

70k

60k

S0k

a0k

275

PaccTosHMe A0 6NMKIIEro NOKANLHOTO UEHTPA ANS OPUCHO-TOPTOBLIX 06BEKTOR

300 a5 350 a7s 400 a2

@ Paccrosnwe 20 GW@HIETD AOKANAHOTD LENTPA 113 OPHCHO-TOPrOBbIX OOBETOS.

450

a7s

OucriTs supansie BoccTanosTs suGpanHe  YaanTs ssOpante I

s00 sz

— Nluneiinas perpeccus:
Koppensus: -0,87

s50 s7s

72.35% + 9622417

&00




Рисунок 146. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 147. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 22 176.48 руб./кв.м, максимальное - 90 985.62 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
Подгруппа «4.2. Площадь Восставших»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 148. Разделение на подгруппы группы 4.2.
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Рисунок  149. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 150. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  151. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Экспонициальная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 11 395.73 руб./кв.м, максимальное - 74 086.72 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
Подгруппа «4.3. Рынок на Л.Толстого»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 152. Разделение на подгруппы группы 4.3.
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Рисунок 153. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 154. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 155. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет  38 091.11 руб./кв.м, максимальное -  60 495.40 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
Подгруппа «4.4. Остряки»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 156. Разделение на подгруппы группы 4.4.
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Рисунок 157. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 158. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  159. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Мультипликативная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 31 796.35 руб./кв.м, максимальное - 75 159.71 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
Подгруппа «4.5. Муссон, пл. 50-летия»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 160. Разделение на подгруппы группы 4.5.
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Рисунок 161. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 162. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  163. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

Таким образом, в качестве статистической модели определения кадастровой стоимости  выбрано линейное уравнение следующего вида:
[image: image319.png]O JluHenrem: y = 61032.92974100266 + ( -3.54/26017/6/004364 x Fq +-10.132150314995365 x 2 )

Mynerunnicanvessii y = 1.271343101632073 = (Fy-004524288318547038 -0 058381321151810000

ScnoHeHManLHLIE y = 11.021055202154232 x -0 0006ETE852741026821 x F, +-0.0001TTT025268048362 X F-



, где

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 40 338.02 руб./кв.м, максимальное - 60 436.78 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
Подгруппа «4.6. Юмашевский, шевченковский рынок, Русь»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 164. Разделение на подгруппы группы 4.6.
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Рисунок 165. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 166. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок  167. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Экспонициальная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет  22 003.78 руб./кв.м, максимальное - 60 464.77 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
Подгруппа «4.7. Борисовский рынок»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 168. Разделение на подгруппы группы 4.7.
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Рисунок 169. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 170. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 171. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 29 361.60 руб./кв.м, максимальное - 59 463.32  руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
Подгруппа «4.8. ТЦ Пожарова, Апельсин»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 172. Разделение на подгруппы группы 4.8.
[image: image337.png]O Niwedeii: y = 54520.372384574766 + ( -28.936230954141067 x F +-9.748726854123888 x F2 )
MynsmvnnaTveHsi y = 11.935950728509246 x (Fy0 1287577422682 [0 0472088402147376¢

OcnoesuMansHLE y = 10.939574870197672 x o -0000T48132700341404 x 7 + -0 0002384675302538411 xF.




Рисунок 173. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 174. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 175. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 18 584.00 руб./кв.м, максимальное - 53 276.93 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
Подгруппа «4.9. Рынок на 5-м км, дом Быта, Воронцовский рынок, конечная 26»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 176. Разделение на подгруппы группы 4.9.
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Рисунок 177. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 178. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 179. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 28588.05 руб./кв.м, максимальное - 65802.16 руб./кв.м.
Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
Подгруппа «4.10. Метро, Малахов Курган»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 180. Разделение на подгруппы группы 4.10.
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Рисунок 181. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 182. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 183. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Линейная модель.

Таким образом, в качестве статистической модели определения кадастровой стоимости  выбрано мультипликативное уравнение следующего вида:
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A COHEHL AN v = 11.022505461534786 x o -0.000058068584521574814 x F, + 0.0008825888502680890 X F,.



, где

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 23 862.05 руб./кв.м, максимальное - 59 780.66 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
Подгруппа «4.11. Сельские объекты + Север + Балаклава»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Итоговый результат построения и анализа качества построенной модели представлен ниже:
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Рисунок 184. Разделение на подгруппы группы 4.11.
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Рисунок 185. Результат построения статистических моделей
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Рисунок 186. Влияние ценообразующих факторов
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Рисунок 187. Результат построения и анализа качества моделей

Наилучшим качеством, соответствующим всем критериям обладает Экспонициальная модель.

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

F1 – площадь окс, кв.м;

F2 – расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов.

Минимальное значение УПКС по выборке составляет 8 470.18 руб./кв.м, максимальное - 34 595.62 руб./кв.м.

Результат расчета факторов представлен в файле 3. Рыночная информация.xlsx Приложения 2 / Группа 4. Объекты коммерческого назначения.
В результате математической обработки полученных данных, были построены следующие уравнения статистических моделей для подгрупп:

Таблица 46. Модели для подгрупп
	код группы
	Наименование группы
	Формула
	F1
	F2
	Ограничение по минимальному УПКС, руб./кв.м
	Ограничение по максимальному УПКС, руб./кв.м

	4.1.
	Центральный рынок
	УПКС = 95269.45300150421 + ( -60.255099240585594 × F1 + -100.63957840938426 × F2 )
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	19190.03
	90 985.62

	4.2.
	пл. Восставших
	УПКС = 11.244361831581243 × e -0.00041264014887469874 × F1 + -0.000273592033359588 × F2
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	11 395.73
	74 086.72

	4.3.
	Рынок на Л.Толстого
	УПКС = 56857.987859210785 + ( 3.4788611786528763 × F1 + -19.168621348832573 × F2 )
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	35262.98
	60 495.40

	4.4.
	Остряки
	УПКС = 68636.95012073626 + ( 2.662508463694129 × F1 + -5.56341634658172 × F2 )
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	31 796.35
	75 159.71

	4.5.
	Муссон, пл. 50-летия
	УПКС = 61032.92974100268  + ( -3.547601787664964 × F1 + -10.132180314995985 × F2 )
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	30007.16
	60 436.78

	4.6.
	Юмашевский, шевченковский рынок, Русь
	УПКС=11.030898361142732×e-0.0011765571894981307  ×F1 +-0.0002204906358264884 × F2
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	16749.76
	60 464.77

	4.7.
	Борисовский рынок
	УПКС = 62774.064010877955 + ( -82.01612833424136 × F1 + -11.061405310696507 × F2 )
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	25422.29
	59 463.32

	4.8.
	ТЦ Пожарова, Апельсин
	УПКС = 54520.372384574766 + ( -28.936230954141067 × F1 + -9.748726854123888 × F2 )
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	16081.34
	53 276.93

	4.9.
	Рынок на 5-м км, дом Быта, Воронцовский рынок, конечная 26
	УПКС = 67630.25717814121 + (-34.27975016516159× F1  -28.088613093554386× F2 )
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	28588.05
	65802.16

	4.10.
	Метро, Малахов Курган
	УПКС = 60696.743068561285 + ( -2.9809613830970214 × F1 + -25.226096461773217 × F2 )
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	23 862.05
	59 780.66

	4.11.
	Сельские объекты + Север + Балаклава
	УПКС=10.471168345080162×e-0.0005449713320409035  ×F1 +0.00011888202755540181 × F2
	Площадь ОКС
	Расстояние до ближайшего локального центра для офисно-торговых объектов
	8 470.18
	3 4595.62


Процесс оценки ОНС, находящихся в группе 4 «Торговые, торгово-сервисные и торгово-развлекательные объекты, объекты общепита, заправочные станции» описан в разделе 3.15.1 отчета.

Итоговый расчет кадастровой стоимости земельных участков, с учетом всех корректировок представлен в файле 2.12. Результаты определения КС.xlsx Приложения 2.

3 Определение кадастровой стоимости ОКС с использованием затратного подхода
3 Определение КС ОКС группы 2.2. «Садовые дома»
Включает коды 0205-0207, количество объектов 18 937.

Методика расчета затратным подходом представлена в Главе 3.8 Методическое описание подходов и методов в рамках подходов при массовой кадастровой оценке объектов недвижимости, раздел 3.8.3 Затратный подход.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 /Группа 2. Дома малоэтажной жилой застройки.
3 
Определение КС ОКС группы 3.2. «Ведомственные гаражи, стоянки»
Включает коды 0301, 0304-0307, 0309, 0311, количество объектов 603.

Методика расчета затратным подходом представлена в Главе 3.8 Методическое описание подходов и методов в рамках подходов при массовой кадастровой оценке объектов недвижимости, раздел 3.8.3 Затратный подход.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 / Группа 3. Объекты хранения транспорта.
3 
Определение КС ОКС группы 5 «Объекты временного проживания, включая объекты рекреационно-оздоровительного значения»
Включает коды 0501-0505, 0507-0515, 0517, количество объектов 5897.

Методика расчета затратным подходом представлена в Главе 3.8 Методическое описание подходов и методов в рамках подходов при массовой кадастровой оценке объектов недвижимости, раздел 3.8.3 Затратный подход.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 / Группа 5. Объекты временного проживания.
3 
Определение КС ОКС группы 6 «Административные и бытовые объекты, за исключением банков и офисных зданий»
Включает коды 0604-0609, количество объектов 626.

Методика расчета затратным подходом представлена в Главе 3.8 Методическое описание подходов и методов в рамках подходов при массовой кадастровой оценке объектов недвижимости, раздел 3.8.3 Затратный подход.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 / Группа 6. Административные и бытовые объекты.
3 
Определение КС ОКС группы 7 «Объекты производственного, производственно-складского и складского назначения, за исключением передаточных устройств и сооружений»
Включает коды 0701-0732, количество объектов 8453.

Методика расчета затратным подходом представлена в Главе 3.8 Методическое описание подходов и методов в рамках подходов при массовой кадастровой оценке объектов недвижимости, раздел 3.8.3 Затратный подход.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 / Группа 7. Объекты производственного назначения.
3 
Определение КС ОКС группы 8 «Учебные, спортивные объекты, объекты культуры и искусства, культовые объекты, музеи, лечебно-оздоровительные объекты»
Включает коды 0801-0811, 0813-0826, 0828-0834, 0836-0842, 0846, 0847, 0851, 0852, количество объектов 2112.

Методика расчета затратным подходом представлена в Главе 3.8 Методическое описание подходов и методов в рамках подходов при массовой кадастровой оценке объектов недвижимости, раздел 3.8.3 Затратный подход.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 / Группа 8. Учебные, спортивные объекты.
3 
Определение КС ОКС группы 9 «Прочие объекты»
Включает коды 0107, 0901-0908, количество объектов 2526.

Методика расчета затратным подходом представлена в Главе 3.8 Методическое описание подходов и методов в рамках подходов при массовой кадастровой оценке объектов недвижимости, раздел 3.8.3 Затратный подход.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 / Группа 9. Прочие объекты.
3 
Определение КС ОКС группы 10 «Сооружения»
Включает коды 0310, 1001 - 1020, 1022, 1023, 1026, 1029, 1030 - 1037, 1039-1042, количество объектов 1404.

Методика расчета затратным подходом представлена в Главе 3.8 Методическое описание подходов и методов в рамках подходов при массовой кадастровой оценке объектов недвижимости, раздел 3.8.3 Затратный подход.

Все расчеты в отношении каждой подгруппы представлены в файле 4. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 / Группа 10. Сооружения.
3 Описание процесса расчета кадастровой стоимости объектов оценки и использованием метода эталонного объекта
3 Определение КС ОКС группы 3.3. «Машино-места»

При проведенном анализе цен машино-мест было выявлено, что стоимость машино-мест не имеет разброса цен, таких объектов незначительное количество и расположены они исключительно в городской части города. Поэтому для расчета был использован сравнительный подход методом типового (эталонного) объекта недвижимости. В качестве эталонного объекта был выбран объект со средней площадью для объектов данной группы в перечне объектов оценки (20 кв.м) и с расположением в районе современной многоэтажной застройки – объект с кадастровым номером 91:02:001016:1031.

Результат расчета УПКС данной группы представлен на листе в файле 3. Расчет эталонного объекта Приложения 3. Расчет всех объектов данной группы представлен в файле 2. Результаты оценки.xlsx Приложения 2 /Группа 3. Объекты хранения транспорта.

3 Описание процесса расчета кадастровой стоимости объектов оценки и использованием альтернативных методов 
3 Определение КС ОКС ОНС

Отличительной особенностью объектов, не завершенного строительства является необязательность внесения в ЕГРН множества характеристик, таких, как площадь, материал стен, назначение и даже степень законченности. В связи с этим, для определения их кадастровой стоимости приходится прибегать к альтернативным методам. 

Суть примененной методики состоит в том, что для каждого ОНС, в соответствии с его предполагаемым назначением, из группы выбирается объект, завершенного строительства, с тем же кодом вида использования и имеющий наименьшую в подгруппе рассчитанную кадастровую стоимость или УПКС при наличии площади у оцениваемого ОНС. Далее, в качестве кадастровой стоимости (УПКС) рассматриваемого объекта принимается то самое найденное минимальное значение и умноженное на процент готовности (при его наличии) или на 50% (при его отсутствии).
3 Определение КС ОКС ОКН

ОКН являются особым видом недвижимого имущества, гражданский оборот которого осуществляется с учетом требований Федерального закона № 73-ФЗ.

Особенности ОКН, послужившие основаниями для включения его в реестр, закрепляются решениями органов власти и содержатся в государственном реестре ОКН.

ОКН представляет собой объект недвижимого имущества, обладающий ценностью с точки зрения истории, археологии, архитектуры, градостроительства, искусства, науки и техники, эстетики, этнологии или антропологии, социальной культуры и являющийся свидетельством эпох и цивилизаций, подлинным источником информации о зарождении и развитии культуры (далее - историко-культурная ценность, ИКЦ).

По ОКН предусматривается порядок, сроки реставрации, консервации, ремонта ОКН и связанных с ним объектов (зданий, сооружений и предметов, представляющих культурную ценность, благоустройства территории, садов, парков, природных ландшафтов), а также ограничения по видам разрешенного использования;

Собственник ОКН несет бремя содержания принадлежащего ему ОКН, включенного в реестр или перечень выявленных ОКН, что, как правило, приводит к большим операционным расходам по отношению к не обремененным охранными обязательствами объектам при более строгом контроле за соблюдением условий эксплуатации.

Все подходы к оценке объектов, имеющих историко-культурную ценность, не содержат полных, четких и научно-обоснованных алгоритмов увеличения  восстановительной стоимости ОКН за счет факторов исторического, культурного и архитектурного характера, которые и делают такую недвижимость памятником. Потому для оценки ОКН необходим комплексный подход, учитывающий как  материальные факторы, так  и нематериальные, включающий  алгоритм расчета влияния этих факторов на точность и корректность конечного результата.

Оценка ОКН производится с учетом:

- обременений, которые возникают из содержания охранного договора, охранного обязательства, договора аренды ОКН или его части. В указанных документах предусматривается порядок, сроки реставрации, консервации, ремонта ОКН и связанных с ним объектов (зданий, сооружений и предметов, представляющих культурную ценность, благоустройства территории, садов, парков, природных ландшафтов), а также ограничения по видам разрешенного использования;

- преимуществ, которые выражаются в возможном вкладе нематериального актива, связанного с ОКН.

Для оценки ОКН необходима подробная информация об основаниях отнесения объекта к ОКН, которая содержится в паспортах (учетных карточках), материалах, обосновывающих предмет охраны, историко-культурных исследованиях, проектах работ по сохранению ОКН.

Оценщик обязан рассмотреть все особенности ОКН, послужившие основаниями для включения его в реестр, а также все элементы предмета охраны с точки зрения их возможного влияния на стоимость, учесть это влияние или обосновать отказ от его учета.

При проведении анализа НЭИ ОКН рекомендуется использовать метод оптимизации, основанный на процессе расчета затрат для повышения качества объекта имущества, устраняя все практически устранимые целесообразные и, в силу охранных обязательств, обязательные к устранению элементы износа и устаревания, тем самым приводя объект имущества в состояние оптимального.

Целесообразность учета НЭИ этих элементов должна проводиться в рамках самостоятельного анализа.

Учитывая большое количество ограничений по использованию ОКН, возможна ситуация, когда результат расчета при любом виде использования ОКН будет приводить к отрицательной величине. 
Выводом при получении отрицательного результата НЭИ будет возможность принятия решения исполнителем о назначении кадастровой стоимости рассматриваемого ОКН в размере одного российского рубля.

Таким образом, кадастровая стоимость объектов культурного наследия (исторические сооружения) код подгруппы 1041  принята в размере 1 рубля.
4 Заключительная глава
4 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 П5. Файлы формата XML обеспечивают считывание сведений, содержащихся в Отчете, в соответствии с особенностями формирования XML-файлов, размещенными на официальном сайте.
4 Информация об итогах контроля качества результатов определения кадастровой стоимости

4 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 47. Анализ показателей УПКС по группам

	Наименование группы
	Минимальное значение УПКС, руб./кв.м
	Максимальное значение УПКС, руб./кв.м
	Примечание

	1. Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки)
	6673.14
	93028.86
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, ценовая зона «Остальное» в аварийном доме. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки в историческом центре города, в новом доме, объект находится на незначительном удалении от моря.

	2.1. Дома малоэтажной жилой застройки (до 3-х этажей включительно), в том числе индивидуальной жилой застройки – индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы).
	252.89
	38513.98
	Наименьшее значение УПКС выявлено в объектах вспомогательного назначения. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки и поздним годом постройки объектов.

	2.2. Садовые дома
	
	
	

	3.1 Индивидуальные гаражи и ГСК
	476.08
	27537
	Наименьшее значение УПКС выявлено в сельских населенных пунктах, находящихся на значительном удалении от центра города Севастополь и ранним годом постройки. Наибольшее значение УПКС рассчитано для машиномест.

	3.2. Ведомственные гаражи, стоянки
	
	
	

	3.3. Машино-места
	
	
	

	4. Торговые, торгово-сервисные и торгово-развлекательные объекты, объекты общепита, заправочные станции
	8470.18
	90985.62
	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 в центральной части города.

	5. Объекты временного проживания, включая объекты рекреационно-оздоровительного значения
	759.37
	49503.47
	Наименьшее значение УПКС выявлено на значительном удалении от центра города Севастополь. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект расположен в южнобережной зоне на незначительном удалении от моря.

	6. Административные и бытовые объекты, за исключением банков и офисных зданий
	992.01
	22700.44
	Наименьшее значение УПКС обусловлено ранними годами постройки. Наибольшее значение УПКС обусловлено местоположением объекта оценки, объект находится в центральной части города.

	7. Объекты производственного, производственно-складского и складского назначения, за исключением передаточных устройств и сооружений
	107.53
	26420.55
	Наименьшее значение УПКС обусловлено ранними годами постройки. Наибольшее значение УПКС обусловлено так же местоположением объекта оценки, объект расположен на незначительном удалении от моря и поздним годом постройки.

	8. Учебные, спортивные объекты, объекты культуры и искусства, культовые объекты, музеи, лечебно-оздоровительные объекты
	254.03
	46926.35
	Наименьшее значение УПКС обусловлено ранними годами постройки и минимальными площадями. Наибольшее значение УПКС обусловлено поздним годом постройки.

	9. Прочие объекты
	286.73
	30244.02
	Наименьшее значение УПКС обусловлено ранними годами постройки и минимальными площадями. Наибольшее значение УПКС обусловлено поздним годом постройки.


Второй этап проверки корректности результатов определения кадастровой стоимости осуществлялся путем сравнения средневзвешенных по площади значений в разрезе групп объектов оценки, расположенных в разных муниципальных образованиях города Севастополя. На территории города Севастополя 10 муниципальных образований. Сравнение проведено по всем группам объектов оценки.
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Рисунок 188. 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 48. Сравнение средних, минимальных, максимальных УПКС в разрезе видов использования и муниципальных районов
	Гр
	
	Андреев​ский
	Бала​клавский
	Верх​неса​довский
	Гагарин​ский
	Инкер​ман
	Качин​ский
	Ленин​ский
	Нахи​мовский
	Орли​новский
	Тернов​ский

	1
	Макс.
	48920.33
	75265.17
	55429.67
	79610.37
	59096.47
	55625.53
	92774.41
	75028.98
	75462.48
	50887.57

	
	Средн.
	40588.86
	48583.25
	29836.93
	52957.15
	37987.76
	46914.22
	52710.21
	44366.45
	32313.22
	32779.63

	
	Мин.
	26514.86
	8484.76
	16869.87
	30791.89
	6673.14
	20853.55
	12227.47
	9853.40
	26514.86
	20853.55

	2
	Макс.
	36658.29
	38513.98
	38513.98
	38513.98
	38513.98
	37246.91
	38513.98
	38513.98
	38513.98
	38024.01

	
	Средн.
	24653.62
	18320.47
	25493.66
	18465.69
	14514.32
	20216.79
	30668.10
	23482.89
	27744.49
	30871.60

	
	Мин.
	693.19
	252.89
	995.91
	389.38
	753.10
	746.94
	753.10
	693.19
	648.20
	1081.98

	3
	Макс.
	7587.81
	27537.00
	15977.86
	27537.00
	12514.00
	7970.80
	27537.00
	27537.00
	27537.00
	4940.11

	
	Средн.
	4740.44
	5967.10
	6087.47
	11519.50
	5791.12
	4360.69
	11305.94
	9611.44
	15851.70
	2959.26

	
	Мин.
	1676.67
	179.10
	2641.22
	678.22
	476.08
	1257.50
	757.66
	760.83
	1014.44
	838.73

	4
	Макс.
	68443.42
	67639.25
	34270.61
	90985.62
	73705.57
	34586.85
	90985.62
	79013.42
	34595.62
	44077.37

	
	Средн.
	36803.48
	27018.18
	25850.14
	50495.69
	27958.48
	28009.66
	61177.05
	42683.37
	24302.88
	28772.78

	
	Мин.
	23345.23
	9780.02
	13773.62
	8470.18
	10203.81
	8470.18
	9780.02
	8470.18
	9780.02
	15378.59

	5
	Макс.
	44272.04
	48218.24
	13936.70
	49503.47
	36087.24
	48218.24
	48218.24
	47797.82
	46675.73
	36273.93

	
	Средн.
	30733.83
	21739.40
	7780.98
	42057.13
	14055.59
	34673.61
	22395.74
	30149.83
	32030.12
	18418.15

	
	Мин.
	14186.35
	759.37
	3360.84
	759.37
	8019.06
	759.37
	6014.29
	2749.67
	1012.50
	10385.38

	6
	Макс.
	8796.32
	20901.70
	13328.50
	22700.44
	18217.01
	13608.88
	22260.26
	22593.86
	12387.42
	15296.15

	
	Средн.
	7035.84
	8345.91
	8748.17
	10852.80
	8082.05
	8471.14
	9678.97
	7994.17
	8510.26
	12046.24

	
	Мин.
	3514.88
	3514.88
	3514.88
	992.01
	3514.88
	3514.88
	3514.88
	2335.86
	3514.88
	8796.32

	7
	Макс.
	11724.49
	13695.92
	12596.87
	17282.41
	16733.87
	12796.73
	26420.55
	16305.83
	12345.89
	12331.13

	
	Средн.
	5866.52
	4029.68
	4126.98
	4878.97
	3772.83
	4910.85
	4153.13
	3894.42
	3704.75
	4751.49

	
	Мин.
	1941.29
	234.20
	334.12
	334.12
	752.62
	687.77
	107.53
	620.95
	143.37
	1059.30

	8
	Макс.
	31056.17
	46739.51
	31056.17
	46926.35
	22740.28
	31056.17
	44809.53
	46165.75
	31056.17
	31056.17

	
	Средн.
	17121.61
	9224.98
	11465.12
	10676.03
	7644.96
	10350.75
	9266.63
	8619.07
	11170.38
	8829.12

	
	Мин.
	11399.14
	391.43
	2852.40
	254.03
	1853.23
	1190.16
	293.57
	293.57
	756.43
	1231.20

	9
	Макс.
	15771.04
	22694.39
	21242.49
	29813.26
	23843.10
	20172.51
	29813.26
	30244.02
	27304.46
	12424.83

	
	Средн.
	6378.18
	5717.05
	7452.63
	5833.22
	5364.66
	9748.63
	4464.13
	6101.56
	7118.06
	6219.36

	
	Мин.
	1335.96
	689.15
	516.87
	516.87
	516.87
	1630.18
	516.87
	286.73
	1759.38
	2173.57

	10
	Макс.
	9504.65
	31889.36
	21633.56
	57049.10
	42663.27
	44142.01
	57507.20
	46300.84
	14298.28
	10461.70

	
	Средн.
	4208.98
	3981.06
	7999.69
	5520.17
	4299.09
	14579.66
	4518.22
	8816.45
	6620.34
	4480.96

	
	Мин.
	185.62
	90.67
	941.64
	115.48
	185.62
	146.04
	147.25
	185.62
	90.67
	185.62


Дополнительно была проведена проверка с использованием результатов оценочного зонирования территории, по итогам которой результатов оценки, существенно отличающихся от уровня цен для каждой функциональной группы объектов, не выявлено.

4 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 объектов оценки группы 1. Многоквартирные дома, расположенных в оценочной зоне «Остряки». В результате проведенных расчетов, величина среднего УПКС в оценочной зоне составила 50 925.24 руб./кв.м. Рыночная выборка аналогов, расположенных в данной оценочной зоне представлена 80-ю объектами и имеет разброс скорректированных цен предложений от 35600.7 руб./кв.м до 70709.18 руб./кв.м. Средняя рыночная стоимость объектов оценки составляет 49832.29 руб./кв.м. Отклонение УПКС от среднего значения удельного показателя рыночной стоимости составляет 2.2%, что говорит о корректности определения кадастровой стоимости.
4 Выводы по итогам контроля качества результатов определения кадастровой стоимости
В результате проведения контроля качества определения кадастровой стоимости объектов капитального строительства 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 объекты коммерческого назначения, наименьшую – объекты, предназначенные для хранения транспорта.

Данное распределение соответствует ожиданиям рынка недвижимости, что свидетельствует о корректности определения кадастровой стоимости объектов недвижимости (за исключением земельных участков).
4 Сведения о поступивших замечаниях к промежуточным отчетным материалам
В соответствии с п.12 ст.14 ФЗ-237 органом регистрации прав 14 июня 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 – 12 августа 2019 года.

Срок окончания приема замечания к промежуточным отчетным документам был установлен 02 августа 2019 года.

Всего, в течение 50 дней, отведенных на прием замечаний, в Учреждение поступило 50 обращений. 

По 21-му обращению было принято решении об учете замечаний. Оставшиеся 29 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 Приложении 4.
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