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Основные термины и сокращения, используемые в Отчете
В разделе приводятся определения, необходимые для установления или уточнения терминов, используемых при проведении государственной кадастровой оценки земельных участков всех категорий, учтенных в ЕГРН по состоянию на 01 января 2022 г. на территории Республики Коми.
1. Арендатор земельного участка – лицо, владеющее и пользующееся земельным участком по договору аренды, договору субаренды.
2. Анализ рынка недвижимости – сбор, анализ информации, сведение в систему и анализ числовых показателей, касающихся рынка и продаж недвижимости.
3. Безрисковая ставка – норма сложного процента, которую в виде прибыли можно получить при вложении денежных средств в наиболее надежные активы.
4. Бонитет леса – таксационная характеристика лесного насаждения, определяющая потенциальную продуктивность насаждения и скорость роста деревьев. Определяется по таблице Орлова в зависимости от среднего возраста и средней высоты древостоя в насаждении и его происхождения (семенное или порослевое). Чем выше класс бонитета у насаждения, тем при рассматриваемом возрасте у насаждения больше высота и ценность. 
5. Вид разрешенного использования земельного участка – вид использования земельного участка с учетом целевого назначения и установленных обременений. Правовой режим использования земель в соответствии с зонированием территорий и требованиями законодательства. 
6. Вид фактического использования объекта недвижимости – вид использования, соответствующий виду разрешенного использования определенному (установленному) в отношении такого объекта недвижимости и содержащемуся в Едином государственном реестре недвижимости по состоянию на дату определения кадастровой стоимости не противоречащее установленным требованиям к использованию объекта недвижимости.
7. Вид использования – фактическое использование объекта недвижимости, соответствующее виду разрешенного использования определенному (установленному) в отношении такого объекта недвижимости и содержащемуся в Едином государственном реестре недвижимости по состоянию на дату определения кадастровой стоимости не противоречащее установленным требованиям к использованию объекта недвижимости, в случае подтверждения информации на основании поданной в бюджетное учреждение декларации о характеристиках объекта недвижимости, форма которой утверждена приказом Минэкономразвития России от 4 июня 2019 г. N 318 "Об утверждении порядка рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее формы". В иных случаях понимаются вид (виды) разрешенного использования или назначение объекта недвижимости, определенные (установленные) в отношении такого объекта недвижимости и содержащиеся в ЕГРН по состоянию на дату определения кадастровой стоимости.
8. Водный объект –  природный или искусственный водоем, водоток либо иной объект, постоянное или временное сосредоточение вод в котором имеет характерные формы и признаки водного режима.
9. Водный фонд – совокупность водных объектов в пределах территории Российской Федерации.
10. Возраст рубки – это минимальный возраст, в котором древостой достигает требуемой спелости и могут быть нормально назначены в рубку главного пользования с удовлетворением целей хозяйства. 
11. Государственная кадастровая оценка (ГКО) – совокупность установленных ч. 3 ст. 6 ФЗ «О государственной кадастровой оценке» № 237-ФЗ процедур, направленных на определение кадастровой стоимости и осуществляемых в порядке, установленном данным Федеральным законом.
12. Государственный лесной реестр (ГЛР) – систематизированный свод документированной информации о лесах, об их использовании, охране, защите, воспроизводстве, о лесничествах и о лесопарках.
13. Группировка объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке – при определении кадастровой стоимости с использованием методов массовой оценки все объекты, подлежащие государственной кадастровой оценке, содержащиеся в перечне для целей проведения государственной кадастровой оценки, разбиваются на группы на основании анализа информации о рынке объектов, обоснования модели оценки кадастровой стоимости, состава ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов для каждого исследуемого вида объектов.
14. Гумус – основное органическое вещество почвы, содержащее питательные вещества, необходимые высшим растениям. Гумус составляет 85—90% органического вещества почвы и является важным критерием при оценке её плодородности.
15. Дата определения кадастровой стоимости – дата, по состоянию на которую сформирован перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке.
16. 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.
17. Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. Применим при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.
18. Единица сравнения – единица измерения, общая для оцениваемых и сопоставимых объектов недвижимости. 
19. Единое землепользование – это земельный участок, состоящий из двух и более обособленных земельных участков, имеющих собственные кадастровые номера, размеры которых в целом дают размер полного участка согласно кадастру.
20. Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) – государственный информационный ресурс, содержащий свод достоверных и систематизированных сведений об объектах недвижимости на территории Российской Федерации, о зарегистрированных правах на недвижимое имущество, основаниях их возникновения, правообладателях, а также иных установленных сведений в соответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 N 218-ФЗ "О государственной регистрации недвижимости".
21. Затратный подход – основан на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства или замещения объекта недвижимости.
22. Затраты на возделывание и уборку культур определяются по типовым зональным технологическим картам. При этом из расчета исключается стоимость затрат на поддержание плодородия почв (известкование, внесение органических удобрений для сохранения бездефицитного баланса гумуса в почвах), которая учитывается отдельно.
23. Защитные леса – леса, которые подлежат освоению в целях сохранения средообразующих, водоохранных, защитных, санитарно-гигиенических, оздоровительных и иных полезных функций лесов с одновременным использованием лесов при условии, если это использование совместимо с целевым назначением защитных лесов и выполняемыми ими полезными функциями.
24. Земельный участок – это недвижимая вещь, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально определенной вещи.
25. Земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства – для ведения личного подсобного хозяйства могут использоваться земельные участки в границах населенного пункта (приусадебный земельный участок) и земельные участки за пределами границ населенного пункта (полевой земельный участок).
Приусадебный земельный участок используется для производства сельскохозяйственной продукции, а также для возведения жилого дома, производственных, бытовых и иных зданий, строений, сооружений с соблюдением градостроительных регламентов, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил и нормативов.
Полевой земельный участок используется исключительно для производства сельскохозяйственной продукции без права возведения на нем зданий и строений. 
26. Земельный участок под индивидуальное жилищное строительство – это земельный участок, предназначенный для строительства отдельно стоящего жилого дома с количеством этажей не более чем 3, предназначенный для проживания одной семьи (объект индивидуального жилищного строительства).
27. Землевладельцы – лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения.
28. Землепользователи – лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования или на праве безвозмездного срочного пользования.
29. Земли водного фонда - признаются земли, покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах, а также занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на водных объектах.
30. Земли лесного фонда – согласно п.1 ст. 101 ЗК РФ признаются лесные земли и нелесные земли, состав которых устанавливается лесным законодательством.
31. Земли населенных пунктов – согласно п.1 ст. 83 ЗК РФ признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов.
32. Земли особо охраняемых территорий и объектов - земли, имеющие особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное назначение, изъятые в соответствии с постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов РФ или решениями органов местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования и оборота, и для которых установлен особый правовой режим. 
33. Земли природоохранного назначения – земли водоохранных зон рек и водоемов; запретных и нерестоохранных полос, лесов, выполняющих защитные функции; противоэрозионных, пастбищезащитных и полезащитных насаждений; иные земли, выполняющие природоохранные функции.
34. Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, обеспечения космической деятельности, обороны, безопасности и иного специального назначения – признаются земли, которые расположены за границами населенных пунктов и используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, объектов для обеспечения космической деятельности, объектов обороны и безопасности, осуществления иных специальных задач.
35. Земли сельскохозяйственного назначения – согласно ст. 77 «Земельного кодекса Российской Федерации» Федерального закона от 25.10.2001 № 136-ФЗ, землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей.
36. Индекс потребительских цен на товары и услуги – один из видов индексов цен, созданный для измерения среднего уровня цен на товары и услуги (потребительской корзины) за определённый период в экономике.
37. Индивидуальная оценка – процесс определения кадастровой стоимости индивидуально в отношении объекта недвижимости на основе подходов к оценке (сравнительный, и (или) затратный, и (или) доходный подходы к оценке).
38. Инженерная инфраструктура – система инженерных сооружений и коммуникаций (как наземных, так и подземных), обеспечивающая поступление и распределение воды, энергии (электрической, тепловой) и других ресурсов и утилизацию продуктов жизнедеятельности.
39. Итоговая величина стоимости – стоимость объекта недвижимости, подлежащего государственной кадастровой оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.
40. Кадастровая стоимость – стоимость объекта недвижимости, определенная в порядке, предусмотренном ФЗ №237-ФЗ, 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-ФЗ.
41. Капитализация земельной ренты – отношение чистого операционного дохода в год на общую ставку капитализации по объектам недвижимости.
42. Капитализация доходов – процесс исчисления стоимости объекта по приносимому им доходу.
43. Категории земли - узаконенная типология земельных участков по целевому назначению и правовому положению для целей хозяйственного использования, налогообложения и территориального развития. 
44. Корректировка (поправка) представляет собой операцию (часто – математическую), учитывающую разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту, подлежащему государственной кадастровой оценке».
45. Контрольная выборка – выборка объектов-аналогов, не входящих в состав обучающей выборки, на основе которой проводится проверка качества статистической модели оценки кадастровой стоимости.
46. Критерий достаточности (R2) – достаточность связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью объектов недвижимости и ценообразующими факторами на основе уравнения связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью объектов недвижимости и ценообразующими факторами. Связь считается достаточной при .
47. Коэффициент капитализации доходов от земли – отношение чистого годового дохода от земли к ее стоимости.
48. Леса, имеющие научное или историческое значение – леса, размещённые на территории историко-культурных заповедников, мемориальных комплексов, памятников истории и культуры, а также леса, являющиеся образцами выдающихся достижений лесохозяйственной практики или объектами долговременных научных исследований.
49. Лесистость – степень облесённости территории. Определяется отношением покрытой лесом площади к общей площади страны, района, лесхоза и т. д. 
50. Лесные земли – земли, на которых расположены леса, и земли, предназначенные для лесовосстановления (вырубки, гари, редины, пустыри, прогалины и другие).
51. Лесообразующая порода – древесная порода, которая в пределах своего ареала образует основной ярус насаждений, отличающихся биологической и морфологической устойчивостью и специфическим комплексом сопутствующих растений и животных.
52. Лесоустройство – система государственных мероприятий, направленных на обеспечение рационального использования, повышение продуктивности, воспроизводство, охрану и защиту лесов, а также повышение культуры лесного хозяйства. Составной частью лесоустройства является инвентаризация лесного фонда, данные которой используются при государственном учете лесов.
53. Линейные объекты – это линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения.
54. Массовая оценка недвижимости – процесс определения стоимости при которой осуществляется построение единых для групп объектов недвижимости, имеющих схожие характеристики, моделей определения кадастровой стоимости. При проведении массовой оценки используются сравнительный, и (или) затратный, и (или) доходный подходы к оценке.
55. Межселенная территория – территория в составе муниципального района, не включённая в состав территорий городских и сельских поселений.
56. Мелиорация – это комплекс организационно-хозяйственных и технических мероприятий, направленных на длительное улучшение природных условий сельскохозяйственного производства в целях коренного повышения урожайности различных культур и производительности труда.
57. Местоположение земельного участка – характеристика земельного участка, оказывающая основное влияние на стоимость земельного участка (учитываются перспективность местоположения, транспортная доступность, характер окружения).
58. Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.
59. Многоконтурный земельный участок – это земельный участок, контур границы которого состоит из 2-х и более замкнутых контуров (земельных участков), имеющих единый кадастровый номер. Контуры такого участка являются его учетными частями, которые могут располагаться на существенном отдалении друг от друга.
60.  Моделирование – совокупность методов (последовательность процедур, позволяющих на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта недвижимости в рамках одного из подходов к оценке), объединенных общей методологией.
61. Модель оценки кадастровой стоимости – математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и значениями независимых переменных (ценообразующих факторов объектов недвижимости).
62. Молодняки – древостой возрастного периода начала смыкания крон деревьев и процесса естественной дифференциации деревьев по классам развития.
63. Мощность гумусового горизонта – разные типы почв различаются по содержанию гумуса в верхнем слое, который называется гумусовым горизонтом и (или) мощностью этого горизонта.
64. Наиболее эффективное использование – наиболее вероятное, разумное и разрешенное использование оцениваемого объекта, которое должно удовлетворять следующим критериям, являться физически возможным, юридически допустимым, целесообразным с финансовой точки зрения, и обеспечивать наибольший экономический эффект.
65. Начальная цена предмета аукциона на право заключения договора купли – продажи лесных насаждений устанавливается в размере цены заготавливаемой древесины, равной минимальному размеру платы по договору купли-продажи лесных насаждений, определенному в соответствии со статьей 76 Лесного Кодекса.
66. Нелесные земли – земли, необходимые для освоения лесов (просеки, дороги и другие), и земли, неудобные для использования (болота, каменистые россыпи и другие).
67. Оборот рубки – это период времени, который рассчитан на вырубку, восстановление и достижение древостоями данной хозяйственной секции возраста рубки.
68. Обучающая выборка – выборка объектов-аналогов, на основе которой производится настройка (оптимизация параметров) модели оценки кадастровой стоимости.
69. Объект–аналог – объект, сходный по основным экономическим, эксплуатационным, техническим и другим характеристикам с оцениваемым объектом, цена которого известна из сделки, состоявшейся при идентичных условиях, либо из цены, предложенной рынком.
70. Объект недвижимости – вид имущества, признаваемого в законодательном порядке недвижимым. К недвижимости по происхождению относят земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для размещения транспортных средств части зданий или сооружений (машино-места), если границы таких помещений, частей зданий или сооружений описаны в установленном законодательством о государственном кадастровом учете порядке.
71. Объект, подлежащий государственной кадастровой оценке – земельный участок земельный участок, расположенный на территории Республики Коми, сведения о котором содержатся в Едином государственном реестре недвижимости на 01.01.2022 г.
72. Отчет об итогах государственной кадастровой оценки – итоговый документ, составленный по результатам определения кадастровой стоимости в соответствии Федеральным законом от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», «Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке», утвержденными приказом федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 № П/0336, «Требованиями к отчету об итогах государственной кадастровой оценки», утвержденными приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 № П/0284, содержащий подтвержденные на основании собранной информации и расчетов сведения, относительно стоимости объектов подлежащих государственной кадастровой оценки.
73. Оценочное зонирование – для целей кадастровой оценки предусматривает разделение территории, на которой проводится государственная кадастровая оценка, на ценовые зоны. Оценочное зонирование проводится только в отношении тех сегментов рынка недвижимости, по которым существует достаточная рыночная информация.
74. Пастбище – сельскохозяйственное угодье с травянистой растительностью, систематически используемое для выпаса травоядных животных.
75. Пашня – сельскохозяйственное угодье, систематически обрабатываемое и используемое под посевы сельскохозяйственных культур, включая посевы многолетних трав, а также чистые пары.
76. Перестойные насаждения – древостой в возрасте, превышающем начало периода спелости на два и более класса возраста, с пониженным приростом древесины и ухудшением ее технических качеств, постепенным превышением древесного отпада над приростом древесины.
77. Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке – перечень, содержащий сведения ЕГРН, актуальные по состоянию на 1 января года определения кадастровой стоимости, за исключением проведения внеочередной государственной кадастровой оценки на иную дату. В перечень также включаются иные сведения и материалы в объеме, определенном порядком формирования и предоставления перечня. Перечень формируется органом регистрации прав на основании решения о проведении государственной кадастровой оценки и предоставляется в уполномоченный орган субъекта Российской Федерации по его запросу.
78. Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.
79. Почвенная разность – это почвы одного и того же вида, но обладающие различным механическим составом (например, песчаные, супесчаные, глинистые).
80. Почвенные карты – специальные географические карты различного масштаба, на которых показано распределение почв на земной поверхности, их особенности и свойства. Почвенная карта обобщает результаты почвенных исследований; она должна быть точной, так как от этого зависит эффективность агрономической интерпретации.
81. Приспевающие насаждения – древостой с определившимися хозяйственно-техническими качественными признаками деревьев и продолжающимся нарастанием древесины; возрастной период, предшествующий наступлению возраста спелости.
82. Природно-климатический потенциал – совокупность природных ресурсов, объектов, средообразующих факторов и условий (включая климатические, геологические, гидрологические и другие условия), которые могут быть использованы в процессе хозяйственной или иной деятельности.
83. Продукция сельского хозяйства – представляет собой продукцию растениеводства, животноводства, рыбоводства, пчеловодства.
84. Расчетная лесосека – это возможный размер ежегодного пользования древесиной, являющийся основой лесопользования. Расчетная лесосека устанавливается исходя из непрерывности и неистощимости лесопользования, получения за оборот рубки максимального количества спелой древесины при относительной стабильности размера рубок.
85. Расчетный рентный доход – сумма дифференциального и абсолютного рентных доходов.
86. Резервные леса – леса, в которых в течение двадцати лет не планируется осуществлять заготовку древесины.
87. Рекультивация земель – комплекс мер по предотвращению деградации земель и/или восстановлению их плодородия посредством приведения земель в состояние, пригодное для их использования в соответствии с целевым назначением и разрешенным использованием, в том числе путем устранения последствий загрязнения почв, восстановления плодородного слоя почвы, создания защитных лесных насаждений.
88. Риск – неопределенность, связанная с возможностью возникновения в ходе осуществления проекта неблагоприятных ситуаций и последствий. В отличие от неопределенности, понятие «риск» более субъективно – последствия реализации проекта неблагоприятные для одного из участников, могут быть благоприятны для другого.
89. Рынок недвижимости – определенная система экономических отношений, посредством которых через динамику сил спроса и предложения осуществляется передача прав на собственность и связанных с ней интересов от продавца к покупателю непосредственно или через институт посредничества, определяются цены и распределяется пространство между различными конкурирующими вариантами использования объектов недвижимости в границах некоторого замкнутого территориального образования.
90. 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.
91. Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден 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.
92. Севооборот – выбор в разрезе почвенных разностей на основе перечня культур допустимых чередований посевов, характеризующихся набором сельскохозяйственных культур, их чередованием, количеством полей, занимаемых каждой сельскохозяйственной культурой и общим количеством полей севооборота.
93. Сегментация объектов недвижимости – установление кода расчета вида использования объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке, в соответствии с Приложением № 1 к Методическим указаниям.
94. Сельскохозяйственные угодья – земельные угодья, систематически используемые для получения сельскохозяйственной продукции. К ним относятся пашня, залежь, многолетние насаждения, сенокосы и пастбища.
95. Сенокос – сельскохозяйственное угодье, используемое для покоса и заготовки травы на сено, заготовка сена на корм домашнему скоту.
96. Собственник земельного участка – лицо, имеющее в собственности земельный участок, вправе продавать его, дарить, отдавать в залог или сдавать в аренду.
97. Согласование результатов оценки – определение итоговой величины кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в случае использования более одного подхода к оценке.
98. Спелые насаждения – древостой, достигший возраста наибольшего прироста запаса целевых деловых сортиментов хозяйственной секции, характеризующийся замедленным ростом. 
99. Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта недвижимости, основанных на сравнении объекта недвижимости с аналогичными объектами недвижимости.
100. Средневозрастные насаждения – древостой возрастного периода интенсивного роста деревьев по диаметру при некотором снижении прироста в высоту. К этой группе возраста относятся древостой после возраста молодняка до наступления возраста приспевающего древостоя.
101.  Срок экспозиции объекта недвижимости – период времени, начиная от даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта недвижимости до даты совершения сделки с ним.
102.  Ставка (коэффициент) капитализации – соотношение годового чистого операционного дохода от сдачи аналогичных объектов недвижимости в аренду и цен сопоставимых сделок (предложений) за аналогичные объекты.
103.  Ставка (коэффициент) дисконтирования – 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, то есть прогнозирование изменения во времени и определение текущей стоимости объекта недвижимости, соответствующей доходности инвестиций.
104.  Статистическая модель расчета кадастровой стоимости – модель взаимосвязи факторов стоимости и рыночной стоимости объектов исследуемого вида.
105.  Спелые насаждения – древостой, достигший возраста наибольшего прироста запаса целевых деловых сортиментов хозяйственной секции, характеризующийся замедленным ростом.
106.  Тип почвы – основная классификационная единица, характеризуемая общностью свойств, обусловленных режимами и процессами почвообразования, и единой системой основных генетических горизонтов.
107.  Удельный валовый доход сельскохозяйственной культуры – расчет валового дохода на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур, как произведения ее нормативной урожайности и прогнозируемой цены реализации.
108.  Удельные затраты на возделывание сельскохозяйственных культур – определение затрат на единицу площади на возделывание и уборку каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур.
109.  Удельный валовый доход – расчет валового дохода на единицу площади для каждого севооборота путем суммирования произведений удельных валовых доходов сельскохозяйственных культур севооборота и количества полей, занимаемых сельскохозяйственными культурами, и деления результата на общее число полей севооборота.
110.  Удельные затраты на возделывание – расчет затрат на единицу площади для каждого севооборота путем суммирования произведений удельных затрат на возделывание сельскохозяйственных культур севооборота и количества полей, занимаемых сельскохозяйственными культурами, и деления результата на общее число полей севооборота.
111.  Удельные затраты на поддержание плодородия почв – расчет в разрезе почвенных разновидностей затрат на единицу площади на поддержание плодородия почв для каждого севооборота.
112.  Удельный показатель кадастровой стоимости земель (УПКС) – расчетная величина, представляющая собой кадастровую стоимость единицы площади (1 кв. м) земельного участка.
113. Уклон – показатель крутизны склона.
114. Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения, объекты инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные характеристики земельного участка.
115.  Цена предложения – цена, по которой владельцы предлагают для продажи объекты недвижимости на открытом рынке.
116.  Цена продажи – денежная сумма или ее эквивалент, фактически уплаченная при конкретной рыночной сделке.
117.  Цена спроса – цена, по которым потенциальные покупатели намериваются приобрести объект недвижимости исходя из своих потребностей и финансовых возможностей.
118.  Ценовая зона – часть территории, в границах которой определены близкие по значению удельные показатели средних рыночных цен типовых объектов недвижимости.
119.  Ценообразующие факторы – информация о физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках объекта недвижимости, а также иная информация, существенная для формирования стоимости объектов недвижимости. 
120.  Чистый операционный доход – действительный валовой доход за вычетом операционных расходов.
121.  Эксплуатационные леса – леса, которые подлежат освоению в целях устойчивого, максимально эффективного получения высококачественной древесины и других лесных ресурсов, продуктов их переработки с обеспечением сохранения полезных функций лесов.
122.  Эталонный земельный участок – земельный участок, обладающий в разрезе факторов стоимости наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу (подгруппу). При этом, под наиболее вероятными характеристиками понимаются характеристики, находящиеся в модальном интервале (интервале наиболее часто встречающихся значений). Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. Эталонный земельный участок для каждой группы (подгруппы) определяется в разрезе факторов стоимости.
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АП – величина агроклиматического потенциала (АП) по агроклиматической подзоне для зерновых культур;
АПК – агропромышленный комплекс;
АСОН – Автоматизированная система оценки недвижимости;
БЖС – блокированная жилая застройка;
ВВП – валовый внутренний продукт;
ВРИ – вид разрешенного использования;
ВРИ ЗУ – вид разрешенного использования земельного участка;
ВИ – вид использования;
ГАС «Управление» - Государственная автоматизированная система «Управление»
ГБУ – государственное бюджетное учреждение;
ГБУ РК «РУТИКО» – государственное бюджетное учреждение Республики Коми «Республиканское учреждение технической инвентаризации и кадастровой оценки»;
ГК РФ – Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ; Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 № 14-ФЗ; Гражданский кодекс Российской Федерации (часть третья) от 26.11.2001 № 146-ФЗ; Гражданский кодекс Российской Федерации (часть четвертая) от 18.12.2006 № 230-ФЗ;
ГКН – государственный кадастр недвижимости;
ГКО – государственная кадастровая оценка;
ГНП – городской населенный пункт;
ГО – городской округ;
ЕГРН – единый государственный реестр недвижимости;
ЕОН – единый объект недвижимости;
ЗВФ- земли водного фонда;
ЗК РФ – Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ;
ЗНП - земли населенных пунктов;
ЗООТ - земли особо охраняемых территорий и объектов;
ЗПРОМ, Земли промышленности и иного специального назначения – земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;
ЗУ – земельный участок;
ИЖС – индивидуальное жилищное строительство;
КЛАДР – классификатор адресов Российской Федерации;
Код РВИ – код расчета вида использования;
Комиссия – комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, созданная при Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Коми; 
Комистат – территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Республике Коми;
Коэффициент капитализации – коэффициент капитализации земельной ренты;
КПT – кадастровый план территории;
КС – кадастровая стоимость;
Лесничества – государственные учреждения Республики Коми. Основная территориальная единица управления в области использования, охраны, защиты и воспроизводства лесов в Республике Коми;
ЛК РФ – Лесной кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 № 200-ФЗ;
ЛФ – лесной фонд;
ЛПХ – ведение личного подсобного хозяйства (личное подсобное хозяйство);
ЛЭП – линии электрических передач;
MapInfo – геоинформационная система MapInfo Pro 15.0 ReleaseBuild 18;
Методические указания, Указания, МУ – Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 № П/0336 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке»;
МЖС – малоэтажная жилая застройка;
Минприроды Республики Коми – Министерство природных ресурсов и охраны окружающей среды Республики Коми;
Минприроды России - Министерство природных ресурсов и экологии Российской Федерации;
Минсельхоз Республики Коми – Министерство сельского хозяйства и потребительского рынка Республики Коми;
Минэкономразвития России – Министерство экономического развития Российской Федерации;
МО – муниципальное образование;
МР – муниципальный район;
НДС – налог на добавленную стоимость;
НП – населенный пункт;
ОА – объект-аналог;
ОКАТО – общероссийский классификатор объектов административно-территориального деления;
ОКТМО – общероссийский классификатор территорий муниципальных образований;
ОМСУ – органы местного самоуправления;
ОН – объект недвижимости;
Отчет – отчет об итогах государственной кадастровой оценки земельных участков, учтенных в Едином государственном реестре недвижимости по состоянию на 01.01.2022 г. на территории Республики Коми;
Объект, подлежащий ГКО –  объект недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке
Перечень – перечень объектов недвижимости, подлежащий государственной кадастровой оценке;
ПКК – электронный сервис официального сайта Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии «Публичная кадастровая карта»;
Постановление правительства РФ № 861 от 27.12.2004 г. – Постановление правительства РФ от 27.12.2004 № 861 «Об утверждении Правил недискриминационного доступа к услугам по передаче электрической энергии и оказания этих услуг, Правил недискриминационного доступа к услугам по оперативно-диспетчерскому управлению в электроэнергетике и оказания этих услуг, Правил недискриминационного доступа к услугам администратора торговой системы оптового рынка и оказания этих услуг и Правил технологического присоединения энергопринимающих устройств потребителей электрической энергии, объектов по производству электрической энергии, а также объектов электросетевого хозяйства, принадлежащих сетевым организациям и иным лицам, к электрическим сетям»;
Приказ от 06.08.2020 № П/0283 – Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 № П/0283 «Порядок формирования и предоставления перечней объектов недвижимости»;
Приказ № П/0412 – Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 10.11.2020 № П/0412 "Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков" (Зарегистрировано в Минюсте России 15.12.2020 N 61482);
Приказ Минприроды России от 18.08.2014 № 367 – Приказ Министерства природных ресурсов и экологии Российской Федерации от 18.08.2014 № 367 «Об утверждении Перечня лесорастительных зон Российской Федерации и Перечня лесных районов Российской Федерации»;
Приказ Минприроды России от 23.12.2014 № 569 – Приказ Министерства природных ресурсов и экологии Российской Федерации от 23.12.2014 № 569 «О внесении изменений в приказ Министерства природных ресурсов и экологии Российской Федерации от 18.08.2014 № 367 «Об утверждении Перечня лесорастительных зон Российской Федерации и Перечня лесных районов Российской Федерации»;
Приказ Минприроды от 9 апреля 2015 № 105 – Приказ Министерства природных ресурсов и экологии Российской Федерации от 09.04.2015 № 105 «Об установлении возрастов рубок»;
ПЧН – потенциал численности населения;
Росстат - Федеральная служба государственной статистики;
РК – Республика Коми;
РФ – Российская Федерация;
СК – садоводческий комплекс;
СНП – сельский населенный пункт;
СНТ – садовое некоммерческое товарищество;
СПО – специальное программное обеспечение;
Требования к Отчету – Требования к отчету об итогах государственной кадастровой оценки, утвержденные приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 № П/0284;
Требования к точности определения координат – Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 23.10.2020 г. № П/0393 «Об утверждении требований к точности и методам определения координат характерных точек границ земельного участка, требований к точности и методам определения координат характерных точек контура здания, сооружения или объекта незавершенного строительства на земельном участке, а также требований к определению площади здания, сооружения, помещения, машино-места»;
УПКС – удельный показатель кадастровой стоимости земель;
УПРС – удельный показатель рыночной стоимости;
УР – уровень развития;
Учреждение – государственное бюджетное учреждение Республики Коми «Республиканское учреждение технической инвентаризации и кадастровой оценки»;
Уполномоченный орган – Комитет Республики Коми имущественных и земельных отношений;
Управление Росреестра по Республике Коми – Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республики Коми;
[bookmark: _Hlk510595649]Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ – Федеральный Закон от 03.07.2016 г. №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»;
Филиал – Филиал Федерального Государственного бюджетного Учреждения «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации и картографии» по Республике Коми;
ФЗ - Федеральный закон;
[bookmark: _Hlk104241399]Форма 1- ГЛР – Форма №1-ГЛР «Характеристика лесов по целевому назначению: о защитных лесах, об их категориях, эксплуатационных лесах и о резервных лесах» на 01.01.2021 предоставленная письмом Минприроды Республики Коми от 17.03.2022 № 02-10-2414;
Форма 2-ГЛР – Форма №2-ГЛР «Распределение площади лесов и запасов древесины по преобладающим породам и группам возраста» на 01.01.2022 предоставленная письмом Минприроды Республики Коми от 17.03.2022 № 02-10-2414;
Форма 3-ГЛР – Форма №3-ГЛР «Состав земель лесного фонда и земель иных категорий, на которых расположены леса» на 01.01.2021 предоставленная письмом Минприроды Республики Коми от 17.03.2022 № 02-10-2414;
Форма 5-ГЛР – Форма №5-ГЛР «Распределение площади лесных насаждений по группам пород, группам возраста, полнотам и классам бонитета» на 01.01.2021 предоставленная письмом Минприроды Республики Коми от 17.03.2022 № 02-10-2414;
ЦБ РФ – Центральный банк Российской Федерации;
ЦТК – цифровые тематические карты;
ЦФ, ЦОФ – ценообразующий фактор;

га – гектар;
г/г – год к прошлому году;
ед. – единица;
кв.м, м2 – квадратный метр;
км – километр;
куб.м. – кубический метр;
м – метр;
макс – максимальный;
мин - минимальный;
млн – миллион;
млрд – миллиард;
п.п –  процентные пункты;
руб. – рублей;
руб./кв.м – рублей за квадратный метр;
тыс. – тысяча;
шт. – штук.
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[bookmark: _Toc115187715]ВВОДНАЯ ГЛАВА
[bookmark: _Toc515353686][bookmark: _Toc511628429][bookmark: _Toc115187716]Реквизиты Отчета (наименование, дата подписания (утверждения), номер)
Наименование Отчета: Отчет об итогах государственной кадастровой оценки земельных участков всех категорий на территории Республики Коми.
Номер Отчета: № 01/КСЗ/11-2022
Дата подписания (утверждения) Отчета: 27.09.2022 г.
[bookmark: _Toc115187717]Наименование субъекта Российской Федерации, на территории которого проводится государственная кадастровая оценка.
Работы по определению кадастровой стоимости земельных участков, учтенных в ЕГРН по состоянию на 01.01.2022 г., проведены на территории Республики Коми.
[bookmark: _Toc115187718]Виды объектов недвижимости, категории земель, в отношении которых проводится государственная кадастровая оценка.
Государственная кадастровая оценка проводится в отношении земельных участков всех категорий (земли населенных пунктов; земли сельскохозяйственного назначения; земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;  земли особоохраняемых территорий и объектов; земли лесного фонда; земли водного фонда;  земли запаса) на территории Республики Коми, сведения о которых содержатся в ЕГРН по состоянию на 01.01.2022 г.
[bookmark: _Toc115187719]Сведения об общем количестве объектов недвижимости, содержащихся в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, а также о количестве объектов недвижимости, содержащихся в перечне, в разрезе видов объектов недвижимости, категорий земель.
Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформирован по состоянию на 01.01.2022 г., включает сведения о земельных участках в количестве 318 150 объектов, следующих категорий:
	Категория
	Количество объектов

	земли населенных пунктов
	231 818

	земли сельскохозяйственного назначения
	68 253

	земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения
	7 947

	земли особоохраняемых территорий и объектов
	87

	земли лесного фонда
	10 007

	земли водного фонда
	2

	земли запаса
	36


[bookmark: _Toc515353687][bookmark: _Toc511628430][bookmark: _Toc510436644][bookmark: _Toc115187720]Дата, по состоянию на которую определена кадастровая стоимость объектов недвижимости
В соответствии с Федеральным законом от 03.07.2016 № 237-ФЗ, датой, по состоянию на которую осуществляется определение кадастровой стоимости при проведении государственной кадастровой оценки, является день, по состоянию на который сформирован перечень. 
Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформирован по состоянию на 01.01.2022 г. 
Дата, по состоянию на которую определена кадастровая стоимость – 01.01.2022 г.
[bookmark: _Toc515353685][bookmark: _Toc511628428][bookmark: _Toc510436642][bookmark: _Toc115187721]Реквизиты решения о проведении государственной кадастровой оценки (наименование, дата подписания (утверждения), номер)
Основанием для проведения работ по государственной кадастровой оценке земельных участков, учтенных в ЕГРН по состоянию на 01.01.2022 г. на территории Республики Коми, являются Приказ Министерства Республики Коми имущественных и земельных отношений от 28.01.2020 г. № 15Д «О проведении государственной кадастровой оценки земельных участков», Приказ Комитета Республики Коми имущественных и земельных отношений от 07.12.2020 г. №19-ОД «О внесении изменений в некоторые приказы Министерства Республики Коми имущественных и земельных отношений» (Копии приказов приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.1. Копия решения о проведении ГКО). 
[bookmark: _Toc515353688][bookmark: _Toc511628432][bookmark: _Toc115187722]Перечень документов, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, содержащий их наименования и иные реквизиты (дата подписания (утверждения), номер)
При определении кадастровой стоимости земельных участков, учтенных в ЕГРН по состоянию на 01.01.2022 г. на территории Республики Коми, использовались нормативные правовые акты, методические и нормативно-технические документы, а также Интернет-ресурсы. Все документы использовались в редакции актуальной на дату определения кадастровой стоимости. 
[bookmark: _Toc115187723]Информация о запросах в отношении объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке.
При обработке информации, содержащейся в Перечне, в адрес Администраций муниципальных образований Республики Коми были отправлены запросы (ответы на все запросы получены):
- 51 запрос об уточнении видов фактического использования земельных участков, наличия зданий, строений, сооружений и их целевое использование (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.1. Администрации ВРИ НП);
- 5 запросов о земельных участках в составе земель водного фонда (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.5. Администрации ВФ);
- 20 запросов о предоставлении информации в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, и земельных участков государственная собственность на которые не разграничена, предоставленных в аренду физическим и юридическим лицам посредством проведения торгов и без проведения торгов (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.6. Администрации аренда);
- 12 запросов о предоставлении информации по схемам территорий садоводческих, огороднических товариществ (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.7. Администрации границы СОТ);
- 13 запросов о проверке информации о местоположении садоводческих некоммерческих товариществ на актуальность (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.8. Администрации МП по СНТ);
- 20 запросов об актуализации информации о значениях ценообразующих факторов (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.1. Администрации ЦОФ);
- 20 запросов о предоставлении перечня государственных образовательных организаций, находящихся в собственности муниципального образования (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.2. Государственные образовательные организации);
- 20 запросов о предоставлении перечня объектов здравоохранения, находящихся в собственности муниципального образования и переданных на праве безвозмездного пользования государственным учреждениям здравоохранения (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.3. Объекты здравоохранения);
- 20 запросов о предоставлении информации по расположению земельных участков относительно парков, скверов, аллей, бульваров, набережных (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.4. Рекреационные зоны);
- 13 запросов о предоставлении информации о значениях ценообразующих факторов в разрезе садоводческих, огороднических некоммерческих товариществ (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.5. Администрации ЦОФ СНТ);
- 22 запроса о предоставлении информации по имеющимся картам (схемам) централизованных сетей горячего и холодного водоснабжения, водоотведения, теплоснабжения, расположенных на территории администраций (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.6. Коммуникации);
- 5 запросов об актуализации информации о значениях ценообразующих факторов (был отправлен картографических материал с информацией о ценообразующих факторах) (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.7. Администрации ЦОФ карты-схемы);
- 24 запроса об актуализации сведений по зонам газификации в населенных пунктах (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.10. Администрации зоны газификации);
- 2 запроса об уточнении действующего арендатора представленных земельных участков или подтверждении отсутствия ведения деятельности, связанной с рыбоводством (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.10. Рыбоводство).
Направлены запросы о минимальной стоимости выполнения кадастровых работ. Направлено 9 запросов, получено 3 ответа; так же представлена стоимость затрат на межевание земельных участков от производственного отдела ГБУ РК «РУТИКО» (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.2. Затраты на межевание). 
В Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Коми (Управление Росреестра по Республике Коми):
- запрос от 21.03.2022г. №02-03/1ЗУ/22-383 о предоставлении разъяснений относительно объектов недвижимости местоположение границ, которых, не соответствует адресам, указанным в описании местоположения объектов недвижимости; о предоставлении перечня реестра границ в системе координат, установленной для ведения ЕГРН; о предоставлении сведений о сделках договоров купли-продажи и сделках-договоров аренды за период 2020-2021 года. Получен ответ от 21.04.2022г. №06-004039/22 (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.3. Росреестр РК\О несоответствии местоположения границ);
- запросы по уточнению местоположения земельных участков от 28.10.2020г. №02-06/276НП/652 и от 14.03.2022г. №02-06/32ЗУ/22-334. Получены ответы (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.3. Росреестр РК\Уточнение местоположения ЗУ);
- запросы об уточнении сведений о кадастровой стоимости земельных участков от 03.08.2020г. №02-06/238НП/494 и от 28.09.2020г. №02-06/270НП/597. Ответы были получены (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.3. Росреестр РК\Уточнение сведений о кадастровой стоимости).
В Филиал Федерального государственного бюджетного учреждения Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Коми:
- запрос от 30.03.2022г. №02-03/1ЗУ/22-442 о предоставлении разъяснений, будет ли предоставлен перечень реестра границ, в системе координат, установленной для ведения ЕГРН. Получен ответ от 16.05.2022г. №11-22/02844 (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.4. ФГБУ ФКП Росреестра\Уточнение сведений (реестр границ);
- запросы об уточнении сведений ЕГРН от 22.10.2020г. №02-06/274НП/642 и от 22.10.2020г. №02-06/275НП/647. Ответы были получены (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.4. ФГБУ ФКП Росреестра\Об уточнении сведений ЕГРН);
- запросы по уточнению местоположения земельных участков от 18.11.2020г. №02-06/278НП/690 и от 12.01.2021г. №02-06/1НП/21-2. На все запросы получены ответы (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.4. ФГБУ ФКП Росреестра\Уточнение местоположения ЗУ);
- запросы по уточнению характеристик земельных участков от 10.08.2020г. №02-06/242НП/500 и от 20.11.2020г. №02-06/280НП/695. Ответы поступили (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.4. ФГБУ ФКП Росреестра\Уточнение характеристик ЗУ).
В производственный сельскохозяйственный кооператив «Оленевод» г. Воркута (запрос от 16.12.2021г. №02-06/315ЗУ/21-1431) и в Министерство сельского хозяйства и потребительского рынка Республики Коми (запрос от 16.12.2021г. №02-06/314ЗУ/21-1428) направлены запросы о предоставлении сведений о земельных участках с видом разрешенного использования: «для оленьих пастбищ». Ответы были получены (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.9. Оленеводство).
Направлены запросы организациям в отношении земельных участков с разрешенным использованием – рыбоводство, для уточнения фактического использования.  ООО «Новый дом» Сыктывдинский р-н (запрос от 01.12.2021г. №02-06/241ЗУ/21-1260) и Климашевской Т.В. (запрос от 03.12.2021г. №02-06/242ЗУ/21-171), ответы в приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.10. Рыбоводство.
В Министерство природных ресурсов и охраны окружающей среды Республики Коми:
- запрос от 14.03.2022г. №02-06/31ЗУ/22-333 об аукционах и предоставлении информации по форме ГЛР. Получен ответ от 17.03.2022г. №02-10-2414 (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК);
- запросы от 10.03.2021г. №02-06/112ЗУ/21-297, от 01.07.2021г. №02-06/112ЗУ/21-656 и от 26.11.2021г. №02-06/112ЗУ/21-1249 о предоставлении сведений о точном местоположении объектов размещения отходов, включенных в государственный реестр объектов размещения отходов, с указанием класса их опасности, а также сведений о точном местоположении несанкционированных мест размещения коммунальных и промышленных отходов. Ответы были получены (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.15. Свалки ТБО\Минприроды РК).
Направлен запрос от 01.07.2021г. №02-06/141И/21-655 в Межрегиональное управление Росприроднадзора по Республике Коми и Ненецкому автономному округу о предоставлении актуальных графических материалов в цифровом или в векторном формате, содержащих информацию о точном местоположении объектов размещения отходов, включенных в государственный реестр объектов размещения отходов, с указанием класса их опасности. Получен ответ от 20.07.2021г. №09-18/3789 (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.15. Свалки ТБО\Природнадзор НАО).
В Министерство сельского хозяйства и потребительского рынка Республики Коми направлены запросы по уточнению вида разрешенного использования земельных участков (запрос от 09.10.2020г. №02-06/272НП/623) и уточнению затрат по сельскохозяйственной продукции (запрос от 11.03.2022г. №02-06/30ЗУ/22-332). Ответы были получены (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.12. Минсельхоз РК).
В Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства Республики Коми направлен запрос от 26.05.2021г. №02-06/118ЗУ/21-530 о предоставлении информации об автомобильных дорогах общего пользования регионального или межмуниципального значения Республики Коми. Получен ответ от 24.08.2021г. №04-04-13/10815 (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.13. Минстрой РК).
Направлены 60 запросов правообладателям земельных участков с просьбой предоставить сведения об объектах недвижимости, правообладателями которых они являются. Было получено 24 ответа (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.14. Информация от юр.лиц).
В Министерство образования, науки и молодежной политики Республики Коми направлен запрос от 25.10.2021г. №02-06/211ОКС/21-1086 о предоставлении перечня государственных образовательных организаций, расположенных на территории Республики Коми с указанием их наименования, полного адреса (также при наличии кадастровый номер здания/помещения). Получен ответ от 08.11.2021г. №19-09-24/11016 (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.2. Государственные образовательные организации\Мин.образования РК).
В Министерство здравоохранения Республики Коми направлен запрос от 25.10.2021г. №02-06/210ОКС/21-1085 о предоставлении перечня объектов здравоохранения, расположенных на территории Республики Коми с указанием их наименования, полного адреса (также при наличии кадастровый номер здания/помещения). Получен ответ от 27.10.2021г. №19184/01-26 (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.3. Объекты здравоохранения\Минздрав РК). 
30 запросов направлены организациям Республики Коми с просьбой предоставить информацию, об объектах капитального строительства, с указанием их точного адреса, обслуживающиеся ими и подключенных к сетям инженерно-технического обеспечения, получено 16 ответов (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.6. Коммуникации).
[bookmark: _Toc115187724]Информация о поступивших декларациях о характеристиках объектов недвижимости
Согласно п. 3, ст. 12 Федерального закона от 03 июля 2016 г. №237-ФЗ в целях сбора и обработки информации, необходимой для определения кадастровой стоимости, правообладатели объектов недвижимости вправе предоставить бюджетному учреждению декларации о соответствующих характеристиках объектов недвижимости. 
Декларации о характеристиках объектов недвижимости до 1 марта 2022 г. принимались и рассматривались Учреждением в соответствии с Порядком рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 04.06.2019 г. № 318, после 1 марта 2022 г. – в соответствии с Порядком рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, утвержденным приказом Росреестра от 24.05.2021 г. № П/0216.
Для организации сбора и обработки информации, поступающей от правообладателей объектов недвижимости в отношении характеристик соответствующих объектов недвижимости, необходимой для определения кадастровой стоимости, размещена информация о возможности подачи деклараций на сайте Комитета Республики Коми имущественных и земельных отношений (уполномоченный орган), а также на сайте Государственного бюджетного учреждения Республики Коми «Республиканское учреждение технической инвентаризации и кадастровой оценки». 
В целях максимального оповещения заинтересованных лиц, бюджетным учреждением направлены информационные письма о приеме деклараций в администрации муниципальных образований Республики Коми письмами от 21.09.2021 в Приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.16. Информация о приеме деклараций\Информация в ОМСУ, где администрациям муниципалитетов рекомендовано разместить информацию на своих информационных щитах и в местных СМИ.
В Учреждение поступило 54 декларации о характеристиках объектов недвижимости, предусмотренные п. 3, ст. 12 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ в ГБУ РК, результаты обработки деклараций в Приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.16. Информация о приеме деклараций. Исходные документы относятся к материалам ограниченного доступа, расположены в Приложении 5.
[bookmark: _Toc115187725]Информация о результатах оспаривания кадастровой стоимости в Комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости при управлении Росреестра по Республике Коми
В соответствии с п.5 ст.12 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ и п. 19 Методических указаний в рамках подготовки к государственной кадастровой оценке Учреждением осуществлен сбор, обработка и учет информации об объектах недвижимости (в случае если характеристики объекта недвижимости не изменялись), кадастровая стоимость которых была оспорена в порядке, установленном законодательством Российской Федерации.
В данном разделе приводится анализ сформированных в рамках подготовки к определению кадастровой стоимости сведений об объектах недвижимости, кадастровая стоимость которых была оспорена в установленном порядке:
· комиссия по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, созданной при Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Коми (далее - Комиссия);
· Сыктывкарский городской суд Республики Коми.
Основанием для пересмотра результатов определения кадастровой стоимости являлись:
· недостоверность сведений об объекте недвижимости, использованных при определении его кадастровой стоимости;
· установление в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую была установлена его кадастровая стоимость.
Порядок рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, установлен ст. 22 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ и предусматривает оспаривание результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости как юридическими, так и физическими лицами, а также органами государственной власти и органами местного самоуправления, в Комиссии в случае ее создания в субъекте Российской Федерации или же суде. Для обращения в суд предварительное обращение в Комиссию не является обязательным.
Руководствуясь ст. 22.1 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ, утвержденной постановлением Правительства Республики Коми №53 от 10 февраля 2021 г., предусматривает порядок досудебного регулирования установления кадастровой стоимости в размере рыночной по Республике Коми с 01 июля 2021 г., а именно, кадастровая стоимость объекта недвижимости может быть установлена в размере рыночной стоимости по заявлению, поданному в бюджетное учреждение, наделенное полномочиями по определению кадастровой стоимости, или многофункциональный центр.
Согласно п. 1 ст. 12 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ в рамках подготовки к проведению государственной кадастровой оценки сбор данных осуществляется до 1 января года определения кадастровой стоимости. Поскольку в Республике Коми 2022 г. является годом определения кадастровой стоимости, решения Комиссии и рассмотрения заявлений Учреждением после 01.01.2022 г. не учитывались в анализируемой совокупности объектов.
За период с 01.01.2014 по 01.01.2022 гг. в Комиссию и Учреждение поступило 701 заявление о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости в отношении 739 земельных участков.
Таблица 1
Количество поданных в Комиссию заявлений об оспаривании результатов определения КС
	№ п/п
	Категория земель
	Количество заявлений

	1
	ЗНП
	716

	2
	ЗПРОМ
	1

	3
	ЗООТ
	1


 
Таблица 2
Количество поданных в Учреждение заявлений об оспаривании результатов определения КС
	№ п/п
	Категория земель
	Количество заявлений

	1
	ЗНП
	20

	2
	ЗПРОМ
	1



Примечание: Для определения общего количества поданных заявлений о пересмотре результатов определения кадастровой стоимости в Приложении 1. Исходные данные/1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН/1.6.5. Информация по рыночным отчетам из таблицы «1.6.5. Информация по рыночным отчетам» были исключены повторяющиеся номера отчетов об оспаривании, так как при составлении отчета для Комиссии допускалось наличие нескольких кадастровых номеров земельных участков в рыночном отчете.  
Проведенный анализ показал, что в большинстве случаев заявления подавались по основанию установления в отношении объекта недвижимости его рыночной стоимости на дату, по состоянию на которую была установлена его кадастровая стоимость.
[bookmark: статоспаривкомис]Таблица 3
Статистика оспариваний в Комиссии в разрезе МР
	№ п/п
	Муниципальное образование
	Количество ЗУ
	Среднее значение площади ЗУ, м2
	Среднее значение УПКС (результат оспаривания), руб. за кв. м

	1
	МО МР Сыктывдинский
	28
	45459,21
	520,86

	2
	МО ГО Сыктывкар
	564
	24049,52
	782,44

	3
	МО МР Корткеросский
	4
	33131,5
	237,93

	4
	МО МР Усть-Куломский
	7
	23979,14
	214,50

	5
	МО МР Усть-Вымский
	4
	148251,75
	459,54

	6
	МО МР Удорский
	2
	3942,00
	258,46

	7
	МО МР Княжпогостский
	3
	125558,67
	190,52

	8
	МО МР Печора
	10
	10321,90
	309,56

	9
	МО ГО Усинск
	5
	5702,60
	348,91

	10
	МО ГО Воркута
	56
	45923,63
	190,98

	11
	МО ГО Вуктыл
	8
	1614,50
	345,17

	12
	МО ГО Инта
	1
	17812,00
	151,47

	13
	МО МР Сосногорск
	7
	3450,86
	429,93

	14
	МО ГО Ухта
	19
	38395,75
	592,69



Таблица 4
Статистика оспариваний поступивших в Учреждение и утвержденных в разрезе МР 
	№ п/п
	Муниципальное образование
	Количество ЗУ
	Среднее значение площади ЗУ, м2
	Среднее значение УПКС (результат оспаривания), руб. за кв. м

	1
	МО ГО Сыктывкар
	5
	14851,40
	700,48

	2
	МО МР Усть-Куломский
	1
	5408,00
	56,03

	3
	МО МР Усть-Вымский
	1
	2470,00
	412,15






Процент снижения кадастровой стоимости в зависимости от видов использования представлен в таблице 
Таблица 5
	Сегмент
	Вид  использования
	Категория ЗУ
	Диапазон отклонения кадастровой стоимости от установленной рыночной, %
	Среднее значение снижения кадастровой стоимости в результате оспаривания, %

	
	
	ЗНП
	ЗПРОМ
	ЗООТ
	Минимальное значение
	Максимальное значение
	

	«Сельскохозяйственное использование»
	Сельскохозяйственное использование
	3
	-
	-
	61,13%
	99,94%
	87%

	«Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
	Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	3
	-
	-
	50,30%
	61,84%
	54,76%

	«Общественное использование»
	Общественное использование
	3
	-
	-
	54,88%
	61,29%
	58,71%

	
	Социальное обслуживание
	2
	-
	-
	10,77%
	10,77%
	10,77%

	
	Бытовое обслуживание
	7
	-
	-
	32,48%
	82,98%
	59,03%

	
	Здравоохранение
	1
	-
	-
	-
	-
	45,66%

	
	Образование и просвещение
	4
	-
	-
	52,44%
	70,99%
	59,46%

	
	Культурное развитие
	1
	-
	-
	-
	-
	28,89%

	
	Общественное управление
	2
	-
	-
	52,36%
	54,73%
	53,54%

	
	Спорт
	6
	-
	-
	30,16%
	79,89%
	52,04%

	
	Обеспечение внутреннего правопорядка
	1
	-
	-
	-
	-
	19,80%

	итого по сегменту «Общественное использование»
	27
	-
	-
	61,13%
	99,94%
	87%

	«Предпринимательство»
	Обеспечение сельскохозяйственного производства
	1
	-
	-
	-
	-
	52,14%

	
	Предпринимательство
	2
	-
	-
	60,49%
	73,69%
	67,09%

	
	Деловое управление
	45
	-
	-
	28,90%
	75,15%
	54,40%

	
	Объекты торговли
	128
	-
	-
	12,46%
	94,62%
	56,76%

	
	Банковская деятельность
	2
	-
	-
	52,29%
	59,03%
	55,66%

	
	Общественное питание
	10
	-
	-
	30,09%
	68,03%
	50,89%

	
	Объекты придорожного сервиса
	1
	-
	-
	-
	-
	67,40%

	итого по сегменту «Предпринимательство»
	189
	-
	-
	52,36%
	54,73%
	53,54%

	«Отдых (рекреация)»
	Гостиничное обслуживание
	12
	-
	-
	39,08%
	87,25%
	60,58%

	
	Объекты придорожного сервиса
	1
	-
	-
	-
	-
	27,62%

	
	Туристическое обслуживание
	4
	-
	-
	52,48%
	63,34%
	58,57%

	
	Санаторная деятельность
	1
	-
	-
	-
	-
	70,20%

	итого по сегменту «Отдых (рекреация)»
	18
	-
	-
	27,62%
	87,25%
	58,84%

	«Производственная деятельность»
	Производственная деятельность
	82
	-
	-
	26,69%
	98,44%
	56,39%

	
	Животноводство
	4
	-
	-
	20,86%
	65,77%
	43,69%

	
	Хранение и переработка с/х продукции
	4
	-
	-
	55,39%
	77,52%
	64,05%

	
	Питомники
	6
	-
	-
	54,15%
	70,14%
	66,64%

	
	Коммунальное обслуживание
	20
	-
	-
	27,07%
	85,56%
	59,93%

	
	Объекты придорожного сервиса
	46
	-
	-
	47,65%
	90,00%
	67,39%

	
	Причалы для маломерных судов
	4
	-
	-
	65,86%
	71,15%
	67,19%

	
	Недропользование
	7
	-
	-
	69,61%
	94,21%
	79,23%

	
	Промышленность
	58
	-
	-
	23,81%
	85,20%
	53,20%

	
	Связь
	7
	-
	-
	55,51%
	77,85%
	67,11%

	
	Склады
	110
	1
	-
	28,86%
	96,53%
	59,35%

	
	Железнодорожный транспорт
	17
	-
	-
	32,41%
	91,17%
	56,44%

	
	Размещение автомобильных дорог, объектов улично-дорожной сети
	11
	-
	-
	2,94%
	62,78%
	38,05%

	
	Воздушный транспорт
	2
	-
	-
	-1349,32%
	72,14%
	-638,59%

	
	Обеспечение внутреннего правопорядка
	1
	-
	-
	-
	-
	82,51%

	
	Гидротехнические сооружения
	1
	-
	-
	-
	-
	36,61%

	итого по сегменту «Производственная деятельность»
	380
	1
	-
	-1349,32%
	98,44%
	54,75%

	«Транспорт»
	Обслуживание автотранспорта
	36
	-
	-
	29,61%
	85,84%
	67,14%

	
	Автомобильный транспорт
	11
	-
	-
	29,35%
	90,87%
	63,03%

	итого по сегменту «Транспорт»
	47
	-
	-
	29,35%
	90,87%
	66,18%

	«Садоводство и огородничество малоэтажная жилая застройка»
	Индивидуальная жилая застройка
	5
	-
	-
	31,05%
	67,17%
	42,49%

	
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка
	1
	-
	-
	-
	-
	39,27%

	итого по сегменту «Садоводство и огородничество малоэтажная жилая застройка»
	6
	-
	-
	29,35%
	90,87%
	66,18%

	
	674
	-1349,32%
	99,94%
	55,87%
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· Водный кодекс Российской Федерации от 03.06.2006 № 74-ФЗ;
· Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ;
· Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ;
· Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 № 14-ФЗ; 
· Гражданский кодекс Российской Федерации (часть третья) от 26.11.2001 № 146-ФЗ;
· Гражданский кодекс Российской Федерации (часть четвертая) от 18.12.2006 № 230-ФЗ;
· Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ;
· Лесной кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 № 200-ФЗ;
· Налоговый кодекс Российской Федерации (часть первая) от 31.07.1998 № 146-ФЗ; 
· Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 № 117-ФЗ;
· Федеральный закон от 10.01.2003 N 18-ФЗ (ред. от 02.07.2021) «Устав железнодорожного транспорта Российской Федерации»
· Федеральный закон от 30.03.1999 № 52-ФЗ «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения»;
· Федеральный закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»;
· Федеральный закон от 21.07.1997 № 117-ФЗ «О безопасности гидротехнических сооружений»;
· Федеральный закон от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»;
· Федеральный закон от 21.12.2004 № 172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую»;
· Федеральный закон от 10.12.1995 № 196-ФЗ «О безопасности дорожного движения»;
· Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»;
· Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»;
· Федеральный закон от 08.11.2007 № 257-ФЗ «Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской федерации»;
· Федеральный закон от 03.08.2018 № 342-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации»;
· Федеральный закон от 29.12.2017 № 443-ФЗ «Об организации дорожного движения в Российской Федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»;
· Закон Российской Федерации от 21.02.1992 № 2395-1 «О недрах»;
· Постановление Главного государственного санитарного врача РФ от 25.09.2007 № 74 «О введении в действие новой редакции санитарно-эпидемиологических правил и нормативов»;
· Постановление Правительства РФ от 24.02.2009 № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон»;
· Постановление Правительства РФ от 03.03.2018 № 222 «Об утверждении Правил установления санитарно-защитных зон и использования земельных участков, расположенных в границах санитарно-защитных зон»;
· Постановление Правительства РФ от 22.05.2007 № 310 «О ставках платы за единицу объема лесных ресурсов и ставках платы за единицу площади лесного участка, находящегося в федеральной собственности»;
· Постановление Правительства РФ от 05.05.2014 № 405 «Об установлении запретных и иных зон с особыми условиями использования земель для обеспечения функционирования военных объектов Вооруженных Сил Российской Федерации, других войск, воинских формирований и органов, выполняющих задачи в области обороны страны»;
· Постановление Правительства РФ от 11.08.2003 № 486 «Об утверждении Правил определения размеров земельных участков для размещения воздушных линий электропередачи и опор линий связи, обслуживающих электрические сети»;
· Постановление Правительства РФ от 12.10.2006 № 611 «О порядке установления и использования полос отвода и охранных зон железных дорог»;
· Постановление Правительства РФ от 02.09.2009 № 717 «О нормах отвода земель для размещения автомобильных дорог и (или) объектов дорожного сервиса»;
· Постановление правительства РФ от 27.12.2004 № 861 «Об утверждении Правил недискриминационного доступа к услугам по передаче электрической энергии и оказания этих услуг, Правил недискриминационного доступа к услугам по оперативно-диспетчерскому управлению в электроэнергетике и оказания этих услуг, Правил недискриминационного доступа к услугам администратора торговой системы оптового рынка и оказания этих услуг и Правил технологического присоединения энергопринимающих устройств потребителей электрической энергии, объектов по производству электрической энергии, а также объектов электросетевого хозяйства, принадлежащих сетевым организациям и иным лицам, к электрическим сетям»;
· Постановление Правительства РФ от 28.10.2020 № 1753 «О минимально необходимых для обслуживания участников дорожного движения требованиях к обеспеченности автомобильных дорог общего пользования федерального, регионального или межмуниципального, местного значения объектами дорожного сервиса, размещаемыми в границах полос отвода автомобильных дорог, а также требованиях к перечню минимально необходимых услуг, оказываемых на таких объектах дорожного сервиса»;
· Постановление Правительства РФ от 17.11.2010 № 928 «О перечне автомобильных дорог общего пользования федерального значения»; 
· Постановление Правительства РФ от 18.11.2013 № 1033 «О порядке установления охранных зон объектов по производству электрической энергии и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон»;
· Постановление Правительства РФ от 28.10.2020 № 1753 «О минимально необходимых для обслуживания участников дорожного движения требованиях к обеспеченности автомобильных дорог общего пользования федерального, регионального или межмуниципального, местного значения объектами дорожного сервиса, размещаемыми в границах полос отвода автомобильных дорог, а также требованиях к перечню минимально необходимых услуг, оказываемых на таких объектах дорожного сервиса»;
· Закон Республики Коми 20.02.2012 № 3-РЗ «О некоторых вопросах в области пользования участками недр местного значения на территории Республики Коми»;
· Приказ Министерство строительства и дорожного хозяйства Республики Коми от 30.06.2020 N 268-ОД «Об утверждении Региональных нормативов градостроительного проектирования Республики Коми»;
· Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 № П/0284 «Об утверждении требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки»;
· Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 № П/0283 «Порядок формирования и предоставления перечней объектов недвижимости»;
· Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 24.05.2021 № П/0216 «Об утверждении Порядка рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее формы»;
· Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 10.11.2020 № П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков»;
· Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 № П/0280 «Об утверждении Порядка рассмотрения обращений о предоставлении разъяснений, связанных с определением кадастровой стоимости, в том числе формы предоставления таких разъяснений»;
· Приказ Минэкономразвития РФ от 24.10.2015 № 877 «Об утверждении порядка кадастрового деления территории Российской Федерации, порядка присвоения объектам недвижимости кадастровых номеров, номеров регистрации, реестровых номеров границ»;
· Приказ Минэкономразвития РФ 12.04.2017 № 177 «Об утверждении Перечня областей, в которых работники бюджетного учреждения, созданного субъектом Российской Федерации и наделенного полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости, привлекаемые к определению кадастровой стоимости, должны иметь высшее образование и (или) профессиональную переподготовку, и Порядка подтверждения соответствия требованиям, предъявляемым к работникам бюджетного учреждения, созданного субъектом Российской Федерации и наделенного полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости, привлекаемым к определению кадастровой стоимости»;
· Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 № П/0278 «Об утверждении Порядка ведения фонда данных государственной кадастровой оценки и предоставления сведений, включенных в этот фонд, а также Перечня иных сведений о кадастровой стоимости, о порядке и об основаниях ее определения, требований по их включению в фонд данных государственной кадастровой оценки»;
· Распоряжение Правительства Республики Коми от 30.11.2009 № 438-р «Об утверждении перечня автомобильных дорог общего пользования регионального или межмуниципального значения Республики Коми»;
· Распоряжение Правительства РФ от 27.05.2013 № 849-р «Об утверждении Перечня объектов, не связанных с созданием лесной инфраструктуры, для защитных лесов, эксплуатационных лесов, резервных лесов»;
· Распоряжение Правительства РФ от 17.07.2012 № 1283-р «Об утверждении Перечня объектов лесной инфраструктуры для защитных лесов, эксплуатационных лесов и резервных лесов»;
· Приказ Минприроды России от 28.07.2020 № 495 «Об утверждении Правил использования лесов для переработки древесины и иных лесных ресурсов»;
· Приказ Минприроды России от 01.12.2020 № 993 «Об утверждении Правил заготовки древесины и особенностей заготовки древесины в лесничествах, указанных в статье 23 Лесного кодекса Российской Федерации»;
· Приказ Минприроды России от 29.04.2021 № 303 «Об утверждении формы лесной декларации, порядка ее заполнения и подачи, требований к формату лесной декларации в электронной форме»;
· Приказ Минприроды России от 29.06.2018 № 302 «Об утверждении порядка и способов подачи заявления о проведении аукциона на право заключения договора аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, или договора купли-продажи лесных насаждений»;
· Приказ Минприроды России от 27.02.2017 №72 «Об утверждении Состава лесохозяйственных регламентов, порядка их разработки, сроков их действия и порядка внесения в них изменений»;
· Приказ Минприроды России от 29.03.2018г. № 122 «Об утверждении лесоустроительной инструкции»;
· Приказ Рослесхоза от 09.04.2015 № 105 «Об установлении возрастов рубок»;
· Приказ Рослесхоза от 10.07.2020 № 434 «Об утверждении Правил использования лесов для строительства, реконструкции, эксплуатации линейных объектов»;
· Приказ Рослесхоза от 29.02.2012 № 69 «Об утверждении состава проекта освоения лесов и порядка его разработки»;
· Приказ Рослесхоза от 10.03.2000 № 43 «Об утверждении Методики экономической оценки лесов»;
· Приказ Минприроды Республики Коми от 28.11.2014 № 515 «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель населенных пунктов Республики Коми»;
· Приказ Министерства Республики Коми имущественных и земельных отношений от 15.10.2020 № 212Д «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости земельных участков, находящихся в составе земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения, земель особо охраняемых территорий и объектов, земель водного фонда на территории Республики Коми»; 
· Приказ Министерства Республики Коми имущественных и земельных отношений от 28.09.2018 № 243Д «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости земельных участков, находящихся в составе земель сельскохозяйственного назначения на территории Республики Коми»;
· Приказ Министерства Республики Коми имущественных и земельных отношений от 03.10.2019 № 249Д «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости земельных участков, находящихся в составе земель лесного фонда на территории Республики Коми»; 
· Приказ Минприроды РК от 17.06.2020 № 1045 «Об утверждении Положения о пользовании участками недр местного значения на территории Республики Коми»;
· Постановление администрации МОГО «Сыктывкар» №4/1303 от 17.04.2014 «Об утверждении концепции развития туризма в МО ГО «Сыктывкар» на 2014-2020 годы»;
· ОК 032-2002 Общероссийский классификатор полезных ископаемых и подземных вод (ОКПИиПВ);
· РДС 30-201-98. Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий
в городах и других поселениях Российской Федерации;
· ГОСТ 33062-2014. Межгосударственный стандарт. Дороги автомобильные общего пользования. Требования к размещению объектов дорожного и придорожного сервиса;
· СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов»;
· СНИП 2.05.02 – 85 «Автомобильные дороги»;
· СНиП 2.07.01-89* "Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений" (актуальная редакция дата введения 2017-07-01);
· СП 113.13330.2016 «Стоянки автомобилей»;
· СП 42.13330.2016 «Градостроительство». Планировка и застройка городских и сельских поселений;
· СП 58.13330.2019 «Гидротехнические сооружения».
[bookmark: _Toc511628435][bookmark: _Toc431387224][bookmark: _Toc515353691][bookmark: _Toc115187727]Перечень иных источников, используемых при проведении государственной кадастровой оценки (книги, справочные пособия, интернет публикации и др.)
	№ п/п
	Перечень внешних источников (ссылки на сайты, газеты, литературу и т.д.)
	Название источника

	1. 1
	Справочная литература
	Оценка стоимости недвижимости. Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов Д.С., Медведева О.Е. — М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. — 704 с.

	2. 2
	Справочная литература
	Петров В.И. Оценка стоимости земельных участков: учебное пособие / В.И. Петров; под ред. д-ра экон. наук, проф. М.А. Федотовой. — М.: КНОРУС, 2007. - 208 с.

	3. 3
	Справочная литература
	Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на сентябрь 2020 г., Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.

	4. 4
	Справочная литература
	Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г., Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.

	5. 5
	Справочная литература
	Справочник оценщика недвижимости – 2021. Жилые дома. Дачи, дома, таунхаусы, коттеджи. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок. Нижний Новгород, 2021 г. Под редакцией Лейфера Л.А.

	6. 6
	Справочная литература
	Фридман Дж., Ордуэй Ник. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Пер. с англ. – Лаврентьева В.Н. – М.: Дело, 1997. – 480 с.

	7. 7
	Справочная литература
	Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. – СПб: Питер, 2001. – 336с. – (Серия «Учебники для вузов»).

	8. 8
	http://167000.ru/
	167000.ru. Информационная система недвижимости Сыктывкара и Республики Коми

	9. 9
	https://www.avito.ru/komi
	Avito.ru. Доска объявлений от частных лиц и компаний в Республике Коми

	10. 10
	https://www.autostat.ru/
	Аналитическое агентство АВТОСТАТ

	11
	https://www.banki.ru/news/research/?id=10962645
	Банковский сектор – 2021: кредитование

	12
	http://gis.rkomi.ru/
	Геопортал Республики Коми. Информационный ресурс Республики Коми

	13
	https://mpr.rkomi.ru/uploads/documents/gosdoklad_2020_elektronnaya_versiya_v2_2021-06-22_08-45-11.pdf
	Государственный доклад о состоянии окружающей природной среды Республики Коми в 2020 году. Минприроды Республики Коми [и др.]; под общ. ред. ГБУ РК «ТФИ РК». – электронная версия. – Сыктывкар: Минприроды Республики Коми, 2021. – 165 с

	14
	Официальные сайты администраций муниципальных образований Республики Коми
	Документы территориального планирования городских поселений, сельских поселений, утвержденные правила землепользования и застройки поселений, утвержденные правила землепользования и застройки соответствующих межселенных территорий, а также генеральные планы городских и сельских поселений, утвержденные и действующие в административных границах муниципального образования

	15
	http://gasu.rkomi.ru
	Единая информационно-аналитическая система органов власти
Республики Коми с использованием типового регионального сегмента ГАС «Управление»

	16
	https://iz.ru
	Известия – новости политики, экономики, спорта, культуры

	17
	https://www.irn.ru/articles/40901.html 
	Индикаторы Рынка недвижимости

	18
	https://www.bnkomi.ru
	Информационное агентство «БНК»

	19
	https://www.rbc.ru
	Информационное агентство «РБК»

	20
	https://regnum.ru/
	Информационное агентство «REGNUM»

	21
	https://спроси.дом.рф/catalog/filter/region-is-komi/apply/
	Каталог программ с государственной поддержкой - Госпрограммы

	22
	https://cbr.ru/hd_base/KeyRate/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.FromDate=01.01.2017&UniDbQuery.ToDate=31.12.2019 
	Ключевая ставка Банка России

	23
	http://agui.rkomi.ru
	Комитет Республики Коми имущественных и земельных отношений

	24
	http://mpr.rkomi.ru
	Министерство природных ресурсов и охраны окружающей среды Республики Коми

	25
	http://arch.rkomi.ru
	Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства Республики Коми

	26
	http://economy.gov.ru
	Министерство экономического развития Российской Федерации

	27
	https://econom.rkomi.ru
	Министерство экономического развития и промышленности 
Республики Коми

	28
	https://realty.ria.ru
	Недвижимость РИА Новости – Новости рынка недвижимости в России и мире

	29
	https://auto.mail.ru
	Новости авторынка, авто-обзоры

	30
	https://www.interfax.ru
	Новостной портал Интерфакс

	31
	https://riarating.ru/finance/20220209/630216559.html
	Обзор банковского сектора в декабре 2021 г. и прогноз на 2022 г.

	32
	http://rkomi.ru
	Официальный портал Республики Коми

	33
	https://www.pechora-reserve.ru/
	Официальный сайт Государственный природный биосферный заповедник «Печоро-Илычский»

	34
	https://yugyd-va.ru/O-parke
	Официальный сайт Национальный парк «Югыд ва»

	35
	https://koygorodskiy.ru/Istoriya-parka
	Официальный сайт Национального парка «Койгородский»

	36
	https://www.azbuka.ru
	Официальный сайт агентства недвижимости «Азбука жилья»

	37
	https://torgi.gov.ru/index.html
	Официальный сайт Российской Федерации для размещения информации о проведении торгов

	38
	https://cbr.ru/statistics/bank_sector/mortgage/
	Показатели рынка жилищного (ипотечного жилищного) кредитования

	39
	http://pkk5.rosreestr.ru/ 
	Публичная кадастровая карта. Электронный сервис Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии

	40
	https://realty.rbc.ru/
	РБК Недвижимость. Новости рынка недвижимости

	41
	https://ria.ru
	Сетевое издание РИА Новости 

	42
	https://statrielt.ru/
	СтатРиелт - Statrielt– информационный портал недвижимости (база объектов, статистика, анализ рынка)

	43
	https://komi.gks.ru
	Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Республике Коми

	44
	https://rosreestr.ru
	Федеральная служба государственной регистрации кадастра и картографии. Официальный сайт

	45
	https://rosstat.gov.ru
	Федеральная служба государственной статистики

	46
	https://yandex.ru/maps?clid=2261452&win=311 
	Яндекс карты. Поисково-информационная картографическая служба Яндекса.


[bookmark: _Toc515353695][bookmark: _Toc511628439][bookmark: _Toc115187728]Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости, о руководителе такого бюджетного учреждения
[bookmark: _Toc515353694][bookmark: _Toc511628438][bookmark: _Toc115187729]Сведения о Государственном бюджетном учреждении
	Полное наименование 
	Государственное бюджетное учреждение Республики Коми «Республиканское учреждение технической инвентаризации и кадастровой оценки»

	Сокращенное наименование
	ГБУ РК  «РУТИКО»

	Директор
	Геттих Елена Юрьевна

	Основание полномочий
	Устав

	Юридический адрес
	167000 РК, г. Сыктывкар, ул. Карла Маркса, д. 197

	Почтовый адрес
	167000 РК, г. Сыктывкар, ул. Карла Маркса, д. 197

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН), дата присвоения
	1171101004128 от 07.06.2017 г.

	Реквизиты ГБУ РК «РУТИКО»
	ИНН/ КПП 1101157842/110101001, Р/с 40601810740301087004, Отделение НБ-Республика Коми г. Сыктывкар, БИК 048702001, КБК 00000000000000000130, ОГРН 1171101004128, ОКВЭД 84.11.4, ОКПО 15962383, ОКТМО 87701000001, ОКАТО 87401000000, ОКОГУ 2300280, ОКФС 13, ОКОПФ 75203

	Сайт
	www.rkbti.ru

	Электронный адрес
	rbti_jur@mail.ru

	Телефоны
	телефон/факс 8(8212)24-54-81
бухгалтерия 8(8212)24-59-67


[bookmark: _Toc115187730]Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости о руководителе такого бюджетного учреждения
	Фамилия, имя, отчество
	Дейнека Зинаида Викторовна

	Основное место работы
	Государственное бюджетное учреждение Республики Коми «Республиканское учреждение технической инвентаризации и кадастровой оценки»

	Занимаемая должность
	Заместитель директора – заведующий отделом по кадастровой оценке

	Сведения о документах, подтверждающих получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности (в том числе и сведения о повышении квалификации при наличии)
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 607397 от 26.09.2003 г., Московский международный институт эконометрии, информатики, финансов и права. 
Свидетельство о повышении квалификации № 13736 от 28.04.2012 г., Институт переподготовки и повышения квалификации работников АПК Республики Коми;
Сертификат регистрационный № РОО-14/С-19/705 от 10.06.2014 г. «Судебная экспертиза и судебная практика в оценке. Оспаривание кадастровой стоимости».

	Почтовый адрес
	167000 РК, г. Сыктывкар, ул. Карла Маркса, д. 197.

	Место нахождения 
	167000 РК, г. Сыктывкар, ул. Карла Маркса, д. 197.

	Номер контактного телефона
	8(8212) 40-10-67

	Адрес электронной почты
	z.v.deyneka@rbti.rkomi.ru



	Фамилия, имя, отчество
	Катаева Анна Валерияновна

	Основное место работы
	Государственное бюджетное учреждение Республики Коми «Республиканское учреждение технической инвентаризации и кадастровой оценки»

	Занимаемая должность
	Заведующий группы по определению кадастровой стоимости 

	Сведения о документах, подтверждающих получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности (в том числе и сведения о повышении квалификации при наличии)
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 953974 от 03 июня 2011 года, ФГОУ ДПОС «Институт переподготовки и повышения квалификации работников АПК Республики Коми» 
Диплом о профессиональной переподготовке № 772403843056 от 27 марта 2018 года, Государственное бюджетное учреждение дополнительного профессионального образования «Институт профессионального образования» по программе Государственная кадастровая оценка

	Почтовый адрес
	167000 РК, г. Сыктывкар, ул. Карла Маркса, д. 197.

	Место нахождения 
	167000 РК, г. Сыктывкар, ул. Карла Маркса, д. 197.

	Номер контактного телефона
	8(8212) 40-10-67

	Адрес электронной почты
	a.v.kataeva@rbti.rkomi.ru


[bookmark: _Toc515353692][bookmark: _Toc511628436][bookmark: _Toc515353696][bookmark: _Toc511628440][bookmark: _Toc115187731]Сведения о допущениях, использованных при определении кадастровой стоимости
Общие допущения:
1. Кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе для налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости, без учета иных, кроме права собственности, имущественных прав на данный объект.
2. Использование Отчета в иных целях может привести к заблуждению и неверным выводам относительно корректности (точности и объективности) определенной стоимости.
3. При определении кадастровой стоимости объект недвижимости оценивается исходя из предположения о возможности его добровольного отчуждения (передачи права собственности) на открытом рынке в условиях свободной конкуренции, а также с учетом того, что покупатель получает возможность полного и незамедлительного его использования в состоянии, в котором он был приобретен (передан) на дату определения кадастровой стоимости независимо от того, ограничен ли такой объект недвижимости в обороте, существует ли рынок такого рода объектов недвижимости и может ли он быть фактически отчужден. 
4. Отчет содержит профессиональное мнение работников Учреждения, осуществивших определение кадастровой стоимости объектов оценки, без каких-либо гарантий с их стороны в отношении последующей сделки с объектами оценки.
5. При проведении государственной кадастровой оценки Учреждение в своих действиях поступает как независимое лицо. Размер оплаты услуг Учреждения за проведение оценки не связан с выводами и результатами оценки.
6. Работники, привлекаемые к определению кадастровой стоимости, соответствуют основным требованиям к работникам бюджетного учреждения в соответствии с ч. 1 ст. 10 ФЗ №237.
7. Работники, непосредственно осуществляющие определение кадастровой стоимости, подписывающие Отчет, соответствуют основным требованиям к работникам бюджетного учреждения в соответствии с частями 1 и 2 ст. 10 ФЗ №237.
8. Настоящий Отчет достоверен и может использоваться только в полном объёме и лишь для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации в соответствии с государственным заданием. Никакие части Отчета не могут рассматриваться иначе как неотъемлемая часть единого целого. Отдельные части Отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом Отчета, с учетом всех содержащихся в нем допущений и ограничений.
9. Государственная кадастровая оценка отражает стоимость объектов оценки по состоянию на 01.01.2022 г. Изменение состояния рынка недвижимости после даты оценки может привести к уменьшению или увеличению стоимости, установленной на фактическую дату оценки.
10. Мнение Учреждения относительно уровня кадастровой стоимости действительно только на дату оценки, указанную в Отчете. Учреждение не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических, технических и природных условий, которые могут повлиять на кадастровую стоимость объекта оценки.
11. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат Учреждению и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью Отчета.
12. Государственная кадастровая оценка проводится в отношении объектов недвижимости, содержащихся в Перечне. Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, формируется органом регистрации прав на основании решения о проведении государственной кадастровой оценки.
13. Порядок формирования и предоставления перечней объектов недвижимости устанавливается федеральным органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию в сфере государственной кадастровой оценки.
14. В соответствии с частью 5 статьи 13 ФЗ №237 в Перечень включаются сведения ЕГРН, актуальные по состоянию на 1 января года проведения ГКО. В перечень также включаются иные сведения и материалы в объеме, определенном порядком формирования и предоставления перечня.
15.  Информация об объектах оценки, полученная в виде Перечня объектов недвижимости, считается достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки.
16. Учреждение не принимает на себя ответственность за достоверность качественной и количественной информации, содержащейся в ЕГРН и представленной в Перечне объектов оценки, предоставленном уполномоченным органом субъекта Российской Федерации.
17. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Республики Коми, осуществляется, исходя из количественных и качественных характеристик объектов недвижимости, указанных в Перечне, а также информации, необходимой для проведения оценки объектов оценки, сбор и анализ которой осуществлялся в период подготовки информации, необходимой для определения кадастровой стоимости до 1 января года определения кадастровой стоимости.
18. Информация, полученная от организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований, Росреестра и иных источников, содержащих сведения доказательного значения, после даты оценки, но отражающая информацию по состоянию на дату оценки, считается достаточной и достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки и может использоваться при проведении оценки.
19. Сведения, собранные Учреждением самостоятельно и использованные при подготовке Отчёта, полагаются полученными из надёжных источников и рассматриваются как достоверные.
20. Значения ценообразующих факторов, полученных в период подготовки к проведению государственной кадастровой оценки до 1 января года определения кадастровой стоимости, считаются достоверными и актуальными на дату оценки. Значения ценообразующих факторов, полученных в процессе проведения государственной кадастровой оценки после 1 января года определения кадастровой стоимости, установлены по состоянию на дату оценки.
21. Учреждение не проводило специальные экспертизы - юридическую экспертизу правого положения объекта оценки, строительно-техническую и технологическую экспертизу объектов недвижимости, санитарно-гигиеническую и экологическую экспертизу, и исходило из предположения об отсутствии каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину определяемой стоимости объектов оценки, которые не могли быть обнаружены в составе переданной документации. На работниках бюджетного учреждения, осуществляющих определение кадастровой стоимости, не лежит ответственность по обнаружению таких фактов, как и ответственность в случае их обнаружения.
22. Работники бюджетного учреждения, осуществляющие определение кадастровой стоимости, не отвечают за результаты предыдущих туров кадастровой оценки, проведенных иными организациями. Возможные существенные отклонения результата настоящей кадастровой оценки от результата предыдущей кадастровой оценки не являются обоснованием некорректно выполненных расчетов кадастровой стоимости. 
23. Отчет представляет собой документ, составленный в соответствии с Приказом Росреестра от 06.08.2020 № П/0284 «Об утверждении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки».
24. Учреждение оставляет за собой право включать в состав приложений не все использованные документы, а лишь те, которые представляются наиболее существенными для понимания содержания Отчета. При этом в архиве Учреждения будут храниться копии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета.
25. Чертежи, фотографии и схемы, представленные в рамках настоящего Отчета, являются приблизительными, призваны помочь пользователю получить наглядное представление об оцениваемом объекте и не должны использоваться в каких-либо других целях.
26. Таблицы и схемы, приведенные в Отчете, необходимы для получения наглядного представления об оцениваемом имуществе и не должны использоваться в каких-либо других целях. 
27. Настоящий Отчет подготовлен с использованием пакета прикладных программ Microsoft Office (Excel и Word). С помощью указанных программ были сформированы текстовые файлы с расширением *.docx и табличные файлы с расширением *.xlsx, *.xlsb. В соответствии с п. 4 Требований к Отчету текстовые документы, электронные таблицы, включаемые в приложения к основной части Отчета, составляются в виде файлов в формате ODT и ODS соответственно. В связи с этим, все имеющиеся текстовые и табличные файлы, входящие в Отчет, были преобразованы в формат Open Document. При сохранении исходных файлов в формат Open Document появлялось предупреждение о содержании в исходных файлах возможностей, несовместимых с данным форматом. Для того чтобы избежать потери данных, в Отчете представлены файлы как в форматах *.docx, *.xlsx, *.xlsb, так и в форматах *.odt, *.ods. По причине возможности некорректного отображения некоторой информации в формате Open Document. Приоритетной необходимо считать файлы в формате *.docx, *.xlsx, *.xlsb.
Допущения, касающиеся информации об объектах оценки:
1. Учреждение не принимает на себя ответственность за достоверность качественной и количественной информации, содержащейся в ЕГРН.
2. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на кадастровую стоимость объектов оценки. 
3. Анализ экономической ситуации, характеристика месторасположения и другие дополнительные, косвенные сведения об объектах оценки, использованные при подготовке Отчета, были получены из открытых источников информации, и вправе считаться достоверными, пока не доказано иное.
4. Определение кадастровой стоимости проводилось без натурного осмотра объектов оценки, поскольку данная процедура не предусмотрена законодательством РФ и иными актами, регулирующими проведение ГКО. Все сведения по объектам оценки, содержащиеся в Перечне, анализировались и рассматривались, как истинные. 
5. При наличии ошибок и опечаток в качественных и количественных характеристиках в исходном Перечне объектов оценки, с учетом большого количества объектов оценки, а также предполагаемого назначения результатов оценки, по причине отсутствия прав у Учреждения на внесение изменений в ЕГРН, данные опечатки и ошибки не исправлялись.
6. При проведении Учреждением работ по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости, отсутствующие и (или) противоречивые сведения о значениях количественных и качественных характеристик уточнялись и (или) дополнялись сведениями из иных источников, достоверность которых подтверждена.
7. Геопривязка объектов недвижимости, сведения о местоположении границ которых отсутствуют в ЕГРН, осуществлялась в соответствии с цифровыми адресными карт-планами на территории населенных пунктов Республики Коми и адресной информацией из перечня.
8. Сведения об объектах недвижимости имеющих возможность подключения к инженерным коммуникациям (водоснабжение, водоотведение, теплоснабжение, газоснабжение, электроснабжение) принимались исходя из ответов ресурсоснабжающих организаций, органов местного самоуправления, деклараций о характеристиках объектов недвижимости, обращений правообладателей объектов недвижимости, а также на основании картографического материала (генеральные планы, топографическая основа).
9. В ходе анализа графической части перечня выявлены объекты недвижимости (землепользования), которые имеют более одного полигона, что противоречит действующему законодательству. Объект недвижимости состоящий из двух и более полигонов является многоконтурным (единое землепользование) земельным участком, где каждому контуру присваивается свой порядковый номер (если участок является входящим в единое землепользование, то до 1 марта 2008 года присваивался кадастровый номер).
В связи с невозможностью устранения Учреждением данных несоответствий, принято допущение считать такие объекты недвижимости без координат границ (приложение 1. Исходные данные\1.4. Информация о характеристиках ОН).
10. В процессе создания цифровых тематических карт для последующего их использования для целей ГКО, Учреждением выявлены объекты недвижимости (приложение 1. Исходные данные\1.4. Информация о характеристиках ОН), местоположение границ которых не соответствует адресам, указанным в описании местоположения объектов недвижимости. Все перечисленные в приложении объекты недвижимости расположены за границами кадастровых районов. Система координат данных объектов недвижимости не соответствует системе координат, в которой ведутся кадастровые районы и кадастровые кварталы, что противоречит требованиям к системе координат, установленным Федеральным законом от 13.07.2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости». Ответом Управления Росреестра по Республике Коми от 21.04.2020 № 06-004039/22 (приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.3. Росреестр РК\О несоответствии местоположения границ) даны разъяснения, что на территории республики осуществляются мероприятия по пересчету значений координат из условных систем координат в систему координат МСК-11. В соответствии с планом-графиком пересчет значений координат объектов, внесенных в ФГИС ЕГРН в кадастровом округе «Коми», в систему координат МСК-11 и внесение объектов с пересчитанными значениями координат в ЕГРН, будет завершен до 01.06.2022, что делает не возможным использование данных сведений в ГКО, так как согласно ст.13 ч.5 237-ФЗ в перечень включаются сведения ЕГРН актуальные по состоянию на 1 января года проведения ГКО.
В связи с вышеизложенным принято допущение считать объекты недвижимости, расположенные за границами кадастровых районов без координат границ.
11. В предоставленном Учреждению реестре границ (границы муниципальных образований, границы населенных пунктов, границы зон с особыми условиями использования территорий и другие) выявлено, что в 14 кадастровых районах (МО МР Сыктывдинский, МО МР Корткеросский, МО МР Усть-Куломский, МО МР Удорский, МО МР Троицко-Печорский, МО МР Печора, МО МР Усть-Цилемский, МО МР Ижемский, МО ГО Усинск, МО ГО Воркута, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта, МО МР Сосногорск, МО ГО Ухта) объекты, содержащиеся в реестре границ расположены за кадастровыми границами выше указанных районов. По сложившейся ситуации филиалом ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Коми письмом от 16.05.2022 № 11-22/02844 (приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.4. ФГБУ ФКП Росреестра\Уточнение сведений (реестр границ)) даны разъяснения, что Филиалом осуществляется пересчет значений координат объектов, внесенных в ЕГРН в системах координат, отличных от установленных для ведения ЕГРН в кадастровом округе «Коми», в систему координат МСК-11 и внесение объектов с пересчитанными значениями координат в ЕГРН до 01.06.2022 г., в связи с чем предоставление перечня объектов реестра границ будет возможно после даты загрузки пересчитанной кадастровой информации в ФГИС ЕГРН.
В связи с вышеизложенным Учреждение не имеет возможности использования в государственной кадастровой оценке сведения реестра границ в отношение выше указанных районов. Согласно ст.13 ч.5 237-ФЗ в перечень включаются сведения ЕГРН актуальные по состоянию на 1 января года проведения ГКО.
Допущения, касающиеся информации об объектах-аналогах:
1. Исходная рыночная информация, собранная для проведения государственной кадастровой оценки, отражается в Отчете полностью, в неискаженном виде, и считается достоверной.
2. Информация, опубликованная в официальных средствах массовой информации (Интернет-источники), считается достоверной, достаточной и репрезентативной, если нет оснований считать иначе.
3. Учреждение не гарантирует неизменность сведений, использованных при сборе рыночной информации, с течением времени и во всех возможных случаях сохраняет копии источников информации.
4. Уточнение исходной рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов, в случае отсутствия сведений о значениях ценообразующих факторов, производилось с помощью публичной кадастровой карты (www. pkk5.rosreestr.ru), Яндекс Карт (www.maps.yandex.ru) и Google Карт (www.google.ru/maps), картографических материалов 2Гис (www.2gis.ru), а также с помощью панорам улиц сервисов Яндекс.Карты (http://maps.yandex.ru) и других открытых источников.
5. В случае, если в тексте публикации о продаже объекта недвижимости, размещенной на сайте объявлений «Avito» или «167000.ru», не упомянута информация о наличии в отношении объектов недвижимости ограничительных условий использования (ограничений (обременений) прав, наличии особых инженерно-геологических условий и прочее), объект аналог не идентифицирован с соответствующим объектом оценки, по данным ОМСУ на территории расположения объекта аналога отсутствуют указанные ограничения и геопривязка объекта аналога осуществлена до уровня территориальной зоны населенного пункта, микрорайона, территории населенного пункта, поселения, муниципального района, что не позволяет определить его местоположение достаточно точно для определения значения ЦФ, считаем, что такой объект не имеет таких ограничений.
6. При сборе рыночной информации предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимости объектов недвижимости. 
7. Документы, удостоверяющие подлинность информации, представлены в виде файлов в формате JPEG и PDF, обеспечивающем возможность ознакомления с информацией, содержащейся в документе, при помощи общедоступных программных продуктов.
8. Привязка к карте объектов аналогов осуществлялась по их кадастровому номеру. При отсутствии таких сведений геопривязка производилась по номеру кадастрового квартала (его геометрическому центру) или описанию местоположения объекта с помощью сервиса геокодирования (по указанному в оферте адресу).
Возможные отклонения месторасположения отдельных объектов аналогов от их фактической локации не должны существенным образом сказаться на результате ГКО ввиду использования большого количества объектов аналогов. С учетом того, что при отсутствии иной информации привязка таких объектов осуществлялась по геометрическому центру кадастрового квартала (вне красных линий), возможные отклонения относительно фактического расположения могут привести к незначительному снижению кадастровой стоимости. 
Допущения, касающиеся сбора информации о значениях ценообразующих факторов:
1. Учреждение считает возможным использовать информацию, отражающую события на дату оценки, отстоящей от даты публикации данной информации, для подтверждения фактов, раскрытых в отдельных разделах отчета. Это касается в основном аналитических обзоров рынка недвижимости, что в свою очередь закономерно, в связи с тем, что для обзора необходимо время на сбор, обработку и публикацию информации об уже свершившихся фактах.
2. Сведения, собранные Учреждением самостоятельно для проведения оценки из открытых общедоступных источников, отражаются в отчете полностью, в неискаженном виде, и считаются достоверными. Тем не менее, не представляется возможным гарантировать их абсолютную точность.
3. Работники бюджетного учреждения, осуществляющие определение кадастровой стоимости, не гарантируют неизменность значений ценообразующих факторов с течением времени.
4. Для определения обеспеченности земельных участков инженерными коммуникациями в составе земель населенных пунктов приняты следующие допущения:
· Наличие или отсутствие электроснабжения для объектов недвижимости устанавливалось на основание ответов органов местного самоуправления в отношение всего населенного пункта;
· Для определения возможности подключения к инженерным коммуникациям (водоснабжение, водоотведение, теплоснабжение, газоснабжение), средствами ГИС MapInfo осуществлено формирование буферных зон с учетом наличия или отсутствия в границах такой зоны соответствующего вида инженерной инфраструктуры. Для всех объектов недвижимости, расположенных в границах сформированных зон, устанавливается наличие возможности подключения к сетям соответствующего вида инженерной инфраструктуры, а также наличие резерва свободных мощностей в месте расположения земельного участка;
· В случае отсутствия сведений, уровень обеспеченности объектов недвижимости инженерной инфраструктурой устанавливался на основании ответов, предоставленных органами местного самоуправления в отношении всего населенного пункта.
Применение допущений, описанных выше, обусловлено недостаточностью информации по всем видам инженерных коммуникаций.
5. Земельные участки в составе земель сельскохозяйственного назначения, земель промышленности и иного специального назначения, земель лесного фонда, земель запаса, земель особо охраняемых считать не обеспеченным инженерными коммуникациями.
Исключение составляют случаи предоставления информация о наличии подключения к инженерным коммуникациям в декларациях или обращениях правообладателей объектов недвижимости, а также, расположение в буферной зоне инженерной коммуникации.
6. В перечне имеются сведения об объектах недвижимости в составе земель сельскохозяйственного назначения, земель промышленности и иного специального назначения, земель лесного фонда, земель запаса адресные сведения, которых установлены до уровня населенного пункта.
Согласно п. 2 ст. 87 ЗК «Границы городских, сельских населенных пунктов отделяют земли населенных пунктов от земель иных категорий» в соответствии с чем для категорий сельскохозяйственного назначения, земель промышленности, земель иного и специального назначения, земель лесного фонда и земель запаса принять следующие допущения:
- считать объекты имеющие координаты границ и адрес до уровня населенного пункта без возможности подключения к инженерным коммуникациям;
- к объектам недвижимости без координат границ, но имеющих адрес до уровня населенного пункта ценообразующий фактор наличие инженерных коммуникаций не применять.
7. Для земельных участков сегмента «Транспорт», предназначенных для хранения личного автотранспорта, осуществлено формирование буферных зон средствами ГИС MapInfo с учетом вида использования земельных участков
8. Расчет значений ценообразующих факторов, связанных с местоположением, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo». Определение значений ценообразующих факторов, характеризующих местоположение, осуществлялось при помощи расчета расстояний по прямой линии, как кратчайшее расстояние от объекта, подлежащего ГКО до ближайшей границы ценообразующего фактора. Данный способ измерения обусловлен значительным количеством объектов недвижимости, а также отсутствием в Учреждении векторных карт всех автомобильных дорог Республики Коми для построения маршрутных измерений.
9. Для расчета показателя потенциала численности населения, в целях расчета корректировки на местоположение относительно населенных пунктов и их численности, расстояния рассчитывались от центроида исследуемого объекта (земельного участка, кадастрового квартала) до точки «Центр» административных единиц типа «населённый пункт», район города, которая расположена (отметка-маркер на карте):
· в месте расположения местной администрации, при условии ее расположения в центральной части населенного пункта. (для большинства НП, в том числе Инта, Воркута, Вуктыл, Микунь, Усинск, Сыктывкар, Емва)
· в случае, если здание, в котором располагается администрация, находится не в центральной части населенного пункта или администрация в данном населенном пункте отсутствует, то точка «Центр» населенного пункта расположена (отметка-маркер на карте):
- в точке рядом с одним из центральных перекрёстков населённого пункта с наиболее активным движением общественного и иного автомобильного транспорта, в центральной части населённого пункта. (Ухта, Печора, район Эжва)
- для малых населенных пунктов, не имеющих перекрестков, в точке рядом с основной дорогой в районе наибольшей плотности жилой застройки.
10. В перечне объектов недвижимости присутствуют земельные участки без координат границ, а также земельные участки, являющиеся единым землепользованием и многоконтурными. Для единых землепользований и многоконтурных земельных участков расчет расстояний до ценообразующих факторов не производился, так как контура границ многоконтурных земельных участков и земельные участки, входящие в единые землепользования, могут находится на значительном расстоянии друг от друга, что не позволяет определить корректное расстояние таких земельных участков до ценообразующих факторов и может привести к большой погрешности, связанной с расчетом расстояний.
11. В случае если садоводческое товарищество состоит из двух и более кадастровых кварталов, то все кадастровые квартала объединялись в один полигон. Расчет ценообразующих факторов, характеризующих местоположение (расстояние до столицы субъекта, до административного центра, до ближайшей дороги, до остановки и др.) для таких товариществ производился по прямой линии от центройда созданного полигона.
12. В случае, если садоводческое товарищество ликвидировано, но при этом границы выделенного для этих целей кадастрового квартала остались неизменны (СНТ не был присоединен к какому-либо населенному пункту), исходим из допущения, что ценообразующие факторы, характеризующие объекты недвижимости, остались неизменны.
Допущения, касающиеся расчетной части (группировка, расчеты, результаты оценки):
1. При группировке объектов недвижимости Учреждение руководствовалось комплексной информацией и в каждом конкретном случае принималось решение в зависимости от объёма и характера предоставленной информации.
2. В связи с тем, что работа по оцифровке почвенных карт (создание и привязка растровых изображений к системам координат, оцифровка почвенных контуров и др.) в Республике Коми не проводилась. Предоставленная информация не позволяет определить площади почвенных разновидностей каждого земельного участка сегмента «Сельскохозяйственное использование» с установленными координатами границ. Таким образом в соответствии с пунктом 57.4.2 методических указаний о государственной кадастровой оценке принимается использование структуры почвенных разновидностей по территориям бывших хозяйств в отношении земельных участков с установленными координатами границ. Местоположение земельных участков на территории бывших хозяйств определены путем сопоставления публичной кадастровой карты (отражающей сам участок, его инфраструктуру, характер местности, ближайшие дороги и населенные пункты) с почвенной картой, отражающей границы бывших хозяйств.
3. Для участков сегмента «Сельскохозяйственное использование» с установленными координатами границ, расположенными за пределами территории бывших хозяйств, и для участков, границы которых не установлены используются структуры почвенных разновидностей по муниципальному образованию.
4. Для объектов недвижимости сегмента «Сельскохозяйственное использование», подлежащих государственной кадастровой оценке, расположенных на территории МО ГО Инта и МО ГО Воркута, где не проводилось почвенное обследование, не составлены почвенные карты, применяется средний УПКС по граничащему с ними району, наиболее сопоставимому по агроклиматической зоне в котором проведено почвенное обследование.
5. В рамках метода моделирования на основе УПКС, земельные участки, являющиеся единым землепользованием и многоконтурными, в структуре кадастрового номера которых указан нулевой квартал уровень детализации расположения таких земельных участков принимался по следующему алгоритму:
· средневзвешенный УПКС для земельных участков, учтенных на уровне субъекта устанавливался на уровне субъекта;
· средневзвешенный УПКС для земельных участков, учтенных в нулевом кадастровом районе устанавливался на уровне района;
· в случаях, когда адресная информация, достаточна и позволяет установить местоположение с точностью до населенного пункта, уровень детализации принимался от населенного пункта
6. Определение смежных земельных участков и протяженности их общей границы осуществлено путем формирования буферных зон вокруг объектов оценки, радиусом 0,10 м для участков, отнесенных к землям населенных пунктов, для остальных категорий радиусом 0,50 м. В случае, если протяженность общей границы смежных участков, определенная с помощью буферных зон, на 10% больше чем периметр объекта оценки, то для определения кадастровой стоимости, в расчете использовались смежные земельные участки и протяженность их общей границы, установленные без использования буферной зоны.
7. Согласно данным Государственного доклада «О состоянии окружающей среды Республики Коми в 2020 году» значительную часть территорию РК занимают земли лесного фонда (Таблица 10).
Так же анализ перечня по категориям земель, в разрезе муниципальных образований, показал преобладание земель лесного фонда по отношению к другим категориям, кроме МО ГО Воркута:
· для МО ГО Воркута кадастровая стоимость ОН, в случае отсутствия границ или смежных ОН, а также, если земельные участки под линейными объектами имеют общую границу, определялась путем умножения средневзвешенного значения УПКС земель сельскохозяйственного назначения и лесного фонда на величину их площади. 
· для остальных муниципальных образований, кадастровая стоимость ОН, в случае отсутствия границ или смежных ОН, а также, если земельные участки под линейными объектами имеют общую границу, определялась путем умножения средневзвешенного значения УПКС земель лесного фонда муниципального образования, в границах которого они расположены, на величину их площади, если средневзвешенное значение УПКС муниципального образования отсутствует, применялось средневзвешенное значение УПКС земель лесного фонда субъекта Российской Федерации.
 Исключение составляют объекты недвижимости категории земель населенных пунктов.
Для категории земель населенных пунктов, кадастровая стоимость ОН, в случае отсутствия границ или смежных ОН, а также, если земельные участки под линейными объектами имеют общую границу, определялась путем умножения средневзвешенного значения УПКС кадастрового квартала, в границах которого они расположены, на величину их площади, если средневзвешенное значение УПКС кадастрового квартала отсутствует, применялось средневзвешенное значение УПКС населенного пункта, муниципального образования, или субъекта Российской Федерации.
Распределение земель по категориям, в разрезе муниципальных образований в % представлено в следующей таблице:
	
Наименование муниципальных образований

	Площадь в перечне, %

	
	Земли лесного фонда
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Земли населенных пунктов
	Земли особо охраняемых территорий и объектов
	Земли промышленности

	МО МР Прилузский
	98,7
	1,0
	0,2
	-
	0,1

	МО МР Койгородский
	99,3
	0,3
	0,3
	-
	0,1

	МО МР Сысольский
	98,6
	1,2
	0,2
	-
	0,1

	МО МР Сыктывдинский
	96,0
	3,0
	0,6
	0,0
	0,4

	МО ГО Сыктывкар
	32,6
	29,3
	34,5
	0,0
	3,5

	МО МР Корткеросский
	98,4
	1,3
	0,2
	0,0
	0,1

	МО МР Усть-Куломский
	99,4
	0,4
	0,2
	0,0
	0,1

	МО МР Усть-Вымский
	98,5
	0,8
	0,4
	-
	0,3

	МО МР Удорский
	99,8
	0,1
	0,1
	0,0
	0,1

	МО МР Княжпогостский
	99,3
	0,4
	0,1
	0,0
	0,1

	МО МР Троицко-Печорский
	82,2
	0,0
	0,1
	17,6
	0,0

	МО МР Печора
	85,6
	0,0
	0,3
	14,0
	0,2

	МО МР Усть-Цилемский
	99,8
	0,2
	0,0
	-
	0,0

	МО МР Ижемский
	98,6
	1,3
	0,1
	-
	0,1

	МО ГО Усинск
	99,7
	0,1
	0,1
	-
	0,1

	МО ГО Воркута
	45,2
	52,2
	0,2
	0,0
	1,3

	МО ГО Инта
	79,8
	1,2
	0,1
	18,8
	0,2

	МО ГО Вуктыл
	59,5
	0,0
	0,5
	40,0
	0,0

	МО МР Сосногорск
	99,4
	0,1
	0,2
	-
	0,3

	МО ГО Ухта
	98,5
	0,9
	0,5
	0,0
	0,1



8. В случае, если границы одного из участков, входящих в состав единого землепользования не установлены в соответствии с требованиями земельного законодательства (т.е. без координат границ) или не соответствует адресу, указанному в описании местоположения объектов недвижимости (местоположение участка за границами кадастрового района), принято допущение считать весь ОН, представляющий собой единое землепользование без координат границ.
9. Земельные участки, границы которых не установлены, но при этом сотрудниками Учреждения определена его принадлежность к какому-либо садоводческому некоммерческому товариществу, считаются объектами недвижимости с установленным местоположением.
10. Итоговая величина стоимости выражена в рублях Российской Федерации. При этом, итоговое значение стоимости после согласования применения подходов к оценке представлено в округленной форме по правилам округления. В настоящем Отчете значения УПКС и кадастровой стоимости объектов оценки, округлялись до двух знаков после запятой, поскольку УПКС и кадастровая стоимость выражаются денежными единицами, максимальная дифференциация которых отображается в копейках (т.е. в двух знаках после запятой).
13. Для земельных участков с более чем одним ВРИ принимался тот вид разрешенного использования, который обеспечивает такому земельному участку максимальную кадастровую стоимость с учетом территориального планирования и градостроительного зонирования.
14. В случаях неоднозначного толкования вида разрешенного использования по данным Перечня, при котором сложно четко отнести тот или иной земельный участок к определенному коду расчета, применялись дополнительные источники информации в целях установления фактического вида использования, на основании, которых объекты с противоречивыми характеристиками относились к соответствующим кодам расчета. Если фактическое использование не удалось установить тогда объекту, подлежащему ГКО, присвоены общие коды расчетов, соответствующие целому сегменту.
15. При отсутствии сведений о фактическом использовании объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, по ответам ОМСУ, государственных учреждений Республики Коми, правообладателей объектов оценки, за основу принимался ВРИ земельного участка, содержащийся в Перечне.
16. К коду расчета 04:090 отнесены земельные участки вид разрешенного использование которых предусматривает размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо, кроме того, сюда отнесены земельные участки с многоцелевым видом использования и участки для обслуживания автотранспорта, отраслевая специфика которых не известна.
17. В перечне имеются сведения о земельных участках в составе земель сельскохозяйственного назначения и видом разрешенного использования «ведение личного подсобного хозяйства», «под строительство жилого дома и ведения личного подсобного хозяйства», «для сельскохозяйственного использования» и пр, в отношении которых по информации предоставленной ОМСУ а также в соответствии с данными, содержащимися в ЕГРН расположены жилые индивидуальные дома
18. В силу пункта 1 статьи 77 Земельного кодекса Российской Федерации землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей.
19. Исходя из положений статьи 4 Федерального закона от 07.07.2003 г. № 112-ФЗ «О личном подсобном хозяйстве» для ведения личного подсобного хозяйства может использоваться земельный участок в границах населенного пункта (приусадебный земельный участок) и земельный участок за пределами границ населенного пункта (полевой земельный участок). При этом полевой земельный участок используется исключительно для производства сельскохозяйственной продукции без права возведения на нем зданий и строений.
Таким образом, руководствуясь принципами земельного законодательства выявленные земельные участки отнесены к сегменту «Сельскохозяйственное использование» на основании вида разрешенного использования.
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 В целях определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, осуществлён сбор и анализ информации о рынке недвижимости, а также анализ информации, не относящейся непосредственно к объектам недвижимости, но влияющей на их стоимость, в том числе:
1) информации о факторах, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости, в том числе об экономических, социальных, экологических (далее - информация о внешней среде объектов недвижимости);
2) информации о рынке объектов недвижимости, в том числе о сделках (предложениях) на рынке объектов недвижимости, включая информацию о факторах, влияющих на цены и объем сделок (предложений);
3) информации, необходимой для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости в рамках различных подходов к оценке.
[bookmark: _Toc51173910][bookmark: _Toc11063126][bookmark: _Toc115187734]Анализ информации об экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости
[bookmark: _Toc51173911][bookmark: _Toc11063127][bookmark: _Toc115187735]Итоги социально-экономического развития Российской Федерации
[bookmark: РФитоги]Российская Федерация – крупнейшее государство мира, занимает территорию площадью около 17,1 млн. км2. На западе Россия граничит с Норвегией, Финляндией, Эстонией, Латвией, Белоруссией и Украиной. На юге Россия граничит с Абхазией, Грузией, Южной Осетией, Азербайджаном, Казахстаном, Монголией, Китаем и КНДР. Восточными границами России являются морские границы с США в Беринговом проливе и с Японией в Кунаширском проливе (Рис. 1).
Россия омывается водами трёх океанов: на севере – морями Северного Ледовитого океана (Баренцевым, Белым, Карским, Лаптевых, Восточно-Сибирским и Чукотским); на западе – морями Атлантического океана (Балтийским, Азовским и Чёрным); на востоке – Тихим океаном и его морями (Беринговым, Охотским и Японским). На юге европейской части Россия омывается водами Каспийского моря - крупнейшего в мире бессточного озера.
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[bookmark: рис1]Рис. 1. Географическое положение Российской Федерации
Большую часть России занимают гигантские равнины — Русская, Западно-Сибирская и Среднесибирское плоскогорье. Горы расположены преимущественно на юге (Кавказ, Алтай, Саяны) и на востоке страны (Чукотское и Корякское нагорья, хребет Черского, Верхоянский хребет, Сихотэ-Алинь и др.).
Подавляющая часть страны находится в области умеренно континентального, умеренного резко континентального и субарктического климата, значительная часть территории занята многолетней мерзлотой, что мешает развитию сельского хозяйства и затрудняет освоение территории и природных богатств.
Объем ВВП России за 2021 г., по первой оценке, составил в текущих ценах 130795,3 млрд. руб. (Табл.6). Индекс физического объема ВВП относительно 2020 г. составил 104,7%. Индекс-дефлятор ВВП за 2021 г. по отношению к ценам 2020 г. составил 116,4%.[footnoteRef:1] [1:  https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/24_18-02-2022.html ] 

[bookmark: ВВП]Таблица 6
Производство ВВП и валовой добавленной стоимости по отраслям экономики
	 
	2021 г.
	Справочно
2020 г.

	
	в% к предыдущему г.
	в% к предыдущему г.

	Валовой внутренний продукт  в рыночных ценах
	104,7
	97,3

	в том числе: сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство рыбоводство
	98,7
	100,2

	добыча полезных ископаемых
	104,2
	93,4

	обрабатывающие производства
	104,6
	100,5

	обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха
	106,1
	97,2

	водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений
	113,8
	100,5

	строительство
	105,8
	98,0

	торговля оптовая и розничная; ремонт  автотранспортных средств и мотоциклов
	108,1
	97,4

	транспортировка и хранение
	107,8
	89,3

	деятельность гостиниц и предприятий общественного питания
	124,1
	75,9

	деятельность в области информации и связи
	108,1
	101,8

	деятельность финансовая и страховая
	109,2
	108,7

	деятельность по операциям с недвижимым имуществом
	100,9
	98,1

	деятельность профессиональная, научная и техническая
	105,1
	99,5

	деятельность административная и сопутствующие дополнительные услуги
	102,0
	91,8

	государственное управление и обеспечение военной безопасности; социальное обеспечение
	99,9
	102,7

	образование
	100,6
	96,9

	деятельность в области здравоохранения и социальных услуг
	101,2
	98,5

	деятельность в области культуры, спорта, организации досуга и развлечений
	108,4
	89,4

	предоставление прочих видов услуг
	106,9
	94,3

	деятельность домашних хозяйств как работодателей; недифференцированная деятельность частных домашних хозяйств по производству товаров и оказанию услуг для собственного потребления
	110,6
	72,3

	Чистые налоги на продукты
	106,3
	95,3


В целом в 2021 г. рост ВВП был на уровне 4,6% по сравнению с 2020 г. Тогда как в 2020 г. российская экономика снизилась на 2,7% к 2019 г.
Рост ВВП относительно допандемийного 2019 г. составил 1,8%. По данным Минэкономразвития, свой вклад в восстановление экономики РФ в прошедшем г. внесли как производственные отрасли, так и отрасли, ориентированные на потребительский спрос.
Президент страны Владимир Путин в январе 2022 г. заявил, что вызванный пандемией коронавируса глобальный экономический кризис сказался на России не так существенно, как на других государствах.[footnoteRef:2] [2:  https://iz.ru/1289236/2022-02-09/v-minekonomrazvitiia-otcenili-rost-vvp-rf-v-2021-godu-v-46 ] 

Согласно данным Росстата, в 2021 г. производство возросло практически по всех отраслях экономики. По сравнению с 2020 г. наибольший рост добавленной стоимости показали: гостиницы и рестораны (24,1%); водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельности по ликвидации загрязнений (13,8%); финансовая и страховая деятельность (9,2%); оптовая и розничная торговля (8,1%); информация и связь (8,1%); транспортировка и хранение (7,8%); обеспечение электрической энергией, газом и паром (6,1%); строительство (5,8%); обрабатывающие производства (4,6%); добыча полезных ископаемых (4,2%). 
Оживление производства сопровождалось ростом спроса на услуги банков и страховых компаний, что обусловило увеличение добавленной стоимости в сфере финансов и страхования (+9,2%).
Промышленное производство[footnoteRef:3] [3:  https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-12-2021.pdf ] 

Индекс промышленного производства в 2021 г. по сравнению с 2020 г. составил 105,3%, в декабре 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего г. - 106,1% (Рис. 2).
[image: Y:\)Прошева Е.Н\АОтчет 2022\картинки\индексПП.JPG]
[bookmark: рис2]Рис. 2. Индекс промышленного производства Российской Федерации за 2019-2021 гг., в% к среднемесячному значению 2018 г.
Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в 2021 г. по сравнению с 2020 г. составил 104,8%, в декабре 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего г. - 110,0% (Рис. 3).
[image: Y:\)Прошева Е.Н\АОтчет 2022\картинки\добычаПИ.JPG]
[bookmark: рис3]Рис. 3. Динамика добычи полезных ископаемых за 2019-2021 гг., в% к среднемесячному значению 2018 г.
Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 2021 г. по сравнению с 2020 г. составил 105,0%, в декабре 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего г. - 104,3% (Рис. 4).
[image: Y:\)Прошева Е.Н\АОтчет 2022\картинки\обраб_произв.JPG]
[bookmark: рис4]Рис. 4. Динамика обрабатывающих производств за 2019-2021 гг., в% к среднемесячному значению 2018 г.
Сельское хозяйство
Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в 2021 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 7572,3 млрд рублей, в декабре 2021 г. - 272,5 млрд рублей (Рис. 5).
[image: Y:\)Прошева Е.Н\АОтчет 2022\картинки\сх.JPG]
[bookmark: рис5]Рис. 5. Индекс производства продукции сельского хозяйства за 2019-2021 гг., в% к среднемесячному значению 2018 г.
Растениеводство. Валовой сбор зерна в Российской Федерации в 2021 г., по предварительным данным, составил 121,4 млн. тонн (в весе после доработки), что на 9% меньше уровня предыдущего г. (Рис. 6). 
Производство семян подсолнечника (в весе после доработки) и сахарной свеклы увеличилось в 2021 г. на 17,6% и 21,6% соответственно, что обусловлено ростом урожайности этих культур (на 1,9% и 12,1%), а также увеличением убранных площадей (на 14,9% и 8,5%). Льноволокна получено на 33,9% меньше, чем в предыдущем г., за счет сокращения убранных площадей (на 19,6%). Валовой сбор картофеля сократился на 6,7% вследствие снижения урожайности (на 3,7%) и сокращения убранных площадей (на 3,1%) по сравнению с предыдущим годом. Сбор овощей уменьшился на 2,8% при снижении урожайности (на 1,2%).
[image: Y:\)Прошева Е.Н\АОтчет 2022\картинки\сх_культ.JPG]
[bookmark: рис6]Рис. 6. Валовые сборы основных сельскохозяйственных культур в хозяйствах всех категорий, млн. тонн
В составе зерновых и зернобобовых культур в 2021 г. по сравнению с предыдущим годом отмечался рост валовых сборов кукурузы, гречихи, зернобобовых, снижение - пшеницы, ржи, тритикале, ячменя, овса, риса и проса.
В структуре производства зерна в 2021 г. по сравнению с 2020 г. увеличился удельный вес кукурузы, крупяных и зернобобовых культур, снизился удельный вес пшеницы, ржи, ячменя (Рис. 7).
[image: Y:\)Прошева Е.Н\АОтчет 2022\картинки\зерно.JPG]
[bookmark: рис7]Рис. 7. Структура производства зерна по видам культур (хозяйства всех категорий; в% к общему валовому сбору)
Основными производителями зерна и технических культур остаются сельскохозяйственные организации. Доля их в производстве зерна в 2021 г. составила 68,6% (в 2020 г. - 69,8%), подсолнечника - 63,6% (64,7%), сахарной свеклы - 91,1% (92,3%).
Крестьянскими (фермерскими) хозяйствами и индивидуальными предпринимателями в 2021 г. получено 30,3% от общего сбора зерна в хозяйствах всех категорий (в 2020 г. - 29,5%), сахарной свеклы - 8,8% (7,6%), подсолнечника - 36,0% (35,0%).
Производство картофеля и овощей сосредоточено в хозяйствах населения, которыми в 2021 г. выращено 63,9% общего сбора картофеля и 51,3% овощей (в 2020 г. - соответственно 65,2% и 50,1%).
Животноводство. На конец декабря 2021 г. поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех сельхозпроизводителей, по расчетам, составляло 17,7 млн голов (на 2,0% меньше по сравнению с соответствующей датой предыдущего г.), из него коров - 7,7 млн (на 1,9% меньше), свиней - 26,2 млн (на 1,5% больше), овец и коз - 20,9 млн голов (на 3,3% меньше), птицы - 536,9 млн тонн (на 3,3% больше).
В структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 38,6% поголовья крупного рогатого скота, 7,7% свиней, 46,0% овец и коз (на конец декабря 2020 г. - соответственно 39,3%, 8,6%, 46,5%).
В сельскохозяйственных организациях на конец декабря 2021 г. по сравнению с соответствующей датой 2020 г. поголовье крупного рогатого скота сократилось на 1,8%, коров - на 1,4%, овец и коз - на 5,4%, поголовье свиней выросло на 2,7%, птицы - на 4,6%.
В 2021 г. в хозяйствах всех категорий, по предварительным данным, произведено скота и птицы на убой (в живом весе) 15,7 млн тонн, молока - 32,3 млн тонн, яиц - 44,9 млрд штук (Рис. 8).
[image: Y:\)Прошева Е.Н\АОтчет 2022\картинки\продукты жв.JPG]
[bookmark: рис8]Рис. 8. Производство продуктов животноводства в хозяйствах всех категорий, в % к соответствующему месяцу предыдущего г.
Во всех сельскохозяйственных организациях в 2021 г. по сравнению с 2020 г. производство скота и птицы на убой (в живом весе) выросло на 1,0% (в 2020 г. по сравнению с 2019 г. - на 4,3%), производство молока - на 1,5% (на 5,4%), производство яиц - на 0,5% (на 0,3%).
В сельскохозяйственных организациях (кроме микропредприятий) надои молока на 1 корову в 2021 г. составили 7162 килограмма против 6879 килограммов в 2020 г., яйценоскость кур-несушек в сельскохозяйственных организациях (кроме субъектов малого предпринимательства) - 310 штук яиц против 313 штук год назад.
В 2021 г. в структуре производства скота и птицы на убой (в живом весе) отмечалось увеличение удельного веса производства крупного рогатого скота и свиней на убой по сравнению с предыдущим годом (Рис. 9).
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[bookmark: рис9]Рис. 9. Структура производства скота и птицы на убой[footnoteRef:4] по видам (хозяйства всех категорий; в% к общему производству) [4:  В живом весе] 

В сельскохозяйственных организациях удельный вес производства крупного рогатого скота на убой в 2021 г. составил 8,9% от общего объема производства скота и птицы на убой (в живом весе) (в 2020 г. - 8,5%), свиней - 40,0% (39,9%), птицы - 50,6% (51,1%).
В 2021 г. в структуре производства скота и птицы на убой (в живом весе) и молока по категориям хозяйств возросла доля сельскохозяйственных организаций и крестьянских (фермерских) хозяйств (включая индивидуальных предпринимателей), в структуре производства яиц - доля сельскохозяйственных организаций.
Реализация продукции. В 2021 г. возросла продажа скота и птицы (в живом весе) и молока всеми сельхозпроизводителями. В хозяйствах всех категорий, по расчетам, реализовано по всем каналам 89,2 млн тонн зерна (91,7% к уровню 2020 г.), 6,3 млн тонн картофеля (96,8%), 6,5 млн тонн овощей (99,1%), 14,2 млн тонн скота и птицы (в живом весе) (100,8%), 23,9 млн тонн молока (101,3%), 34,8 млрд штук яиц (99,6%). В сельхозорганизациях в 2021 г. отмечался рост реализации сахарной свеклы, скота и птицы (в живом весе) и молока.
Строительство
Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в 2021 г. составил 10791,6 млрд рублей, или 106,0% (в сопоставимых ценах) к уровню 2020 г., в декабре 2021 г. - 1538,1 млрд рублей, или 108,4% к соответствующему периоду предыдущего г. (Рис. 10).
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[bookmark: рис10]Рис. 10. Динамика объема работ, выполненных по виду деятельности «Строительство» в 2019-2021 гг., в% к среднемесячному значению 2018г.
Ввод в действие (в эксплуатацию) зданий. Из числа введенных в действие в 2021 г. зданий 95,1% составляют здания жилого назначения.
Стройки. В соответствии с федеральной адресной инвестиционной программой, утвержденной Минэкономразвития России на 2021 г. (с уточнениями на 1 января 2022 г.), выделены ассигнования в размере 716,6 млрд рублей, из них из федерального бюджета - 663,6 млрд рублей, на строительство 1232 объектов капитального строительства, приобретение объектов недвижимости и реализацию мероприятий (укрупненных инвестиционных проектов) (далее - объекты).
Из общего количества объектов по 290 объектам было намечено провести только проектные и изыскательские работы. Из 291 объекта, намеченного к вводу в 2021 г., введено в эксплуатацию 156 объектов, из них 123 - на полную мощность, 33 объекта - частично.
Из бюджетов субъектов Российской Федерации и прочих источников профинансировано 42,7 млрд рублей.
На 1 января 2022 г. полностью профинансировано 795 объектов. На 306 объектах (без объектов, по которым проводятся проектные и изыскательские работы для строительства будущих лет) техническая готовность составляла от 51,0% до 99,9%. 
Жилищное строительство. В декабре 2021 г. возведено 1,6 тыс. многоквартирных домов. Населением построено 27,2 тыс. жилых домов. Всего построено 183,3 тыс. новых квартир. 
В 2021 г. возведено 10,1 тыс. многоквартирных домов. Населением построено 373,4 тыс. жилых домов. Всего построено 1206,3 тыс. новых квартир. 
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[bookmark: рис11]Рис. 11. Динамика ввода в действие жилых домов, в 2019-2021 гг., в% к среднемесячному значению 2018г.
Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых домах составила 49,1 млн кв. метров, или 53,0% от общего объема жилья, введенного в 2021 г.
В 2021 г. введены в действие следующие объекты туризма и спорта: туристские базы на 1019 мест, мотели на 69 мест, кемпинги на 32 места, 57 плавательных бассейнов с длиной дорожек 25 метров и 50 метров, 29 спортивных сооружений с искусственным льдом, 141 физкультурно-оздоровительный комплекс, спортивные залы площадью 157,2 тыс. кв. метров, стадионы на 16,3 тыс. мест.
Торговля
Оборот розничной торговли в 2021 г. составил 39257,4 млрд рублей, или 107,3% (в сопоставимых ценах) к 2020 г., в декабре 2021 г. - 4160,6 млрд рублей, или 105,4% к уровню соответствующего периода предыдущего г. (Рис. 12).
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[bookmark: рис12]Рис. 12. Динамика оборота розничной торговли в 2019-2021 гг., в% к среднемесячному значению 2018 г.
В 2021 г. оборот розничной торговли на 95,4% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 4,6% (в 2020 г. - 95,3% и 4,7% соответственно), в декабре 2021 г. - 95,5% и 4,5% (в декабре 2020 г. - 95,3% и 4,7% соответственно).
В 2021г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 47,0%, непродовольственных товаров - 53,0% (в 2020 г. - 49,0% и 51,0% соответственно), в декабре 2021г. 47,5% и 52,5% (в декабре 2020 г. - 48,5% и 51,5% соответственно).
Рынок труда[footnoteRef:5] [5: https://www.rbc.ru/economics/13/01/2022/61ddb0159a7947ca69615b63 ] 

Поддержку потребительскому спросу в течение прошлого г. оказывало последовательное улучшение ситуации на рынке труда. В декабре уровень безработицы (по методологии МОТ) оставался на историческом минимуме 4,3% от рабочей силы. Численность занятых превысила уровень 2019 г., увеличившись до 72,5 млн человек в декабре 2021 г. (70,8 млн человек в декабре 2020 г., 72,4 млн человек в декабре 2019 г.). Реальные заработные платы в ноябре 2021 г. выросли на 3,4% г/г (к ноябрю 2019 г. рост на 3,6%), за 11 месяцев – на 2,8% г/г (+5,0% к аналогичному периоду 2019 г.).
Улучшение ситуации на рынке труда оказало поддержку реальным денежным доходам населения, которые, по оценке Росстата, выросли в 2021 г. на 3,4% (в 2020 г., по уточненным данным, падение составило -1,4%). Значимый вклад в рост реальных доходов (порядка 1 п.п.) также внесли разовые социальные выплаты на школьников в августе и пенсионерам и военнослужащим – в сентябре.
За год с сентября 2020-го по сентябрь 2021 г. число трудящихся россиян в возрасте от 20 до 29 лет — самой работоспособной категории молодежи — сократилось на 460,5 тыс. человек, говорится в исследовании аудиторско-консалтинговой сети FinExpertiza, основанном на данных Росстата. Общее количество работающих во всех возрастных группах за тот же период увеличилось на 1,84 млн. — до 72,3 млн. человек. 
За два последних г. по сравнению с сентябрем допандемического 2019 г. численность российских работников в возрасте от 20 до 29 лет уменьшилась более чем на 1,4 млн человек, следует из данных Росстата. Причина убыли молодой рабочей силы — демографические ямы XX века, итогом которых в том числе стал кризис рождаемости 1990-х гг. 
Во время пандемии негативный тренд на сокращение работников до 30 лет усилился: тысячи молодых людей, занятых в сфере услуг, малом бизнесе и других секторах, особо пострадавших от карантинных ограничений, лишились работы, отмечает FinExpertiza. К этому добавился отток трудовых мигрантов, среди которых велика доля молодежи, говорится в исследовании. Сразу же после начала первого периода нерабочих дней в 2020 г. произошло более стремительное по сравнению с другими возрастными группами снижение числа работников в возрасте до 30 лет. 
Возрастная группа 25–29 лет (11% от общего числа работающих), на которую пришлось основное сокращение занятости, — важная для экономики категория работоспособных молодых специалистов, которые уже успели приобрести трудовой опыт и проходят этап профессионального становления. Их численность за год снизилась на 452,5 тыс. человек.
Инфляция
К октябрю 2021 г. экономика выросла на 0,3% м/м (рост на 0,7% м/м в октябре, здесь и далее для темпов роста месяц к месяцу сезонность снята). В годовом выражении прирост ВВП в ноябре составил 5,2% г/г (после 4,8% г/г в октябре и 4,3% г/г в 3 кв. 2021 г.), по итогам января–ноября – 4,7% г/г. Наибольший вклад в ноябрьское ускорение внесли строительство, где рост сопровождается поддержкой ипотеки и продолжением активного инвестиционного тренда, а также сельское хозяйство, в котором сезон сбора урожая был смещен к концу г. из-за погодных условий. [footnoteRef:6]  [6:  https://www.economy.gov.ru/material/file/b230b42856493d2f0fca9b34cc05bf35/20211229.pdf ] 

Объем строительных работ в ноябре возобновил рост после снижения в июле–октябре. В годовом выражении объем строительных работ в ноябре вырос на 6,9% г/г, в октябре показатели были на уровне октября 2020 г. (0,0% г/г), к ноябрю 2019 г. рост составил 7,5%. 
В сельском хозяйстве ситуация в ноябре продолжила улучшаться, рост объема производства составил 12,9% г/г после 5,5% г/г в октябре. В связи со сдвигом уборочной кампании из-за погодных условий в 2021 г., в ноябре увеличились темпы уборки семян подсолнечника и сахарной свеклы. Кроме того, по итогам ноября отставание по зерновым и зернобобовым культурам составило -9,6% г/г (после -11,5% г/г по итогам октября). В животноводстве в ноябре выросло производство мяса и молока. Вместе с тем по итогам 11 месяцев выпуск в сельском хозяйстве остается ниже уровня прошлого г. на -1,1% г/г (к уровню двухлетней давности рост на +0,2%). 
В целом за ноябрь зафиксировано замедление роста показателей потребительского спроса, в том числе связанное с нерабочей неделей в начале месяца. 
Поддержку внутреннему спросу (как потребительскому, так и инвестиционному) по-прежнему оказывает динамика кредитования. Кредит экономике в ноябре вырос на 15,2% г/г (октябрь: 15,1% г/г, 3 кв. 2021 г.: 14,1%). Продолжается расширение кредитного портфеля как в сегменте корпоративного кредитования (11,8% г/г в ноябре, 11,7% г/г в октябре, 10,1% г/г в 3 кв. 2021 г.), так и в сегменте кредитования физлиц (21,8% г/г в ноябре, 21,5% г/г в октябре, 21,8% г/г в 3 кв. 2021 г.). 
Расходы бюджетной системы за январь–ноябрь остаются выше аналогичных месяцев предыдущих лет (прирост к 2020 г.: +9,4% или +3,4 трлн. рублей; к 2019 г.: +26,7% или +8,2 трлн. рублей). Одновременно в условиях восстановления экономики растут и доходы бюджетной системы (прирост к 2020 г. +28,5% или +9,5 трлн. рублей; к 2019 г.: +22,0% или +7,7 трлн рублей). По итогам исполнения бюджетов за январь–ноябрь 2021 г. профицит бюджетной системы составил 3,7 трлн. рублей (в январе–ноябре 2020 г. бюджетная система исполнена с дефицитом 2,4 трлн. рублей), однако ниже аналогичного показателя в 2019 г. (профицит – 4,2 трлн. рублей). 
В целом за 2021 г. инфляция, по предварительным данным Росстата, составила 8,39% после 4,9% в 2020 г. и 3,0% в 2019 г. Инфляция в 2021 г. стала максимальной с 2015 г. (когда она равнялась 12,9%), в 2016 г. рост цен равнялся 5,4%, в 2017 г. рост цен составил минимальные за всю историю 2,5%, в 2018 г. - 4,3%.[footnoteRef:7] [7:  https://www.interfax.ru/business/813268 ] 

Рост цен по итогам 2021 г. на 2,6 п.п. превысил официальный прогноз правительства РФ, который оно одобрило в сентябре и который равнялся 5,8%.
Согласно предварительным данным Росстата, продовольственные товары в декабре 2021 г. подорожали на 1,36%, а в целом за 2021 г. - на 10,62%, что в 1,6 раза больше показателя 2020 г. (6,69%).
Рост цен на непродовольственные товары в декабре равнялся 0,64%, а за 2021 г. - 8,58% (4,79% в 2020 г.). Услуги в декабре подорожали в среднем на 0,26%, а за 2021 г. - на 4,98% (2,7% в 2020 г.).
Банковский сектор[footnoteRef:8] [8:  https://riarating.ru/finance/20220209/630216559.html ] 

По итогам 2021 г. наблюдались высокие темпы прироста ключевых показателей российского банковского сектора. В целом же прирост активов в 2021 г., в реальном выражении, составил +15,9%. Для сравнения последний раз более высокие темпы прироста в целом по итогам г. были в 2014 г. (+18,3%). Таким образом, не учитывая результат не вполне обычного 2014 г., динамика активов в 2021 г. была, фактически, лучшей с 2012 г.
Аналитики РИА Рейтинг связывают сильный результат по темпам прироста активов в реальном выражении по итогам 2021 г. с мягкой денежно-кредитной политикой ЦБ и поддержкой экономики из-за пандемии. 
На 1 января 2022 г. суммарный объем активов российского банковского сектора составил 129 триллионов рублей. При этом прирост активов в 2021 г. составил +16,6 триллиона рублей. Активы выросли существенно больше, чем были накоплены за весь период существования российской банковской системы до 2006 г.
По итогам 2021 г. реальный прирост кредитования юридических лиц составил +11,7% выражении против +9,6% в реальном на 1 января 2021 г. В предыдущие, более спокойные, годы темпы прироста корпоративного кредитования были заметно меньше. В 2019 г. годовой прирост был на уровне +6,2%, а в 2018 г. – +5,6%. 
На кредитование физических лиц на 1 января 2022 г. приходится 20,8% активов. При этом максимум последних 10 лет был в октябре 2021 г. и составлял 21,2%, а локальный минимум – в марте 2011 г. (13%). Таким образом, розничное кредитование достаточно быстро развивалось в последние десятилетие, и его влияние на банковский сектор за последние годы существенно выросло.
Реальные темпы прироста розничного кредитования по итогам 2021 г. составили +23,2%. Для сравнения в 2020 г. темпы прироста розничного кредитования были существенно меньше – +13,5%, а в 2019 и 2018 гг. – +18,6% и +22,8% соответственно. Низкие процентные ставки и субсидирование ипотеки ускорили розничное кредитование до темпов периода кредитного бума 2012-2013 гг. 
Объем пассивной базы в целом в 2021 г. характеризовался умеренным ростом средств физических лиц и достаточно большим увеличением средств корпоративных клиентов. Объем средств на счетах корпоративных клиентов за год в реальном выражении вырос на 18%, а прирост вкладов населения составил +5,7%. В 2020 г. темпы прироста были немного меньше – +15,8% средства корпоративных клиентов, +4,2% объем средств населения. 
Количество принудительных отзывов банковских лицензий в 2021 г. вернулось к докоронавирусному уровню в количестве, но сильного влияния на банковский сектор уход небольших банков фактически не оказывает. За 2021 г. отозвано 26 лицензий у кредитных организаций, против 16 в 2020 г. и 28 банков в 2019 г. При этом суммарный объем активов банков, принудительно лишенных лицензии в 2021 г., по оценкам аналитиков РИА Рейтинг, составил 144 млрд. руб. (0,13% от общего объема активов банковского сектора). В 2020 г. эта величина была 54 млрд. руб., а в 2019 г. 118 млрд. руб. В целом в прошедшем г. помимо принудительно отозванных 26 лицензий еще у 6 банков лицензии были аннулированы, а 48 банков были ликвидированы.
 Кредиты и банковские сбережения населения
Согласно данным ЦБ, совокупный кредитный портфель российских банков за 2021 г. вырос на 15,0% - до 77,7 трлн рублей. Объем корпоративного кредитного портфеля российских банков в 2021 г. увеличился на 7,2 трлн. рублей, или на 16,1% (в 2020 г. - только на 5,7 млрд. рублей, или на 14,7%).[footnoteRef:9] [9:  https://www.banki.ru/news/research/?id=10962645 ] 

Динамика кредитования в 2021 г. во многом была определена восстановлением после тяжелых локдаунов и неопределенности 2020 г. В 2021 г. наблюдается ухудшение условий для динамики кредитования. И продолжающийся рост цен, и упор на ключевую ставку как на главный инструмент в борьбе с ним, и геополитические проблемы и санкционные риски будут мощно влиять на весь банковский бизнес, в частности на кредитование. 
Согласно данным ЦБ, доля валютных кредитов за 2021 г. уменьшилась с 18,3% до 16,0%. При этом валютные кредиты физлиц показали сокращение более чем на 40% (до 56,2 млрд. рублей), а их доля снизилась с 0,5% до 0,2%. Тогда как валютные корпоративные кредиты выросли на 5,3% за год, их доля в совокупном портфеле кредитов, выданных юридическим лицам, тоже сократилась — с 25,8% до 23,6% в 2021 г.
Удельный вес кредитов, выданных физлицам, в совокупном кредитном портфеле банковского сектора РФ увеличился с 29,5% до 32,2% за год. Совокупная доля корпоративных кредитов за 2021 г. почти не изменилась, сократилась их валютная часть и пропорционально выросла рублевая. 
Доля ипотечных кредитов в совокупном кредитном портфеле российских банков на 1 января 2022 г. составляет 15,5% (годом ранее — 14,4%), в портфеле розничных кредитов — 48,0% (годом ранее — 46,1%). Прошедший 2021 г. стал рекордным по количеству и объему предоставленных кредитов.
Согласно данным Банка России, российские банки выдали 1,91 млн. ипотечных жилищных кредитов на сумму 5,69 трлн. рублей (годом ранее — 1,78 млн. кредитов на сумму 4,44 трлн рублей). Средний размер ипотечного жилищного кредита по стране в 2021 г. составил 2,98 млн. рублей (годом ранее — 2,50 млн. рублей).
Доля потребительских кредитов в совокупном кредитном портфеле российских банков на 1 января 2022 г. — 15,0% (годом ранее — 14,4%), в портфеле розничных кредитов — 46,5% (годом ранее — 48,4%). По данным ЦБ, за 2021 г. портфель потребительских кредитов, выданных российскими банками, увеличился с 9,71 трлн. до 11,66 трлн. рублей.
Динамика просроченной задолженности по кредитам в течение 2021 г. нисходящая: в розничном портфеле она снижалась более плавно, в корпоративном — с выходами на плато. Максимальная доля просрочки по корпоративным кредитам наблюдалась в январе — 6,9%, минимальная — 5,6% — в октябре и декабре. Удельный вес просроченной задолженности по кредитам, выданным физлицам, достиг минимального значения в 4,0% в декабре, а максимальная доля наблюдалась в январе и феврале — 4,7%.
В итоге совокупная просроченная задолженность за 2021 г. сократилась на 3,8% (годом ранее был рост на 16,3%), а ее удельный вес в кредитном портфеле снизился с 6,1% до 5,1%.
По итогам 2021 г. темп прироста наличных рублей в обращении замедлился до 5,4% после 29,7% в 2020 г. Кроме того, повышение Банком России ключевой ставки способствовало росту ставок по банковским вкладам в рублях и привело к восстановлению интереса населения и организаций к срочным рублевым депозитам, темп прироста которых по итогам 2021 г. достиг 12,6% после сокращения на 3,4% в 2020 г. 
Демография
По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 декабря 2021 г. составила 145,6 млн человек. С начала г. численность населения сократилась на 573,7 тыс. человек, или на 0,39% (за аналогичный период предыдущего г. - уменьшилась на 483,8 тыс. человек, или на 0,33%). Миграционный прирост на 39,3% компенсировал естественную убыль населения.
В январе-ноябре 2021 г. по сравнению с аналогичным периодом 2020 г. в России отмечалось снижение числа родившихся (в 73 субъектах Российской Федерации) и увеличение числа умерших (в 84 субъектах).
В целом по стране в январе-ноябре 2021 г. число умерших превысило число родившихся в 1,7 раза (в январе-ноябре 2020 г. - в 1,4 раза), в 66 субъектах Российской Федерации это превышение составило 1,5-3,0 раза. 
[image: Y:\)Прошева Е.Н\АОтчет 2022\картинки\демограф.JPG]
[bookmark: рис16]Рис. 13. Число родившихся и умерших, тыс. человек
Естественный прирост населения в январе-ноябре 2021 г. зафиксирован в 10 субъектах Российской Федерации (в январе-ноябре 2020 г. - в 15 субъектах).
За январь-ноябрь 2021 г. число мигрантов, переселившихся в пределах России, увеличилось на 103,0 тыс. человек, или на 3,2% по сравнению с предыдущим годом. Миграционный прирост населения России вырос на 280,3 тыс. человек, или в 4,1 раза, что произошло в результате увеличения числа прибывших в Российскую Федерацию, особенно иммигрантов из стран СНГ, и сокращения числа выбывших из нее. Число прибывших в Российскую Федерацию увеличилось на 72,7 тыс. человек, или на 13,7%, в том числе за счет иммигрантов из государств-участников СНГ - на 70,7 тыс. человек, или на 14,8%. Число выбывших за пределы России сократилось на 207,6 тыс. человек, или на 47,2%, в том числе в государства-участники СНГ - на 173,2 тыс. человек, или на 45,7%
Выводы:
По оценке Минэкономразвития России, в 2021 г. ВВП вырос на 4,6%, полностью компенсировав снижение на -2,7% в 2020 г. В декабре годовой рост ВВП сохранялся на высоких уровнях: 4,3% г/г (после 5,3% г/г в ноябре, 4,9% г/г в октябре и 4,3% г/г в 3 кв. 2021 г.), несмотря на высокую базу декабря 2020 г. В результате по отношению к соответствующему месяцу 2019 г. экономический рост в декабре ускорился до 4,6% после 3,1% в ноябре. 
Вклад в восстановление экономики в 2021 г. внесли как производственные отрасли, так и отрасли, ориентированные на потребительский спрос. Промышленное производство по итогам 2021 г. выросло на 5,3% (после падения на -2,1% годом ранее). Вклад в рост внесли как добывающая, так и обрабатывающая промышленность (+4,8% и +5,0% соответственно). При этом добыча полезных ископаемых в целом по итогам г. до конца не отыграла снижение 2020 г. (-6,5%), что связано с действующими ограничениями в рамках сделки ОПЕК+. Выпуск обрабатывающей промышленности в течение всего 2021 г. уверенно превышал уровни двухлетней давности, а к концу г. его рост к аналогичным месяцам 2019 г. превысил 10% (декабрь: 14,2%). 
Единственной крупной отраслью, которая в 2021 г. продемонстрировала спад, стало сельское хозяйство (-0,9% после +1,3% в 2020 г.). Снижение выпуска сельхозпродукции связано, в первую очередь, с сокращением урожая ряда культур (зерновые, картофель и овощи), а также замедлением роста производства животноводческой продукции (по мясу, молоку и яйцам в целом за 2021 г. зафиксирована околонулевая динамика). Вместе с тем в конце г. отставание от уровней 2020 г. сократилось (4 кв. 2021 г.: +6,7% г/г), что было обусловлено сдвигом уборочной кампании на более поздние сроки из-за погодных условий в 2020 г.
Показатели потребительского спроса в 2021 г. продемонстрировали уверенный восстановительный рост. Так, оборот розничной торговли увеличился на 7,3% (-3,2% в 2020 г.), объем платных услуг населению – на 17,6% (-14,8% годом ранее), оборот общественного питания – на 23,5% (-22,6%, неполное восстановление сектора связано, в том числе, с карантинными ограничениями, действовавшими в ряде регионов).
Поддержку потребительскому спросу в течение прошлого г. оказывало последовательное улучшение ситуации на рынке труда. В декабре уровень безработицы (по методологии МОТ) оставался на историческом минимуме 4,3% от рабочей силы. Численность занятых превысила уровень 2019 г., увеличившись до 72,5 млн. человек в декабре 2021 г. (70,8 млн человек в декабре 2020 г., 72,4 млн человек в декабре 2019 г.). Реальные заработные платы в ноябре 2021 г. выросли на 3,4% г/г (к ноябрю 2019 г. рост на 3,6%), за 11 месяцев – на 2,8% г/г (+5,0% к аналогичному периоду 2019 г.).
Улучшение ситуации на рынке труда оказало поддержку реальным денежным доходам населения, которые, по оценке Росстата, выросли в 2021 г. на 3,4% (в 2020 г., по уточненным данным, падение составило -1,4%). Значимый вклад в рост реальных доходов (порядка 1 п.п.) также внесли разовые социальные выплаты на школьников в августе и пенсионерам и военнослужащим – в сентябре.
Поддержку внутреннему спросу (как потребительскому, так и инвестиционному) в 2021 г. оказывала динамика кредитования. Кредит экономике в декабре вырос на 16,2% г/г1 (ноябрь: 15,2% г/г, 4 кв. 2021 г.: 15,5%). Продолжился рост корпоративного кредитования (12,7% г/г в декабре, 11,8% г/г в ноябре) и потребительского кредитования (19,4% г/г в декабре, 19,0% г/г в ноябре). Ипотечное кредитование в декабре выросло на 26,5% г/г (на 25,0% г/г в ноябре).
Расходы бюджетной системы за январь–декабрь превысили уровень 2020 г. на +11,6%, или +4,9 трлн рублей (к 2019 г.: +27,2% или +10,1 трлн. руб.). Одновременно в условиях восстановления экономики росли и доходы бюджетной системы (прирост к 2020 г. +26,9% или +10,2 трлн рублей; к 2019 г.: +22,8% или +8,9 трлн. руб.), в том числе ненефтегазовые (прирост к 2020 г. +19,5% или +6,4 трлн рублей; к 2019 г.: +25,0% или +7,8 трлн рублей). По итогам исполнения бюджетов за январь–декабрь 2021 г. профицит бюджетной системы составил 1,0 трлн рублей, что значительно лучше прошлого г. (в январе– декабре 2020 г. бюджетная система исполнена с дефицитом 4,3 трлн. рублей), однако ниже аналогичного показателя в 2019 г. (профицит – 2,1 трлн. рублей).
Сохранение высокого уровня мировых цен на ключевые товары российского экспорта с начала г. (как топливно-энергетические, так и прочие), наряду с увеличением реальных объемов экспорта и умеренным отрицательным сальдо баланса услуг в условиях сохранения ограничений на международные поездки, привели к расширению положительного сальдо счета текущих операций (120,3 млрд долл. США в январе–декабре 2021 г. по сравнению с 36,0 млрд долл. США в аналогичном периоде 2020 г. и 65,4 млрд долл. США в аналогичном периоде 2019 г.).[footnoteRef:10] [10:  https://economy.gov.ru/material/file/6211dc39795bea0da2120d1d8df9d646/20220209.pdf  ] 
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Республика Коми является субъектом Российской Федерации и входит в состав Северо-Западного федерального округа. Республика Коми расположена на северо-востоке Европейской части Российской Федерации, в пределах Печорской и Мезенско-Вычегодской низменностей, Среднего и Южного Тимана, западных склонов Уральских гор (Северный, Приполярный и Полярный Урал) (Рис. 14).
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[bookmark: рис17]Рис. 14. Географическое положение Республики Коми
Территория Республики Коми простирается от Северных Увалов на юге до Пай-Хоя на северо-востоке (между 59°12' и 68°25' северной широты), от Пинего-Мезенского междуречья на западе до водораздела бассейнов рек Печоры и Оби, проходящего по Уральскому хребту на востоке (между 45°25' и 66°10' восточной долготы). Протяжённость (с юго-запада на северо-восток) – 1275 км. Площадь территории составляет 416 774 кв. км.
Граничит с Ненецким автономным округом (север, северо-восток), Тюменской областью (а именно с входящими в её состав Ямало-Ненецким автономным округом (северо-восток, восток), Ханты-Мансийским автономным округом (юго-восток, юг)), Свердловской областью (юг), Пермским краем (юг), Кировской областью (юг., юго-запад, запад), Архангельской областью (включая Ненецкий автономный округ) (северо-запад, север, северо-восток) (Рис. 15).
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[bookmark: рис18]Рис. 15. Карта Республики Коми
Республика Коми была образована 22 августа 1921 г. как автономная область Коми (Зырян). С 5 декабря 1936 г., – Коми АССР. 26 мая 1992 г. была преобразована в республику в составе России — Коми ССР. С 12 января 1993 г. — Республика Коми.
Столица республики – город Сыктывкар – крупный город республиканского значения с 1780 г. Расстояние от Сыктывкара до Москвы по железной дороге составляет 1315 км.
По данным переписи населения за 2010 г., национальный состав республики распределяется следующим образом: русские - 65,1%, коми - 23,7%, украинцы - 4,2%, татары - 1,3%, белорусы - 1,0%, немцы - 0,6%, другие – 2,7%.
Климат
Географическое положение в относительно высоких широтах и удаленность от теплого Атлантического океана обусловили в республике умеренно-континентальный климат, а большая протяженность с юга на север и с запада на восток - существенную разницу погодных условий отдельных ее районов. 
Расположение в субарктическом (на крайнем севере и северо-востоке) и умеренном (на большей части территории) климатических поясах обуславливает климат с продолжительной, довольно суровой зимой и коротким, сравнительно прохладным летом. Среднегодовая температура воздуха на большей части территории имеет отрицательные значения, понижаясь с юга на северо-восток от +1 до -6,3 градусов. Среднегодовое количество осадков - 625 мм, из которых 60-70 процентов приходится на теплый период времени. 
В летнее время северная часть республики находится в очень благоприятных условиях освещения. Севернее полярного круга устанавливается полярный день, во время которого солнце не заходит за горизонт. Благ.ря этому земная поверхность получает значительное количество солнечной энергии. Однако, большое количество солнечной радиации отражается земной поверхностью, а также расходуется на таяние снега, на испарение влаги, на прогревание почвы, в результате чего температура летом здесь невысокая. 
Летом в ясные и особенно в безветренные дни температура почвы обычно бывает значительно выше температуры воздуха. Даже в районах, где уже на глубине 1.0-1.5 м лежит вечная мерзлота, температура на поверхности почвы в отдельные дни может доходить до 40°. В зимнее время глубина промерзания почвы на юге республики составляет около 60 см, а на севере - более 100 см. 
Средняя температура: 
· января: -17 °C (в южной части) и -20 °C (в северной части) 
· июля: +11 °C (в северной части) и +15 °C (в южной части) 
· осадки: от 700 мм в год. 
В целом, по температурным параметрам и условиям увлажнения на территории Республика Коми разделяется на пять агроклиматических подзон, в которой возможно возделывать довольно узкий набор низко требовательных к ресурсам тепла зерновых и пропашных культур, а также на значительной части территории республики, к которой относятся Воркутинский, Интинский и части Усинского и Усть-Цилемского административных районов по климатическим условиям невозможно возделывание сельскохозяйственных культур.
Природный ландшафт
Значительная часть территории представляет собой холмистую равнину. По восточной границе проходят Уральские горы, с северо-запада на юго-восток пересекает Тиманский кряж. Между Уралом и Тиманом располагается Печорская низменность, на западе – Мезенско-Вычегодская равнина. 
Высочайшими вершинами считаются: гора Народная (Народа) с высотой над уровнем моря 1895 м, располагающаяся в Приполярном Урале, гора Тэлпосиз (1617 м, Северный Урал), гора Сабля (1497 м, Приполярный Урал), гора Пайер (1472 м, Полярный Урал), гора Кожымиз (1195 м, Северный Урал). 
Минерально-сырьевые ресурсы[footnoteRef:11] [11: https://econom.rkomi.ru/deyatelnost/socialno-ekonomicheskoe-razvitie-respubliki-komi/pasport-respubliki-komi ] 

Минерально-сырьевой потенциал Республики Коми, представленный комплексом разнообразных горючих, металлических и неметаллических полезных ископаемых, а также подземных вод имеет важное значение для экономики России.
В разведанных на территории республики месторождениях сосредоточено общероссийских запасов: нефти – около 3%, угля – 4,5%, барита – 13%, бокситов – 30%, титана – около 50%, кварцево-жильного сырья – около 80% (Рис. 16).
Объемы запасов и добычи горючих полезных ископаемых в республике характеризуют ее как основную топливную базу Европейского Севера России.
Уголь. Печорский угольный бассейн является вторым в России бассейном по запасам и крупной, обеспеченной на очень длительную перспективу, сырьевой базой для развития коксохимии, энергетики, в перспективе – добыче метана. На его территории известно около 30 месторождений угля и углепроявлений, в том числе 11 месторождений с разведанными балансовыми запасами. 
В настоящее время эксплуатируются 4 месторождения: Воркутское (0,8 млрд. тонн балансовых запасов угля), Воргашорское (1,53 млрд. тонн), Интинское (1,74 млрд. тонн) и Юньягинское (0,026 млрд. тонн). Резервом ближайшего освоения являются месторождение коксующихся углей Усинское (поле № 1и № 3), поле шахты Воркутинская 33 Воркутского месторождения, Углеразрез Нижнесырьягинский Нижнесырьягинского месторождения, а также имеется возможность организации добычи на Сейдинском месторождении.
Углеводородное сырье. Запасы и ресурсы углеводородного сырья на территории республики сосредоточены в центральной и южной частях Тимано-Печорской нефтегазоносной провинции.
Запасы нефти учтены по 146 месторождениям, из которых 128 нефтяных, 10 нефтегазоконденсатных, 4 нефтегазовых, 4 газонефтяных. Количество извлекаемых запасов нефти категорий А+В+С1 превышает 600 млн тонн. Более половины (55%) остаточных извлекаемых запасов нефти сконцентрированы в трех крупных месторождениях – Ярегском и Усинском нефтяных и Возейском нефтегазоконденсатном.
Запасы горючего газа учтены по 42 месторождениям углеводородов. 
Объем запасов газа категорий А+В+С1 составляет 160 млрд куб. м. Около половины объема запасов свободного газа содержится в крупном Вуктыльском нефтегазоконденсатном месторождении. 
Запасы и прогнозные ресурсы горючих сланцев на территории Республики Коми сосредоточены в двух сланценосных бассейнах: Тимано-Печорском и Вычегодском. Балансовые запасы горючих сланцев оценены на Айювинском месторождении (534 млн тонн, категории С2) и на Чим Лоптюгском месторождении (94,6 млн тонн, категории С1), прогнозные ресурсы горючих сланцев (категории Р1+Р2) насчитывают 2528 млн тонн.
Ресурсная база торфа включает 4,84 тыс. месторождений и проявлений. Запасы торфа учтены на 426 торфяных месторождениях с промышленными запасами 8,75 млрд тонн.
Металлические руды. Ресурсы металлических полезных ископаемых представлены рудами черных металлов (титан, марганец, хром), цветных металлов (алюминий, медь, свинец, цинк), редких (ниобий, тантал, вольфрам, молибден), рассеянных (галлий, скандий) и редкоземельных металлов (церий, иттрий). Из благородных металлов преобладает золото, имеются проявления серебра, платины. Известны проявления алмазов.
Республика Коми является наиболее крупной и перспективной в России сырьевой базой бокситовых руд. В пределах Тиманского кряжа выявлены и в разной степени изучены месторождения двух бокситоносных районов: Среднетиманского и Южно-Тиманского.
Сырьевая база титановых руд является крупнейшей в России и ближнем зарубежье. Крупнейшими по запасам являются Пижемское титановое и Ярегское нефтетитановое месторождение (более 50% от общероссийских запасов). Особую ценность представляет Пижемское месторождение, в недрах которого вместе с титаном содержатся крупные ресурсы кварцевого сырья, а также уникальная россыпь Ичетью, с высокими содержаниями алмазов ювелирного качества, золота, редкоземельных элементов и металлов.
Марганцевые руды в настоящее время относятся к категории особо дефицитных. Марганцево-рудная сырьевая база республики представлена Парнокским железо-марганцевым месторождением, находящимся на западном склоне Приполярного Урала. В структуре его запасов выделяется наиболее качественный пероксидный тип марганцевых руд.
На территории Республики Коми находится часть крупнейших в России хромитоносных массивов Полярного Урала. Выявлено несколько рудных полей с ресурсным потенциалом около 40 млн тонн хромитовых руд.
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[bookmark: рис19]Рис. 16. Карта полезных ископаемых Республики Коми
Неметаллические полезные ископаемые. 
В республике широко распространены неметаллические полезные ископаемые, которые могут быть использованы в качестве горнохимического (барит, каменные и калийные соли, фосфориты, карбонаты для химической промышленности), горнотехнического (гипс, стекольное сырье, цеолиты, бентонит), пьезооптического и кварцевого (жильный кварц, пьезокварц, горный хрусталь) сырья. Имеется сырье для металлургии (огнеупорные глины, флюсовые доломиты и известняки, формовочные материалы), ювелирное и камнесамоцветное сырье (аметист, жадеит, нефрит), минерально-строительное сырье (известняки, доломиты, мраморы, кварциты, пески, гравий).
Общераспространенные полезные ископаемые (главным образом, минеральное строительное сырье) представлены около 600 разведанными месторождениями. Разрабатываются месторождения кирпичных глин, строительного камня, наиболее интенсивно эксплуатируются месторождения строительного песка и песчано-гравийной смеси.
Подземные воды. Балансом запасов учтено 240 месторождений (участков) пресных подземных вод для хозяйственно-питьевого водоснабжения с утвержденными суммарными эксплуатационными запасами в объеме 868,47 тыс. куб. м/сутки (категорий А+В+С1+С2). 
Среди подземных минеральных вод наиболее распространены слабоминерализованные питьевые, сероводородные, с повышенным содержанием брома и железа. Балансовые запасы минеральных подземных вод в суммарном объеме 2,4 тыс. куб. м/сутки (категорий А+В+С1), учтены на 14 месторождениях (участках). Эксплуатируются 6 месторождений (участков).
Балансом запасов учитывается 74 месторождения (участков) технических подземных вод суммарными запасами 88 тыс. куб. м/сутки (категорий А+В+С1). Эксплуатируется 47 месторождений (участка) технической воды, используемой, главным образом, предприятиями нефтегазовой отрасли для поддержания пластового давления на разрабатываемых месторождениях нефти.
Республика Коми является крупной сырьевой базой промышленных вод, сосредоточенных преимущественно на территории Тимано-Печорской нефтегазоносной провинции. В пластовых водах нефтяных месторождений выявлены промышленные концентрации брома, йода, лития, магния, стронция и других ценных компонентов.
Гидрография
Республика Коми входит в зону избыточного увлажнения. Значительное преобладание количества выпадающих атмосферных осадков над испарением, особенности рельефа и геологическое строение определили повышенную заболоченность и развитую гидрографическую сеть.
В Республике Коми берут начало и текут две крупные реки – Печора (протяженность – 1570 км) и Вычегда (1130 км), которые наряду с их главными притоками являются основными источниками поверхностных водных ресурсов и используются в хозяйственной деятельности. Суммарный сток этих рек в пределах территории республики за год составляет 162,4 куб. км.
В Республике Коми насчитывается около 70 тыс. озер общей площадью 4,3 тыс. кв. км. К сравнительно крупным озерам относятся: Ямозеро (площадь 31,1 кв. км), Синдорское (28,5 кв. км), Косминское (12,6 кв. км), большое Мыльское (8,8 кв. км), Дон-ты (4,6 кв. км), Кадомское (5,2 кв. км), Торговое (1,2 кв. км).
Широко распространены в Республике Коми болота и заболоченные земли. Болота занимают общую площадь 3,2 млн. га (около 7,7% территории). Наиболее крупными болотами в республике являются: Усинское, Океан, Джъернюр, Тыбъюнюр, Мартюшевское.
Почвы
Основные закономерности формирования почвенного покрова территории Республики Коми во многом обусловлены широтной биоклиматической зональностью. Почвенные пояса делятся на полярный и бореальный. Полярному поясу соответствует тундровая зона, а бореальному - зона подзолистых почв (тайга). 
Почвам Республики Коми присуща слабая степень содержания гумуса, низкое содержание элементов питания; они биологически малоактивны и малопродуктивны. Наиболее плодородные дерновые почвы встречаются главным образом в южных районах Республики. Севернее они приурочены к речным террасам.
Почвы болотного типа распространены почти по всей Республике Коми, но на севере их больше, чем на юге. Значительная часть территории заболочена, болота имеются от небольших по площади до массивов в несколько тысяч гектаров, всего под болотами занято около десятой части территории. Из заболоченных почв наибольшее практическое значение имеют низинные перегнойно-болотные почвы, являющиеся богатым мелиоративным фондом, который можно превратить в высоко плодородные сельскохозяйственные угодья или использовать торф в качестве органического удобрения для приготовления различных компостов. 
В сельском хозяйстве используются главным образом территории приречных склонов - с типичными подзолистыми и глеево-подзолистыми почвами; природное плодородие этих почв низкое, они бедны гумусом, отличаются малым запасом питательных элементов и высокой кислотностью. 
К лучшим почвам Республики Коми относятся пойменные дерновые почвы.
Растительный покров
Растительный покров отличается большим своеобразием и разнообразием. Крайний северо-восток Республики Коми занимает тундра, южнее расположена узкая полоса лесотундры, сменяющаяся к югу обширными лесными пространствами. На зону таежной растительности приходится около 89% площади, лесотундровой - 6%, тундровой - 5%, луговой - более 1%.
Природная флора республики представлена 2035 видами водорослей, 669 видами мохообразных и 1220 видами сосудистых растений. Среди последних примерно 1000 видов встречается в таежной и более 500 в тундровой зонах.
Оленьи пастбища в административных границах республики занимают 9,5 миллиона гектаров. При этом основная часть оленьих пастбищ (76%) расположена на территории городских округов «Инта», «Усинск» и «Воркута». Также они присутствуют на землях муниципальных районов «Усть-Цилемский», «Ижемский» и «Печора».
Площади лугов в Республике Коми невелики. В основном они занимают поймы крупных рек, а на юге - и безлесные водораздельные участки.
 В природной флоре республики насчитывается более 70 видов пищевых растений (ягоды, кедровые орехи, травы) и 90 видов съедобных грибов. Промысловыми видами среди ягод являются брусника, клюква, морошка, черника, голубика, малина, земляника. Популярными видами грибов являются подберезовик, подосиновик, белый гриб, масленок, лисичка желтая, груздь, волнушка розовая, рыжик и сыроежка.
Животный мир 
Общая площадь среды обитания охотничьих ресурсов (охотничьи угодья), рассчитанной при проведении территориального охотустройства с использованием космических снимков, составляет 37893,83 тыс. га (за исключением площадей ООПТ федерального значения), из которых 14937,98 тыс. га (36,2%) переданы в пользование юридическим лицам и индивидуальным предпринимателям. Площадь среды обитания общедоступных охотничьих угодий Республики Коми составляет 22995,85 тыс. га (55,6%).
Животный мир Республики Коми насчитывает более 8000 видов. Из них более 5,5 тыс. видов насекомых, 6 видов земноводных, 266 видов птиц и 61 вид млекопитающих. В водоемах республики обитает 50 видов рыб (промыслом осваивается 15-17 наиболее ценных и распространенных видов).
К объектам охоты на территории республики отнесены 27 видов животных, относящихся к классу млекопитающих, а также 53 вида птиц.
Особо ценными в хозяйственном отношении животными являются: лось, медведь, бобр, выдра, соболь, белка, куница, лисица, горностай, норка, рысь, росомаха, заяц-беляк, ондатра, глухарь, тетерев, рябчик.
[bookmark: _Toc510780313][bookmark: _Toc510778290][bookmark: _Toc510777655][bookmark: _Toc510777490][bookmark: _Toc510777371][bookmark: _Toc510777140][bookmark: _Toc510777122]Рыбохозяйственный комплекс
Рыболовство является традиционной формой использования местных ресурсов населением в Республике Коми. [footnoteRef:12] [12:  https://econom.rkomi.ru/deyatelnost/pasport-respubliki-komi ] 

В сфере промышленного рыболовства задействовано более 3,8% акватории Республики Коми. Основными объектами промысла являются: ряпушка, сиг, пелядь, хариус, щука, плотва, окунь пресноводный, язь, налим, лещ (жилая форма), карась. Рыбный промысел в Республике Коми в основном сосредоточен в бассейне реки Печора (90%), в меньшей степени – р. Вычегда и р. Мезень.
Общий объем добычи рыбы на территории Республики Коми в 2020 г. при осуществлении промышленного рыболовства составил 120 тонн, из него 90% приходится на рыбодобывающие организации, осуществляющие промысел на территории Усть-Цилемского района Республики Коми.
В Республике Коми товарным рыбоводством (аквакультурой) занимаются 6 организаций, выращивают рыбу в садках на водохранилищах, озерах, в бассейнах, на установках замкнутого водоснабжения. 
Основными каналами продвижения продукции водных биологических ресурсов в Республике Коми являются собственная фирменная торговая сеть предприятий -товаропроизводителей рыбы и рыбопродуктов, нестационарная и ярмарочная торговля, региональные и локальные торговые сети.
В 2020 г. объем искусственно выращенной молоди ценных видов рыб и выпущенной в водные объекты Республики Коми составил 3,7 млн. штук. 
В 2018 г. начата реконструкция форелевого хозяйства на Сосногорской ТЭЦ. Целью данного проекта является реконструкция уже существующего производства, основанного на принципе проточной воды, на систему замкнутого водообеспечения для увеличения объемов производства товарной рыбы в Республике Коми. Объем производства (выращивания) продукции на данных установках предусмотрен в размере до 40 тонн товарной рыбы лососевых пород и до 25 тонн товарной рыбы осетровых пород ежегодно. В комплексе предусмотрено также содержание собственного маточного стада и производство посадочной молоди. Продукцией комплекса станет живая товарная рыба. В 2019 г. 1 этаж форелевого хозяйства полностью введен в эксплуатацию, в 2020 г. проводились ремонтные работы на 2 этаже. На начало 2021 г. реализация проекта временно приостановлена в связи с недостаточностью средств у инициатора проекта.

Туризм[footnoteRef:13] [13:  https://econom.rkomi.ru/deyatelnost/socialno-ekonomicheskoe-razvitie-respubliki-komi/pasport-respubliki-komi ] 

Природный и этнокультурный туризм – приоритетные направления развития туризма в Республике Коми. Национальный парк «Югыд ва» – крупнейшая в России и Европе особо охраняемая природная территория. Парк «Югыд ва» вместе с Печоро-Илычским заповедником в 1995 г. включен в Список Всемирного наследия ЮНЕСКО под общим названием «Девственные леса Коми» (первая из российских природных территорий, получившая такой высокий статус). В Печоро-Илычском природном биосферном заповеднике работает первая в мире лосеферма. 
Визитной карточкой Республики Коми являются столбы выветривания, или мансийские болваны, – одно из 7 чудес России, уникальный геологический памятник, расположенный на плато Маньпупунер.
Как только не называют это красивое и загадочное место Северного Урала: Мань-Пупу-Нер, Мань-Пупыг-Нер, Болвано-Из, мансийские болваны. Туристы обычно называют их кратко – «Пупы». В переводе с языка манси «Мань-Пупу-Нер» означает «Малая гора идолов». Всего этих останцев семь. Шесть столбов выстроились на ровном плато в ряд, а один стоит чуть в стороне. Их высота от 30 до 42 метров. Все они имеют причудливые очертания.
Комбинированный водно-пеший тур проходит по незабываемым красотам Печеро-Илычского заповедника. Во время путешествия можно увидеть старинные деревни Курья, Волосница, Пачгино и Усть-Унью, на водной поездке на аэроглиссере полюбуваться скальными выходами и небольшими гротами, побывать на трёх кордонах – Полой, Собинская и Шайтанская. Кульминация тура – само плато с семью исполинами. Простор и горные цепи, окружающие Маньпупунёр, только усилят впечатление от главной достопримечательности.[footnoteRef:14] [14:  https://tourism.rkomi.ru ] 

Ключевая идея туристского позиционирования региона выражена разработанным и уже запущенным в действие брендом «Эко Республика Коми» – представление республики, как гостеприимной территории, успешно интегрировавшей уникальные природные ресурсы в активную среду российского и международного рынка экологического туризма.
С августа 2011 г. функционирует и поэтапно развивается современный многофункциональный комплекс «Финно-угорский этнокультурный парк», рассчитанный на внутренний и въездной туризм. Проект ориентирован на сохранение и рациональное использование культурного и природного наследия Республики Коми, коми и других финно-угорских народов. В 2019 г. Финно-угорский этнокультурный парк посетили 24072 человека. 
Финно-угорский этнокультурный парк осуществляет функции туроператора и регионального Туристского информационного центра, что позволило значительно расширить функции учреждения в части формирования и реализации туристских продуктов по территории Республики Коми. 
Наиболее крупными событийными мероприятиями, прошедшими в 2019 г. на территории Этнопарка, стали: III Международный фестиваль финно-угорской кухни «ШаньгаФест» (3 тыс. человек); III Всероссийский фестиваль воздухоплавания «Живой воздух» (свыше 9 тыс. человек).
Интерес для туристов представляют также ландшафты Приполярного и Полярного Урала, музеи под открытым небом в селах Усть-Вымь, Куратово, архитектурные ансамбли Ульяновского и Кылтовского монастырей, а также большое количество рек, озер и лесов, пригодных для отличной охоты, рыбалки. Объектами туристского показа являются такие самобытные села как Ыб, Пажга, Усть-Цильма, Ижма.
Окружённая горами, р. Собь очень красива. Можно совершить радиальные выходы от реки на поднимающиеся поблизости высокие горы Полярного Урала. В окрестностях р. Соби для туристов наиболее интересны такие красивейшие природные объекты, как водопад на ручье Нырдвоменшор (Нефритовое ущелье) и плато Рай-из с горными озёрами. Желающие могут порыбачить, собрать дикоросы.
В Воркуте можно посетить мемориальные места ГУЛАГа и совершить путешествие к побережью Карского моря.
Обзорная экскурсия проходит по местам, связанным с образованием Воркуты. Это берег реки Воркута, где молодой геолог Георгий Чернов в 1930 г. обнаружил пласты высококачественного каменного угля. Архитектура заполярного города, памятники и памятные знаки.
Далее - посещение мемориального кладбища, где захоронены участники забастовки - заключенные лагерного отделения при шахте № 29, расстрелянные в 1953. На кладбище - литовская каплица, немецкий и украинский поклонные кресты, памятник православным жертвам ГУЛАГа. Посещение венгерского и шахтерских мемориалов, деревянного храма св. Игоря Черниговского, первого монументального здания в Воркуте, где проходила первая партийная конференция.
Экскурсия в учебную шахту. В конце 1950-х годов к механической мастерской Горно-экономического колледжа (ранее техникума) достроили лабораторный корпус и учебную лаву с забоями — надземную «шахту», которая ничем не отличалась от подземной, в ней даже находилось 10 тонн угля. 
Заканчивается экскурсия поездкой к побережью Карского моря, восхождением на гору «Константинов Камень» - самую крайнюю точку Полярного Урала.
Большой популярностью у туристов и посетителей пользуются проводимые в республике событийные мероприятия, в основе которых – традиционные культура, история, быт и уклад жизни населения, старинные обряды, песни, танцы (Усть-Цилемская горка), Луд (Ижемский район), праздник Рыбного пирога (г. Печора), день оленевода (г. Воркута), праздник охотника (Троицко-Печорский район), фестиваль традиционной культуры коми народа (Усть-Вымский район), Лямпиада (Корткеросский район) и другие).
День оленевода. Тур начинается в самом северном городе Республики Коми – Воркуте. Кроме экскурсии по городу, посещения учебной угольной шахты, туристам представится возможность посетить праздник оленеводов, где их ждут гонки на оленях в упряжках, посещение чума местной оленеводческой компании, традиционные игры народов Севера и многое другое. Следующим пунктом станет трансфер на поезде через прекрасные заснеженные хребты Полярного Урала в Ямало-Ненецкий Автономный округ. Сразу с вокзала со станции Харп, туристов отвезут на стойбище оленеводов, где, после знакомства с оленеводами, переночуют в настоящем жилище северных народов – чуме. С утра туристы насладятся вкуснейшим завтраком из национальных блюд, а затем их ждёт знакомство с традиционными видами промысла, техниками выделки шкур, а также ловля оленей из стада. Продолжится путешествие уже в городе Салехарде – столице ЯНАО, в программе знакомство с историей Обдорска, местными достопримечательностями и памятниками культуры.
Усть-Цилемская горка. В ночь с 11-го на 12-ое июля - в канун дня Первоверховных апостолов Петра и Павла - на берегу реки Печоры устьцилёма всем селом варят кашу. Ночью стираются грани между живым и загробным мирами. Важно, что поминальная трапеза проходит за рекой или у реки - символа преграды, разделяющей мир живых и мертвых. В век современных технологий, когда всем завладела «машина», северный уголок сохранил живую культуру предков, свою самобытность и уникальность. 
Луд. Единственное народное гуляние, сохранившее элементы древнего мировоззрения коми-ижемцев, проходит в первое воскресенье июля – в канун сенокосной страды на заливных лугах левого берега реки Ижмы. Именно в это время природа достигает наивысшего расцвета, травы вбирают в себя весь сок, обладают чудодейственной силой, а вода в реке становится целебной.
Исконное место праздника – междуречье рек Ижма и Курья или – как его называют местные жители - «остров» (замкнутое пространство, внутри которого происходит сакральное действие). Время гуляний - с вечера до восхода солнца, когда граница между мирами открыта.
«Луд» – это массовый хоровод «Ворота», игры, песенные, плясовые и спортивные состязания. Во время гуляния проходит конкурс «Хоровод невест», где девушки показывают умение носить народный костюм и знание традиционной культуры коми-ижемцев.
Конные скачки, которые собирают на «Луде» более 100 всадников со всего района, - родом из традиции перед гулянием прогонять по лугу табун лошадей, чтобы промять траву, дабы красавицы-ижемки не подвернули ножки и не замочили подолы сарафанов. Лошадь у коми-ижемцев – животное священное, оно олицетворяло солнце.
В 2009 г. традиционный праздник коми-ижемцев «Луд» вошёл в число 11 чудес Республики Коми. В 2013 г. - включён в региональный реестр объектов нематериального культурного наследия. В 2015 г. Традиционный народный праздник «Луд» Ижемского района и его организаторы стали лауреатами профессиональной премии «Грани театра масс» за проведение праздника и победителями в номинации «Лучший национальный праздник страны».
В празднике принимают участие и представители диаспор ижемских коми из Мурманской и Архангельской областей, Ямало-Ненецкого, Ненецкого и Ханты-Мансийского округов.
В 2018 г. создана Ассоциация по развитию сельского туризма Республики Коми, объединившая более 60 представителей сельских гостевых домов, крестьянско-фермерских хозяйств и представителей смежных отраслей.
Сложная эпидемиологическая ситуация, связанная с распространением новой коронавирусной инфекции, внесла значительные коррективы в развитие отрасли туризма в республике. Однако посещаемость самых популярных объектов в 2021 г. значительно увеличилась даже по сравнению с г.ми, когда не было пандемии, отметили в министерстве.[footnoteRef:15] [15:  https://tourism.interfax.ru/ru/news/articles/85241/ ] 

Так, посещаемость нацпарка "Югыд ва" в 2021 г. выросла на 8% и составила 7 276 человек.
Самым популярными маршрутами были сплавы по рекам Балбанью, Кожим, Щугор и Подчерем, а также восхождения на вершины гор Народная и Манарага с последующим сплавом по реке Косью.
Большой популярностью пользовались туры выходного дня в гостевой дом в поселке Подчерье, турбазы на переправе реки Кожим и "Санавож".
В 2021 г. Печоро-Илычский биосферный заповедник посетили 4 348 человек, что в 1,5 раза больше, чем в 2020 г.
Гостями лосиной фермы стали 1 469 человек.
По-прежнему высок интерес к столбам выветривания на плато Маньпупунер. Посещаемость этого места за год возросла в два раза. В 2021 г. в заповеднике установили три дополнительных горных модуля. 
Летом в районе плато Маньпупунер действовал волонтерский лагерь в количестве 50 человек. Еще 30 добровольцев помогли заготовить корм для лосиной фермы и отремонтировать туристскую инфраструктуры экологической тропы "Заповедный лабиринт".
В 2021 г. построили здание визит-центра нацпарка "Койгородский" в селе Койгородок. В самом заповеднике оборудовали четыре стоянки, на которых размещено пять туристических приютов. В текущем г. там установили 60 информационных аншлагов и указателей.
Летом 2021 г. запущен вертолетный тур "К истокам Севера". Маршрут составляет 800 км по воздуху вдоль Уральского горного хребта с облетом самых красивых природных объектов Северного и Приполярного Урала и плато Маньпупунер.
Появился маршрут "Восхождение на гору Народа", который предполагает размещение в гостинице "Еркусей" на базе "Желанное" и возможность посетить гору Народная на вездеходах.
Учитывая высокий спрос со стороны туристов на комфортный и быстрый трансфер, летом 2021 г. организовали прямые авиарейсы из Сыктывкара в поселок Троицко-Печорск на самолете L-410. Это заметно сократило путь до плато Маньпупунер. 
С 1 января 2021 г. начала свою работу автономная некоммерческая организация «Агентство по развитию туризма и продвижению Республики Коми», в функции которой входит информирование жителей и гостей республики о возможностях отдыха на территории республики, продвижение туристских услуг на российском и мировом туристских рынках, а также информационно-консультативное обеспечение кластерного развития туризма на территории Республики Коми.
Административно-территориальное деление
На 1 января 2021 г. муниципальное устройство республики представлено 178 муниципальными образованиями, включающими в себя 6 городских округов, 14 муниципальных районов, 14 городских и 144 сельских поселения[footnoteRef:16].  [16:  https://komi.gks.ru/municipal_statistics ] 

Городские округа: Сыктывкар, Вуктыл, Воркута, Инта, Усинск, Ухта.
Муниципальные районы: Ижемский, Княжпогостский, Койгородский, Корткеросский, Печора, Прилузский, Сосногорск, Сыктывдинский, Сысольский, Троицко-Печорский, Удорский, Усть-Вымский, Усть-Куломский, Усть-Цилемский.
Согласно закону об административно-территориальном устройстве Республики Коми №13-РЗ от 06.03.2006 г., столицей Республики Коми является город республиканского значения Сыктывкар.
Районы и территории, подчиненные городам республиканского значения, подразделяются на административные территории (Рис. 17). 
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[bookmark: рис20]Рис. 17. Административно-территориальное деление Республики Коми
Население
По предварительным данным Комистата, на 1 января 2022 г. численность постоянного населения Республики Коми составляет 803 тыс. 477 жителей. За прошлый год население республики сократилось на 10 тыс. 113 человек из-за естественной убыли, то есть превышения смертности над рождаемостью, и за счет миграционного оттока.
Особенностью 2021 г. стало то, что население сократилось во всех муниципалитетах. В прошлые годы в некоторых городах и районах численность жителей увеличивались: например, в 2020 г. в Усинске, а в 2019 г. - в Сыктывдинском районе.
Прирост населения с 2013 г. был и в Сыктывкаре, но в 2018 г. тенденция сменилась на отрицательную. За 2021 г. столица региона лишилась 825 человек. В городе на начало 2022-го насчитывалось 258 тыс. 437 жителей.[footnoteRef:17] [17:  https://www.bnkomi.ru/data/news/142413/] 

Комистат уточняет, что численность населения за межпереписной период 2010-2021 годов, а также на 1 января 2022 г. будет пересчитана после получения итогов Всероссийской переписи населения 2020 г.
Демографическая ситуация в Республике Коми на протяжении ряда лет характеризуется сокращением численности населения, тенденцией к снижению рождаемости, относительным ростом показателей смертности населения, отрицательным естественным приростом и сокращением ожидаемой продолжительности жизни. 
Для улучшения ситуации государственная демографическая политика в среднесрочной перспективе нацелена на обеспечение устойчивого роста численности населения и повышение ожидаемой продолжительности жизни. Для достижения национальных целей, определенных указами Президента Российской Федерации от 7 мая 2018 г. № 204 «О национальных целях и стратегических задачах развития Российской Федерации на период до 2024 г.» и от 21 июля 2020 г. № 474 «О национальных целях развития Российской Федерации на период до 2030 г.» (далее – Указы № 204 и № 474), в Республике Коми в рамках национальных проектов «Демография» и «Здравоохранение» реализуется ряд региональных проектов, направленных на нивелирование основных факторов и проблем, тормозящих улучшение динамики демографических показателей.
Неблагополучная эпидемиологическая обстановка ввиду распространения новой коронавирусной инфекции (COVID-19), введение ограничительных мер по профилактическим осмотрам населения, ограничение плановой госпитализации пациентов, ограничение приемов диспансерных больных в амбулаторных условиях обусловили высокие значения показателя общей смертности населения, ожидаемые по итогам 2021 г. (14,8 умерших на 1000 человек).[footnoteRef:18] [18:  https://econom.rkomi.ru/uploads/documents/rasporyazhenie_ot_19_08_2021_400_r_2021-08-19_14-04-14.pdf ] 

Социально-экономические показатели по Республике Коми
Экономическая ситуация в Республике Коми в 2021 г. характеризовалась увеличением объемов промышленного производства в целом, оборота розничной торговли, объемов платных услуг населению. Вместе с тем наблюдалось снижение производства продукции сельского хозяйства, объемов строительных работ, ввода в действие жилья, а также инвестиций в основной капитал.
В социальной сфере отмечалось увеличение среднедушевых денежных доходов населения, увеличение среднемесячной номинальной заработной платы при снижении реальной заработной платы. В сфере занятости отмечалось снижение уровня зарегистрированной безработицы.
Основные итоги в сфере государственных финансов: увеличение поступлений налоговых платежей, исполнение консолидированного бюджета Республики Коми с профицитом, уменьшение объема государственного долга Республики Коми. 
Промышленное производство
Индекс промышленного производства за 2021 г. составил 100,4% к уровню 2020 г.
Отмечается увеличение в добыче сырой нефти и природного газа, производстве текстильных изделий, одежды, бумаги и бумажных изделий, нефтепродуктов, химических веществ и химических продуктов, резиновых и пластмассовых изделий, работ по ремонту и монтажу машин и оборудования, а также в обеспечении электрической энергией, газом и паром, кондиционировании воздуха, водоснабжении, водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по ликвидации загрязнений.
Вместе с тем отмечается снижение в добыче угля, металлических руд, прочих полезных ископаемых, в предоставлении услуг в области добычи полезных ископаемых, в производстве пищевых продуктов и напитков, кожи и изделий из кожи, продукции деревообработки, прочей неметаллической минеральной продукции, в металлургическом производстве, производстве электрического оборудования.
[bookmark: индекс][bookmark: пром]Таблица 7
Индекс промышленного производства и индексы производства по видам экономической деятельности
	Показатели
	2021 в% к 2020

	Индекс промышленного производства
	100,4

	Добыча полезных ископаемых
	99,6

	Добыча угля
	84,1

	Добыча нефти и природного газа
	103

	Добыча металлических руд
	95,3

	Добыча прочих полезных ископаемых
	67,7

	Предоставление услуг в области добычи полезных ископаемых
	72

	Обрабатывающие производства
	101,6

	Производство пищевых продуктов
	95,7

	Производство напитков
	94

	Производство текстильных изделий
	105,9

	Производство одежды
	122,5

	Производство кожи, изделий из кожи
	87,2

	Обработка древесины и производство изделий из дерева и пробки, кроме мебели
	99,7

	Производство бумаги и бумажных изделий
	104,6

	Производство нефтепродуктов
	126,9

	Производство химических веществ и химических продуктов
	118,7

	Производство резиновых и пластмассовых изделий
	106

	Производство прочей неметаллической минеральной продукции
	85

	Производство металлургическое
	89,5

	Производство электрического оборудования
	33,1

	Ремонт и монтаж машин и оборудования
	126,6

	Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха
	105

	Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений
	105,8



В структуре суммарного объема отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами по видам экономической деятельности промышленного производства, наибольший удельный вес занимает добыча полезных ископаемых – 67,4%, в том числе добыча сырой нефти и природного газа – 57%.
Значительную долю занимают такие виды деятельности, как производство бумаги и бумажных изделий – 4,9%, обработка древесины и производство изделий из дерева и пробки, кроме мебели – 3,2%, обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха – 6,2%.

Нефтегазовый комплекс
Объем добычи нефти, включая газовый конденсат, в 2021 г. составил 13,4 млн. тонн, или 103,1% к 2020 г. 
В 2021 г. добычу углеводородного сырья на территории Республики Коми осуществляли 16 недропользователей.
Основное добывающее предприятие – ООО «ЛУКОЙЛ-Коми» в 2021 г. добыло 11,24 млн. тонн нефти, что на 2% больше, чем в 2020 г.
В 2021 г. объем добычи газа природного и попутного составил 3,5 млрд. куб. м, или 100,4% к уровню 2020 г.
Основное газодобывающее предприятие – ООО «Газпром добыча Краснодар» в 2021 г. сохранило добычу природного газа на уровне 2020 г. (1 993,7 млн. куб. м). В незначительных объемах добычу газа в отчетный период осуществляли ООО «Нижнеомринская нефть» и ООО «ЛУКОЙЛ-Коми».
Индекс производства нефтепродуктов в 2021 г. составил 126,9% к уровню 2020 г.
Переработку нефти и выпуск нефтепродуктов в Республике Коми осуществляет ООО «ЛУКОЙЛ-Ухтанефтепереработка». Предприятие выпускает автомобильные бензины, дизельное топливо, топочный мазут и другие продукты переработки. 
В 2021 г. ООО «ЛУКОЙЛ-Ухтанефтепереработка» было переработано 2,23 млн. тонн нефти, что на 14,1% больше, чем в 2020 г.
В отчетный период увеличен выпуск автомобильного бензина на 17,1%, дизельного топлива – на 17,0%, мазута топочного – в 3 раза.
Переработку газа и конденсата осуществляет Сосногорский ГПЗ ООО «Газпром переработка». Объем переработанного газа на Сосногорском ГПЗ в 2021 г. в сравнении с 2020 г. возрос на 1,6% и составил 2219,5 млн. куб. м. Объем переработанного газа зависит от объемов поставки газа. 
В отчетный период увеличен выпуск технического углерода на 32,0%, стабильного газового конденсата – на 4,4%. Снижен выпуск сжиженного газа на 1,0%.
Горнодобывающий комплекс
АО «Боксит Тимана» осуществляет добычу бокситовой руды. Добыча боксита и дробление базальта осуществляется в объемах исходя из спроса потребителей на указанную продукцию. Кроме того, объемы производства напрямую зависят от производственной стратегии ОК «РУСАЛ», в состав которой входит АО «Боксит Тимана». Объем добычи бокситовой руды в 2021 г. составил 4,7 млн. тонн, что на 4,3% меньше, чем в 2020 г.
ЗАО «Кожимское разведочно-добычное предприятие», имеющее лицензию на добычу жильного кварца и производство кварцевых концентратов в 2021 г. добычу жильного кварца не осуществляло.
АО «Боксит Тимана» входит в состав Объединенной компании «РУСАЛ» и занимается разработкой одной из крупнейших сырьевых баз алюминиевой промышленности Российской Федерации – Ворыквинского месторождения бокситов.
Бокситы, добываемые АО «Боксит Тимана» на Средне-Тиманском бокситовом руднике, являются сырьем для производства алюминия (цветной металл), для производства глинозема на Уральском и Богословском алюминиевых заводах, а также реализуются на предприятия цементной отрасли и предприятия, производящие огнеупорную продукцию.
По качеству бокситов, условиям разведанности Ворыквинская группа бокситовых месторождений Среднего Тимана при относительно дешевом способе добычи не имеет в России альтернативы. Площади рудных тел, небольшие глубины залегания и достаточная сосредоточенность залежей позволяют оперативно реагировать на изменения рынка алюминиевого сырья, как по количественному, так и по качественному показателю, что делает АО «Боксит Тимана» привлекательным поставщиком глиноземного сырья на внутреннем рынке.
Добыча боксита и дробление базальта осуществляется в объемах исходя из спроса потребителей на указанную продукцию. Кроме того, объемы производства напрямую зависят от производственной стратегии Объединенной компании «РУСАЛ». 
Угольная промышленность
В 2021 г. объем добычи каменного угля (8,8 млн. тонн) составил 85,7% к уровню 2020 г.
Единственным предприятием, занимающимся добычей угля в Республике Коми, с 2019 г. является АО «Воркутауголь» (г. Воркута).
Снижение добычи угля АО «Воркутауголь» связано со сложными горно-геологическими условиями (темпы проходки не соответствуют графику) и встречей непрогнозируемых геологических нарушений при подготовке и отработке выемочных полей на шахтах «Заполярная» и «Воргашорская». Большая доля добываемого угля перерабатывается на собственной обогатительной фабрике.
[bookmark: _Toc38963520]Лесопромышленный комплекс
Индекс производства в обработке древесины и производство изделий из дерева и пробки, кроме мебели в 2021 г. составил 99,7% к уровню 2020 г. 
В деревообработке в 2021 г. относительно 2020 г. на 10,0% увеличилось производство древесностружечных плит, на 9,9% – производство древесноволокнистых плит, на 0,5% – производство фанеры.
Вместе с тем отмечено снижение производства лесоматериалов, продольно распиленных на 4,8% (снижение объемов производства пиломатериалов в ООО «Лузалес» в связи с модернизацией лесопильной линии в рамках приоритетного инвестиционного проекта).
Индекс производства бумаги и бумажных изделий в 2021 г. составил 104,6% к уровню 2020 г.
Ведущее предприятие в производстве бумаги и бумажной продукции – АО «Монди Сыктывкарский ЛПК». Основными видами выпускаемой предприятием продукции являются офисная и офсетная бумага, газетная бумага, картон. За 2021 г. выпуск бумаги и картона увеличился на 5,8% относительно 2020 г. 
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[bookmark: _Toc38963522]Индекс производства по виду деятельности «Ремонт и монтаж машин и оборудования» составил 126,6% к уровню 2020 г., рост обусловлен повышенным спросом из-за износа оборудования.
К основным предприятиям по ремонту и монтажу машин и оборудования относятся ООО «Усинск НПО-Сервис», Ухтинский филиал АО «Центрэнергогаз» ПАО «Газпром», Усинское региональное управление ООО «ЛУКОЙЛ-энергосети», ООО НПП «Леспромсервис», филиалы ООО «Трактородеталь», ООО «ЛМЦ Валмет».
 Легкая промышленность
В производстве текстильных изделий объем выпуска нетканых материалов в 2021 г. составил 106,0% к уровню 2020 г. В Республике Коми основной объем производства текстильных изделий осуществляет АО «Комитекс», специализирующееся на разработке и выпуске нетканых материалов. Основные рынки сбыта продукции АО «Комитекс»: автомобилестроение, дорожное строительство, кабельное производство, нефтяная и газовая промышленность. Объемы производства продукции напрямую зависят от спроса на нетканую продукцию. На увеличении производства в отчетном периоде отразился повышенный сезонный спрос на нетканую продукцию со стороны организаций строительной и дорожной отраслей, а также высокий спрос отечественных предприятий-автопроизводителей.
Индекс производства одежды в 2021 г. составил 122,5% к уровню 2020 г. Рост вызван увеличением спроса на продукцию. Наиболее крупные предприятия, представляющие швейное производство в республике: ООО «Сосногорская швейная фабрика», ООО «Ателье Стиль», ООО «Сыктывкарская швейная фабрика Текстиль Коми», ООО «Сыктывкарская швейная фабрика «Биарма», ООО «Воркутинская швейная фабрика», ООО «Сантини», исправительные учреждения УФСИН России по Республике Коми. 
В 2021 г. индекс производства кожи, изделий из кожи составил 87,2% к уровню 2020 г. Кожгалантерейную продукцию выпускает ООО «Крепкое дело» (г. Ухта), ООО «Оленевод-Сервис» (с. Сизябск Ижемского района), ООО «Народные художественные промыслы «Зарнипас» (г. Сыктывкар), ИП Ряднов В.М.
В сфере производства обуви основную деятельность осуществляет ООО «Выльгортская сапоговаляльная фабрика» (Сыктывдинский район). 
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В производстве пищевых продуктов и напитков в 2021 г. относительно 2020 г. увеличились объемы производства парного и охлажденного мяса животных (на 8,7%), мяса и субпродуктов пищевых домашней птицы (на 1,0%), оленины замороженной (в 2,1 раза). Вместе с тем сократилось производство колбасных изделий (на 18,2%), молока, кроме сырого (на 5,1%), сыров, продуктов сырных и творога (на 3,3%), изделий хлебобулочных недлительного хранения (на 8,6%), кондитерских изделий (на 8,0%), минеральных и питьевых вод (на 5,8%), пива (на 2,2%). 
Наиболее крупными предприятиями в сфере производства пищевых продуктов и производства напитков в Республике Коми являются: ООО «Сыктывкарский хлебокомбинат», ОАО «Птицефабрика «Зеленецкая», ООО «Сыктывкарский молочный завод», АО «Сыктывкарпиво», ООО «Пригородный».
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Объем производства электроэнергии в 2021 г. составил 10,3 млрд кВт.ч (103,2% к уровню 2020 г.), пара и горячей воды – 23,6 млн Гкал (105,2%).
Основную долю производства электрической энергии (92,0%) осуществляют электростанции общего пользования следующих предприятий: 
Филиал «Печорская ГРЭС» АО «Интер РАО – Электрогенерация»; 
Филиал «Коми» ПАО «Т Плюс»;
ООО «Воркутинские ТЭЦ»;
АО «Монди Сыктывкарский ЛПК».
Остальные электростанции небольшой мощности вырабатывают 8,0% электрической энергии, в том числе электростанции установленной мощностью менее 5 МВт.
Производство электроэнергии в Республике Коми определяется внутренними потребностями. Энергосистема Республики Коми передает около 11,0% производимой электроэнергии, в энергосистему Республики Коми (из энергосистемы Кировской области) поступает менее 1,0% потребляемой электрической энергии.
В 2021 г. сложилась следующая структура потребления электроэнергии по группам потребителей: промышленность – 47,6%, строительство – 0,3%, ЖКХ – 4,2%, население – 14,2%, бюджеты – 4,6%, прочие потребители – 11,2%, потери в распределительных сетях – 5,4%, потери в сетях ЕНЭС – 2,8%, собственное потребление ТЭС – 9,7%. 
Транспорт[footnoteRef:19] [19: https://econom.rkomi.ru/deyatelnost/socialno-ekonomicheskoe-razvitie-respubliki-komi/pasport-respubliki-komi 
] 

Структура отрасли транспорта в республике включает в себя авиационные, железнодорожные, автомобильные и речные перевозки как грузов, так и пассажиров. 

Автомобильный транспорт
Грузооборот автомобильного транспорта организаций всех видов экономической деятельности (без субъектов малого предпринимательства) в 2020 г. составил 884,9 млн. тонно-километров, или 122,1% к уровню 2019 г.(Табл.8).

[bookmark: автомоб]Таблица 8
Показатели автомобильного транспорта
	Показатели
	2020
	2020 в% к 2019
	Справочно: 2019
в% к 2018

	Перевезено грузов автомобильным транспортом, млн тонн*
	21,9
	105,8
	100,1

	Грузооборот автомобильного транспорта, 
млн т. км*
	884,9
	122,1
	96,3

	Перевозки пассажиров автобусами по маршрутам регулярных перевозок, млн человек
	39,6
	72,2
	92,7

	Пассажирооборот автобусов по маршрутам регулярных перевозок, млн пасс. км 
	289,6
	65,4
	83,2


* - по организациям всех видов экономической деятельности со средней численностью работников свыше 15 человек, без субъектов малого предпринимательства.
Объем грузовых перевозок автомобильным транспортом в сравнении с уровнем 2019 г. увеличился на 5,8% и составил 21,9 млн. тонн.
Сфера пассажироперевозок характеризовалась снижением, как пассажирооборота, так и количества перевезенных пассажиров. Автобусами по маршрутам регулярных перевозок в 2020 г. перевезено 39,6 млн. человек, что на 27,8% меньше, чем в предыдущем г. Пассажирооборот снизился на 34,6% и составил 289,6 млн. пассажиро-километров. 
В 2020 г. транспортное обслуживание населения автомобильным транспортом осуществлялось по 259 маршрутам, из них 34 межмуниципальных маршрута и 225 муниципальных маршрутов.
Проведено 22 электронных аукциона по определению подрядчика для выполнения работ, связанных с осуществлением регулярных перевозок пассажиров и багажа автомобильным транспортом по регулируемым тарифам по межмуниципальным маршрутам регулярных перевозок, по результатам которых заключено 16 контрактов. По 2 аукционам конкурс не состоялся.
Также проведено 4 открытых конкурса на право получения свидетельств об осуществлении перевозок по межмуниципальным маршрутам регулярных перевозок по нерегулируемым тарифам на территории республики, по результатам которых были установлены 3 новых маршрута: № 502 «Сыктывкар-Лойма»; № 523 «Кожмудор-Айкино»; № 535 «Троицко-Печорск-Сыктывкар». 
В схему межмуниципальных маршрутов Усть-Вымского направления включен новый остановочный пункт «Поворот на Язель» (по требованию)» по просьбам жителей населенного пункта в обоих направлениях дороги.
В 2020 г. в связи с введением ограничений в целях недопущения распространения новой коронавирусной инфекции (COVID-19) произошло значительное снижение пассажиропотока на муниципальных и межмуниципальных маршрутах Республики Коми, а также снижение размера возмещения оплаты из республиканского бюджета Республики Коми за перевозки пассажиров по социальным проездным билетам (около 60%). 
Деятельность нелегальных перевозчиков привела к уменьшению объема перевозок по расписанию маршрутов и уменьшению количества перевезенных пассажиров на межмуниципальных маршрутах.
 Воздушный транспорт
В 2020 г. внутри республики осуществлялись регулярные пассажирские перевозки из Сыктывкара в 7 городов и районных центров: в Воркуту, Ухту, Инту, Печору, Усть-Цильму, Усинск, Вуктыл. 
Внутрирегиональные авиаперевозки по республике в период распутицы осуществляло АО «Комиавиатранс» в 5 районах: Интинском, Печорском, Ухтинском, Усинском и Усть-Цилемском с использованием вертолетов Ми-8, а также аналогичные вертолетные межмуниципальные перевозки по маршрутам, объединяющим населенные пункты Ижемского, Усть-Цилемского, Ухтинского и Вуктыльского районов. 
По причине отсутствия в период межсезонья наземного транспортного сообщения между населенными пунктами в Ижемском и Троицко-Печорском районах в транспортную схему авиаперевозок включены новые вертолетные маршруты в прямом и обратном направлении из Ухты в Койю и Ижму, а также из Ухты в Троицо-Печорск и Приуральский. В поселках Койю и Приуральский построены вертолетные площадки.
Отправки пассажиров из аэропортов республики в 2020 г. составили 269,41 тыс. человек.  
Основным предприятием воздушного транспорта в Республике Коми является АО «Комиавиатранс», которое осуществляет авиационную и аэропортовую деятельность. Парк воздушных судов АО «Комиавиатранс» насчитывает более 30 вертолетов Ми-8 и Ми-2, 4 самолета L-410 и 5 самолетов Embraer ERJ-45. В 2020 г. из республиканского бюджета республики Коми АО «Комиавиатранс» перечислено 740,4 млн. рублей.
Перевезено пассажиров АО «Комиавиатранс» 25,43 тыс. человек (32,2 % к уровню 2019 г.).
Существенное снизился пассажиропоток из аэропортов Республики Коми в связи с распространением новой коронавирусной инфекции (COVID-19).
Сокращение количества рейсов по низко загруженным маршрутам с целью оптимизации расходов существенно повлияло на снижение показателей деятельности АО «Комиавиатранс». 
Несмотря на помощь спонсоров, ресурсы, направляемые на поддержание и развитие аэродромной сети, недостаточны и соразмерно меньше, чем в других регионах. Состояние перевозок пассажиров и грузов не в полной мере соответствует потребностям населения и бизнеса. Наблюдается критический износ инфраструктуры и неудовлетворительное состояние основных фондов аэропортов. 
Проблемы, влияющие на результаты деятельности АО «Комиавиатранс», генерируют дефицит оборотных средств и, как следствие, ухудшение финансово-экономических показателей.
Железнодорожный транспорт
Между Правительством Республики Коми и АО «Северная пригородная пассажирская компания» (далее – АО «СППК») заключен договор на организацию транспортного обслуживания населения железнодорожным транспортом в пригородном сообщении на период 2020-2022 гг., а также договор на компенсацию потерь в доходах от осуществления пассажирских перевозок железнодорожным транспортом в пригородном сообщении на территории Республики Коми.
В соответствии с договором на компенсацию потерь АО «СППК» в 2020 г.  перечислено из республиканского бюджета на эти цели 144,2 млн. руб.
В 2020 г. железнодорожным транспортом в пригородном сообщении на территории республики перевезено пассажиров в количестве 321,9 тыс. чел. (100,7% к уровню 2019 г.). 
Водный транспорт
В навигацию 2020 г. на территории четырех муниципальных образований республики (МО ГО «Печора», МО МР «Усть-Цилемский», МО МР «Ижемский», МО МР «Вуктыл») организованы межмуниципальные и внутримуниципальные пассажирские речные перевозки, которые выполнялись ООО «Региональная транспортная компания». 
В 2020 г. ООО «Региональная транспортная компания» перевезено 4800 человек (в 2019 г. – 6633 человека).
Трубопроводный транспорт
Транспортировку нефти с месторождений республики и Ненецкого автономного округа на территории Республики Коми осуществляет АО «Транснефть-Север», входящее в состав ПАО «Транснефть».
Транспортировку газа осуществляет ООО «Газпром трансгаз Ухта».
В 2020 г. по сравнению с 2019 г. объем транспортировки газа снижен на 4,5% и составил 178,7 млрд. куб. м.
Объем транспортировки нефти снижен на 7,8% и составил 33,8 млн. тонн.
Строительство
Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в 2021 г. составил 47,6 млрд. рублей, что на 4,7% меньше, чем в 2020 г.
На уменьшение объема строительных работ повлияло значительное удорожание стоимости стройматериалов, в том числе металлопроката и пиломатериалов (в среднем в полтора раза), а также низкая активность населения по строительству жилых домов в связи с неблагоприятной экономической ситуацией, вызванной пандемией COVID-19.
За 2021 г. в республике введено 2455 квартир и индивидуальных жилых домов. Общая площадь введенного жилья составила 179,4 тыс. кв.м. жилых помещений, что на 12,2% меньше, чем за 2020 г. Населением в 2021 г. построено 114,2 тыс. кв.м. общей площади жилых помещений (на 8,4% больше, чем в 2020 г.). 
Обеспеченность населения жилой площадью на начало 2021 г. составила 28,9 кв.м. общей площади в расчете на одного жителя.
Потребительский рынок
В 2021 г. оборот розничной торговли составил 180,1 млрд. руб., или 102,0% к уровню 2020 г., в том числе реализация пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий – 89,8 млрд. руб. (102,4%), оборот розничной торговли непродовольственными товарами – 90,3 млрд. руб. (101,5%). 
В структуре формирования оборота розничной торговли доля организаций, не относящихся к субъектам малого и среднего предпринимательства, в 2021 г. составила 63% (в 2020 г. – 63%), малых предприятий (включая микропредприятия) – 25% (29%), индивидуальных предпринимателей – 12% (16%).
Цены на продовольственные товары в декабре 2021 г. по сравнению с декабрем 2020 г. выросли на 8,6%, на непродовольственные товары – на 8,4%.
В 2021 г. населению было оказано платных услуг на 50,8 млрд. руб., или 104,8% к уровню 2020 г. Индекс потребительских цен и тарифов на услуги в декабре 2021 г. к декабрю 2020 г. составил 105,0%. 
В структуре платных услуг населению преобладали коммунальные, телекоммуникационные, жилищные и бытовые услуги (в совокупности 68,3% от общего объема). Тарифы на указанные услуги сложились следующим образом: коммунальные услуги с начала г. подорожали на 3,7%, услуги связи – на 1,1%, жилищные услуги – на 6,9%, бытовые услуги – на 4,2%. 
Внешняя торговля
По данным Северо-Западного таможенного управления ФТС России, экспорт Республики Коми за 2021 г. составил 1 281,5 млн. долларов США, что на 55,4% больше, чем за 2020 г., импорт – 128,7 млн. долларов США, что на 3,2% меньше, чем за 2020 г.
Объем экспортных поставок в страны дальнего зарубежья за 2021 г. по сравнению с уровнем 2020 г. увеличился на 63,5%, в государства-участники СНГ - на 13,5%. 
Объем поставок по импорту из стран дальнего зарубежья за 2021 г. снизился по сравнению с уровнем 2020 г. на 4,1%, из государств-участников СНГ – вырос на 9,7%. 
Из всего объема экспорта 88,2% приходится на страны дальнего зарубежья, 11,8% – на государства-участники СНГ. В общем объеме импорта 92,9% приходится на страны дальнего зарубежья, 7,1% – на государства-участники СНГ.
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По состоянию на 1 января 2022 г. в консолидированный бюджет Республики Коми поступило доходов на общую сумму 118 579,1 млн. руб., или на 15,8% больше, чем за 2020 г. Из них налоговые и неналоговые доходы составили 98 924,0 млн. руб., что на 23 647,8 млн. руб., или на 31,4% больше, чем за 2020 г.
Поступление налоговых доходов составило 94 098,5 млн. руб., что на 22 113,9 млн. руб., или на 30,7% больше, чем за 2020 г. Увеличение в первую очередь обусловлено ростом поступления налога на прибыль организаций на 20 567,0 млн. руб., или в 2,3 раза. Кроме того, увеличилось поступление по НДФЛ на 1 536,3 млн. руб., или на 5,7%; по акцизам на 569,4 млн. руб., или на 13,3%; по государственной пошлине на 22,5 млн. руб., или на 7,9%. Снижение поступления отмечается по налогам на совокупный доход на 145,9 млн. руб., или на 6,2%; по налогам на имущество – на 361,0 млн. руб., или на 1,6%; по налогам, сборам и регулярным платежам за пользование природными ресурсами – на 74,1 млн. руб., или на 24,3%.
Неналоговые доходы поступили в сумме 4 825,5 млн. руб., что на 1 533,9 млн. руб., или в 1,5 раза больше, чем за 2020 г., в том числе по доходам от использования имущества рост составил 338,2 млн. руб., или 30,3%; по платежам при пользовании природными ресурсами – на 854,1 млн. руб., или в 1,8 раза; по доходам от оказания платных услуг и компенсации затрат государства – на 7,5 млн. руб., или на 3,9%; по доходам от продажи материальных и нематериальных активов – на 47,6 млн. руб., или на 24,7%; по штрафам – на 297,4 млн. руб., или в 1,5 раза. 
Удельный вес налоговых и неналоговых доходов составил 95,1% и 4,9% соответственно. Традиционно бюджетообразующими источниками формирования регионального бюджета остаются налог на доходы физических лиц, налог на прибыль организаций и налог на имущество организаций. Их доля в общем объеме налоговых и неналоговых доходов составляет 85,4%.
Безвозмездные перечисления составили 19 655,1 млн. руб., что на 7 485,8 млн. руб., или на 27,6% меньше, чем за 2020 год.
Исполнение консолидированного бюджета Республики Коми по расходам по состоянию на 1 января 2022 г. составило 115 897,9 млн. руб., что на 1 262,4 млн. руб., или на 1,1% больше, чем за 2020 г. Большая часть расходов приходится на социальную сферу.
На 1 января 2022 г. консолидированный бюджет Республики Коми исполнен с профицитом в размере 2 681,2 млн. руб., на 1 января 2021 г. дефицит составлял 12 218,4 млн. руб.
Уровень жизни населения
Денежные доходы населения в 2021 г., по предварительной оценке, сложились в сумме 368,9 млрд. руб. и увеличились по сравнению с 2020 г. на 2,6%. Среднедушевой денежный доход в среднем за месяц в 2021 г. составил 37,8 тыс. руб., что на 3,0% больше, чем в 2020 г.
Реальные денежные доходы населения в 2021 г. по сравнению с 2020 г. снизились на 3,3%, реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен) уменьшились на 3,5%. 
В структуре денежных доходов населения в 2021 г. по сравнению с 2020 г. отмечено увеличение удельного веса социальных выплат и доходов от предпринимательской деятельности, снижение доли оплаты труда и доходов от собственности.
Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в 2021 г. составила 59 691 руб. и по сравнению с уровнем 2020 г. возросла на 4,0%, реальная – снизилась на 2,0%. 
В целях повышения уровня доходов и социальной защиты населения в республике реализуются меры социальной поддержки, установленные федеральным и республиканским законодательством. Предоставляется государственная социальная помощь ветеранам, семьям с детьми, малоимущим семьям, другим социально незащищенным категориям населения. В 2021 г. около 250 тыс. человек, или почти каждый третий житель республики, получали различные виды социальных выплат в системе социальной защиты населения; объем израсходованных средств за 2021 г. составил 12,2 млрд. руб.
 Труд и занятость
По данным Министерства труда, занятости и социальной защиты Республики Коми, на конец 2021 г. зарегистрировано 6,8 тыс. безработных граждан (годом ранее – 14,7 тыс. человек). Уровень зарегистрированной безработицы составил 1,7% к численности рабочей силы в возрасте 15 лет и старше, что на 1,8 процентного пункта меньше, чем год назад.
Меры управления трудовыми ресурсами в республике реализуются в рамках Государственной программы Республики Коми «Содействие занятости населения», утвержденной постановлением Правительства Республики Коми от 30.10.2019 № 512.
В 2021 г. в рамках Госпрограммы оказано содействие в трудоустройстве 46 968 гражданам, организовано проведение оплачиваемых общественных работ для 3 483 человек, на профессиональное обучение и дополнительное профессиональное образование направлены 1 705 человек, открыли собственное дело с предоставлением финансовой помощи 86 человек.
Кроме того, реализуется Комплекс мер по восстановлению к IV кварталу 2021 г. численности занятого населения Республики Коми до уровня 2019 г. (утвержденный распоряжением Правительства Республики Коми от 03.02.2021 № 28‑р), который включает в себя:
- мероприятия активной политики занятости и реализация социального контракта;
- содействие организации предпринимательской деятельности;
- содействие трудоустройству медицинских кадров;
- субсидирование работодателей при приеме безработных граждан в рамках постановления Правительства Российской Федерации от 13.03.2021 № 362 «О государственной поддержке в 2021 г. юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при трудоустройстве безработных граждан»;
- дополнительное профессиональное образование и профессиональное обучение в рамках постановления Правительства Российской Федерации от 13.03.2021 № 369 «О предоставлении грантов в форме субсидий из федерального бюджета некоммерческим организациям на реализацию мероприятий по организации профессионального обучения и дополнительного профессионального образования отдельных категорий граждан в рамках федерального проекта «Содействие занятости» национального проекта «Демография».
В результате реализации Комплекса мер трудоустроены либо другим способом восстановили занятость 30,4 тыс. человек.
В целях контроля ситуации на рынке труда органами государственной службы занятости осуществляются оперативные мониторинги о развитии безработицы и о высвобождении работников в связи с ликвидацией организаций либо сокращением численности или штата работников предприятий. Налажена консультационная и информационная работа для граждан и работодателей по всему спектру вопросов, связанных с защитой от безработицы, обеспечением трудовых прав работников.
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По предварительным данным Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Республике Коми, в 2021 г. инвестиции в основной капитал за счет всех источников финансирования составили 119,8 млрд. руб., что на 16% меньше (в сопоставимых ценах), чем за 2020 г.
Основной рост инвестиций наблюдался по следующим видам деятельности: «Лесоводство и лесозаготовки» (на 31,3%), «Производство пищевых продуктов» (на 26%), «Обработка древесины и производство изделий из дерева и пробки, кроме мебели, производство изделий из соломки и материалов для плетения» (на 40,5%), «Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» (на 22,6%), «Торговля оптовая и розничная; ремонт автотранспортных средств и мотоциклов» (в 5,1 раза), «Деятельность трубопроводного транспорта» (на 27,4%), «Деятельность гостиниц и предприятий общественного питания» профессиональная, научная и техническая» (в 2,3 раза).
Снижение инвестиций отмечается в таких видах деятельности как «Растениеводство и животноводство, охота и предоставление соответствующих услуг в этих областях» (на 61%), «Добыча полезных ископаемых» (на 27,3%), «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха» (на 8,1%), «Строительство» (на 53,6%), «Деятельность в области информации и связи» (на 32,7%), «Деятельность финансовая и страховая (на 24,3%), «Деятельность по операциям с недвижимым имуществом» (на 66,4%), «Деятельность административная и сопутствующие дополнительные услуги» (на 34,7%), «Государственное управление и обеспечение военной безопасности; социальное обеспечение» (на 25,5%), «Образование» (на 47,5%), «Деятельность в области здравоохранения и социальных услуг» (на 12,1%), «Деятельность в области культуры, спорта, организации досуга и развлечений» (на 62,3%).
Основным источником финансирования инвестиций в основной капитал были собственные средства (69,8% от общего объема инвестиций организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства). По сравнению с 2020 годом доля привлеченных средств увеличилась на 1,8 процентного пункта и составила 30,2%. На бюджетные ассигнования приходилось 6,6% всех инвестиций (за 2020 г. – 9,3%).
Более половины общего объема инвестиций были направлены на развитие добычи нефти и трубопроводного транспорта.
На территории Республики Коми реализуются следующие крупные инвестиционные проекты:
Таблица 9
Инвестиционные проекты
	№ п/п
	Наименование проекта
	Источник финансирования
	Стоимость 
	Сроки реализации (годы)

	
	
	
	(млрд. руб.)
	

	1
	Строительство системы магистральных газопроводов «Бованенково – Ухта». II нитка. (ПАО «Газпром»)
	ПАО «Газпром»
	Информация о стоимости проекта инициатором проекта не предоставляется
	2012-2021

	2
	Строительство системы магистральных газопроводов «Бованенково – Ухта». III нитка. (Ямал) (ПАО «Газпром»)
	ПАО «Газпром»
	Информация о стоимости проекта инициатором проекта не предоставляется
	2024-2028

	3
	«Система магистральных газопроводов Ухта-Торжок. III нитка (Ямал)»(ПАО «Газпром»)
	ПАО «Газпром»
	Информация о стоимости проекта инициатором проекта не предоставляется
	2018-2024

	4
	Разработка пермокарбоновой залежи Усинского месторождения (ООО «Лукойл-Коми»)
	собственные и привлеченные средства
	220
	2004-2051

	5
	Разработка Ярегского нефтяного месторождения (ООО «Лукойл-Коми»)
	собственные и привлеченные средства
	166
	2005-2051

	6
	Проект освоения Восточно - Ламбейшорского нефтяного месторождения (ООО «Лукойл-Коми»).
	собственные и привлеченные средства
	72
	2005-2050

	7
	Разработка Кыртаельского нефтяного  месторождения (ООО «Лукойл-Коми»)
	собственные и привлеченные средства
	41
	2004-2051

	8
	Освоение Прохоровского месторождения (ООО «Лукойл-Коми»).
	собственные и привлеченные средства
	30
	2004-2051

	9
	Освоение Пашнинского месторождения (ООО «Лукойл-Коми»).
	собственные и привлеченные средства
	22
	2004-2051

	10
	Освоение нефтяного месторождения имени А. Алабушина (ООО «Лукойл-Коми»)
	собственные и привлеченные средства
	23
	2005-2051

	11
	Строительство вертикально-интегрированного горно-металлургического комплекса по переработке титановых руд и кварцевых (стекольных) песков Пижемского месторождения.
	АО «Русские титановые ресурсы» (ГК «РУСТИТАН»).
	135
	2011-2028

	12
	Строительство завода по производству карбида кальция (ООО «Завод карбидов и ферросплавов»).
	собственные и привлеченные средства
	0,3
	2020-2022

	13
	Строительство ВЛ 220 кВ «Печорская ГРЭС – Ухта – Микунь».
	ПАО «ФСК ЕЭС»
	15,6
	2009-2024

	14
	Проект по созданию производства плит ХДФ/МДФ на площадке Княжпогостского завода ДВП (ООО «Плитный мир»)
	-
	2,5
	2022-2026

	15
	Модернизация с созданием объектов лесной и лесоперерабатывающей инфраструктуры Сыктывкарского лесопильного-деревообрабатывающего комбината в Республике Коми (ООО «СЛДК»)
	собственные и привлеченные средства
	3
	2019-2025

	16
	Модернизация и расширение производственных мощностей ООО «Лузалес»
	собственные и привлеченные средства
	3,9
	2018-2027

	17
	Деревообрабатывающее производство «Строительство завода по производству фанерных плит V-260 тыс. куб. м/год готовой продукции». (ООО «Лузалес»)
	собственные и привлеченные средства
	12,2
	2021-2028

	18
	Строительство завода по производству плит МДФ в МР «Сыктывдинский» мощностью 1 млн куб. метров в год готовой продукции (ООО «Лузалес»)
	собственные и привлеченные средства
	32
	2022-2031

	19
	Модернизация и расширение производственных линий АО «Монди Сыктывкарский ЛПК» (проект «Горизонт»)
	собственные и привлеченные средства
	9,5
	2017-2022

	20
	Модернизация сушильной машины с увеличением производительности (АО «Монди Сыктывкарский ЛПК»)
	собственные средства
	1,6
	2021-2022

	21
	Строительство газового котла с паровой турбиной на АО «Монди СЛПК» (АО «Монди Сыктывкарский ЛПК»)
	собственные средства
	12,6
	2021-2025

	22
	Добыча природного камня на месторождении «Ышкемес» в Усть-Куломском районе и производство бутового камня и щебня (ООО «НПС»)
	собственные и привлеченные средства
	0,45
	2020-2022

	23
	Модернизация комплексного лесопильного производства с расширением номенклатуры производства продукции (ООО «Сыктывкарский лесопильно-экспортный завод»)
	-
	2,1
	2020-2023

	24
	Модернизация действующего лесоперерабатывающего производства ООО «Промтех-инвест» для переработки низкосортной древесины и выпуска OSB-плит в Республике Коми (ООО «Промтех-инвест»).
	собственные и привлеченные средства
	2,2
	2020-2029

	25
	Модернизация лесоперерабатывающего производства и организация комплексной переработки древесины с выпуском продукции высокой добавленной стоимости в ООО «Печора Север Лес» (ООО «Печора Север Лес»)
	собственные и привлеченные средства
	2,5
	2020-2026



Моногорода
В перечень монопрофильных муниципальных образований Российской Федерации (распоряжение Правительства Российской Федерации от 29 июля 2014 г. № 1398-р) входят в зависимости от рисков ухудшения социально-экономического положения: 
Воркута, Инта, Жешарт, отнесенные к категории 2 «Монопрофильные муниципальные образования Российской Федерации (моногорода), в которых имеются риски ухудшения социально-экономического положения»;
Емва – категория 1 «Монопрофильные муниципальные образования Российской Федерации (моногорода) с наиболее сложным социально-экономическим положением, в том числе во взаимосвязи с проблемами функционирования градообразующих организаций».
Профильными органами исполнительной власти республики организованы и ежемесячно осуществляются по моногородам:
- мониторинг ситуации на рынке труда;
- мониторинг социально-экономического положения с размещением данных в государственной автоматизированной информационной системе «Управление»;
- мониторинг ситуации на градообразующих предприятиях.
Комплексная система мониторинга социально-экономического положения в моногородах республики позволяет оперативно оценить риски ухудшения ситуации, а также прогнозировать возможные сценарии ее развития в ближайшей перспективе для принятия необходимых управленческих решений.
По итогам мониторинга за 2021 г. не выявлено значительных негативных изменений в Воркуте, Жешарте и Емве.
Уровень зарегистрированной безработицы в моногородах на 01.01.2022 составил: в Воркуте – 1,4%, Инте – 3,4%, Емве – 3,4%, Жешарте – 1,4%.
По состоянию на 01.01.2022 потенциальные возможные риски, связанные с производственной деятельностью градообразующих АО «Воркутауголь», ООО «Плитный мир», ООО «Жешартский ЛПК», отсутствуют.
В настоящее время все производственные подразделения АО «Воркутауголь» (кроме шахты «Северная» – технический совет принял решение о консервации шахты) работают без сбоев в штатном режиме. Загрузка производственных мощностей на 01.01.2022 составляет 90%, среднесписочная численность работников – 5 686 человек.
Загрузка производственных мощностей ООО «Плитный мир» по состоянию на 01.01.2022 составила 100%, среднесписочная численность работников – 318 человек.
Загрузка производственных мощностей ООО «Жешартский ЛПК» по состоянию на 01.01.2022 по фанере составила 90% (МДФ – 77%), среднесписочная численность работников – 1 716 человек.
06.06.2019 Арбитражный суд Республики Коми признал АО «Интауголь» несостоятельным (банкротом). По состоянию на 01.01.2022 добыча угля не осуществляется.
Перечень основных проблемных вопросов развития региона, сдерживающих его социально-экономическое развитие
1. В добыче каменного угля: 
удаленность угольных месторождений от объектов транспортной инфраструктуры;
снижение потребления угля на внутреннем рынке, в том числе из-за снижения конкурентоспособности твердого топлива по сравнению с природным газом.
2. В нефтегазовом комплексе:	
ухудшение состояния сырьевой базы как в количественном (сокращение объема запасов), так и в качественном (рост доли трудноизвлекаемых запасов) отношении;
недостаточное финансирование региональных геологоразведочных работ из федерального бюджета;
нестабильность мирового нефтяного рынка и изменения в налогообложении деятельности по добыче нефти и производству нефтепродуктов.
3 В машиностроении и металлообработке:
морально устаревшая инфраструктура производственных мощностей (промышленные коммуникации, внутризаводская транспортная и складская система);
недостаток денежных ресурсов, низкая инвестиционная привлекательность предприятий;
дефицит квалифицированных кадров;
отсутствие стабильного спроса на продукцию (нестабильное количество заказов).
4. В лесопромышленном комплексе:
недоступность лесных территорий из-за слабо развитой сети дорог, удаленность районов заготовки от центров переработки;
увеличение издержек производства в связи с ежегодным ростом тарифов на услуги естественных монополий, цен на запасные части и комплектующие;
недостаток оборотных средств деревообрабатывающих предприятий для приобретения древесного сырья и топливно-энергетических ресурсов.
4. В инвестиционной сфере:
нестабильная экономическая ситуация в стране (экономические санкции, изменение курса российской валюты, высокая зависимость от цен на нефть на мировом рынке), экономические последствия, связанные с распространением новой коронавирусной инфекции (COVID-19) на территории Российской Федерации);
неразвитость инфраструктуры (коммунальной, социальной, транспортной) для привлечения инвестиций в муниципальные образования региона;
дефицит новых относительно крупных инвестиционных проектов и предложений, имеющих возможность повлиять на диверсификацию экономики региона;
недостаток собственных финансовых ресурсов компаний при реализации инвестиционных проектов, высокая налоговая нагрузка;
постоянный рост тарифов естественных монополий на тепло/энергоносители, топливо, транспортные перевозки.
Итоги социально-экономического развития Республики Коми за 2021 год[footnoteRef:22] [22:  https://komi.gks.ru/news/document/151995 ] 

Население республики продолжает сокращаться. На 1 января 2022 г. численность постоянного населения Республики Коми составляет 803 тыс. 477 жителей.
На рынке труда республики зафиксирован рост уровня занятости при одновременном снижении уровня безработицы. В январе-ноябре 2021 г. в соответствии с критериями Международной организации труда уровень занятости населения в возрасте 15 лет и старше составил 57,2 % против 56,9 % годом ранее, а уровень безработицы - 7,0 % против 7,8 %. Численность безработных, зарегистрированных в органах службы занятости населения, сократилась в 2,2 раза и на конец декабря 2021 г. составила 6,8 тысячи человек.
Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в 2021 г., по оценке, составила 59,6 тысячи рублей и возросла по сравнению с 2020 г. на 4,0 %. Реальная начисленная заработная плата, которая учитывает инфляцию, уменьшилась на 1,9 %. Наиболее высокий уровень оплаты труда сложился у работников организаций по добыче полезных ископаемых и трубопроводного транспорта. Самыми низкооплачиваемыми остаются работники торговли, гостиниц и предприятий общественного питания, сельского хозяйства. 
В 2021 г. относительно предыдущего года объем промышленного производства увеличился на 0,4 %. Рост в секторе обрабатывающих производств составил 1,6 % и был обеспечен увеличением объемов производства автомобильного бензина, дизельного топлива, топочного мазута, бумажной продукции, фанеры, древесных плит, нетканых материалов, мяса скота и птицы. В то же время снизилось производство пиломатериалов, молока, хлебобулочных изделий, пива. На 3,2 % больше выработано электроэнергии.
Сдерживало общепромышленный рост сокращение в добывающем секторе (на 0,4 %), которое было обусловлено снижением объемов добычи угля (на 14,3 %). Зафиксировано увеличение объемов добытой нефти, включая газовый конденсат (на 3,1 %), а также природного и попутного газа (на 0,4 %).
В 2021 г. по сравнению с предыдущим годом уменьшились валовые сборы картофеля (на 5,2 %) и овощей (на 1,3 %). Развитие животноводства характеризовалось снижением поголовья птицы и всех основных видов скота. По итогам года снизилось производство молока (на 2,3 %) и яиц (на 2,7 %), увеличилось производство мяса (на 1,4 %).
В строительной сфере республики продолжился спад. В 2021 г. относительно предыдущего года отмечено снижение объема строительных работ на 4,7 %. В жилищном строительстве сокращение составило 12,2 %. За год было введено 179,4 тысячи квадратных метров жилых помещений. На 34,1 % сократился ввод жилья строительными организациями, тогда как индивидуальные застройщики нарастили объемы жилищного строительства на 8,4 %. Как и в предыдущем году, индивидуальные застройщики ввели жилья больше, чем строительные организации (64 % и 36 % соответственно). За год организации ввели 1,3 тысячи квартир в 14 многоквартирных домах, население - 1135 индивидуальных домов. Наблюдается высокий уровень концентрации жилищного строительства - на Сыктывкар и Сыктывдинский район приходилось 72 % построенного жилья.
Введен ряд объектов социальной инфраструктуры: детский сад в с. Щельябож МО ГО Усинск, 2 амбулатории и плоскостное спортивное сооружение в Сыктывкаре, физкультурно-оздоровительный центр в пгт Ярега МО ГО Ухта, социокультурный центр в с. Вольдино МО МР Усть-Куломский.
В 2021 г. оборот розничной торговли вырос на 2,0 %. Продажи пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий увеличились на 2,4 %, а реализация непродовольственных товаров - на 1,5 %. В структуре оборота розничной торговли доля непродовольственных товаров составила 50 %.  
В 2021 г. относительно предыдущего года наблюдалось ускорение инфляции на потребительском рынке республики (107,5 % против 106,6 %). Продовольственные товары за год подорожали на 8,6 %. Наибольший рост цен отмечен на капусту белокочанную (в 2,5 раза), чеснок (на 79,3 %), свеклу (на 52,4 %) и картофель (на 40,6 %). Цены на непродовольственные товары выросли на 8,4 %. Наибольший рост зафиксирован на легковые автомобили (на 17,4 %) и строительные материалы (на 16,2 %). Индекс цен и тарифов на услуги составил 105,0 %. Среди наблюдаемых видов услуг наибольшее подорожание отмечено на ветеринарные услуги (на 17,8 %) и услуги страхования (на 14,2 %). Тарифы на жилищно-коммунальные услуги увеличились на 4,7 %
[bookmark: _Toc42074290][bookmark: _Toc42074231][bookmark: _Toc20730306][bookmark: _Toc18589027][bookmark: _Toc115187737]Краткое описание муниципальных образований Республики Коми[footnoteRef:23] [23:  https://econom.rkomi.ru/deyatelnost/strategicheskie-dokumenty-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya-municipalnyh-obrazovaniy-respubliki-komi/strategii-razvitiya-municipalnyh-obrazovaniy ] 

МО МР Прилузский 
Прилузский район расположен в южной части Республики Коми. Район граничит с Кировской областью, Сысольским и Койгородскими районами, по северо-западной границе – с Архангельской областью. Общая численность населения, проживающего на территории района по состоянию на 01.01.2021 г., составляет 16,4 тыс. человек. Площадь территории района – 13,2 тыс. кв. км.
Административный центр района – с.Объячево. С юга на север территорию района делит надвое главная магистраль Республики Коми - Р-176 "Вятка" – дорога федерального значения «Сыктывкар-Чебоксары». Железнодорожное и воздушное сообщения отсутствует. Удобное географическое расположение и наличие федеральное трассы позволит развить взаимодействие с соседними районами и регионами.
Рельеф района в основном равнинный. Климат характеризуется умеренно-холодной зимой, теплым летом, сравнительно длинным безморозным периодом с повышенной нормой осадков. Район расположен в подзонах средней и южной тайги.
Одной из главных особенностей развития экономики Прилузского района является ориентированность исключительно на использование природно-ресурсного потенциала: лесного и наличие дикоросов. Прилузский район относится к числу лесных районов, где лесные ресурсы района значительны, несмотря на сильную истощенность предыдущими рубками. Практически весь лесфонд в Летском и более 70% в Прилузском лесничествах взят в аренду лесозаготовительными организациями.
Крупнейшее предприятие, осуществляющее на территории района лесозаготовку, вывозку лесопродукции, глубокую переработку и реализацию готовой продукции - ООО "Лузалес". На предприятии трудятся более 600 жителей района, оно является одним из основных инвесторов района.
Лесозаготовку также осуществляют такие предприятия как АО "Монди СЛПК", ООО ЛЗК "Лунвож", ООО "Югыд Туй" и другие. На территории Прилузского района расположено более 60 цехов лесопиления, которые производят погонажные изделия, профилированный брус, обрезную доску, брусок, брус.
Сельскохозяйственная отрасль представлена молочным и мясным животноводством, растениеводством. Самое крупное предприятие в этой области - ООО "Южное". Среднегодовая численность работников составляет 148 человек. 
МО МР Прилузский имеет высокий производственный потенциал: высокий уровень развития базовых для экономики лесной и сельскохозяйственной отраслей, стабильная работа объектов производственной инфраструктуры, наличие резервов для повышения инновационной активности хозяйствующих субъектов; существенный инвестиционный потенциал: благоприятный инвестиционный климат в муниципальном районе, заинтересованность органов местного самоуправления в активизации инвестиционной деятельности на территории района, наличие большого числа объектов, привлекательных с точки зрения перспективных вложений.[footnoteRef:24] [24:  http://gasu.rkomi.ru/gasu/Reports/Report/43569990?key=20962628 ] 

МО МР Койгородский
Муниципальный район Койгородский расположен в южной части республики Коми, образован в 1949 г. На юге район граничит с Кировской областью, на востоке – с Пермским краем, на западе – с Прилузским и Сысольским районами, на севере – с Сыктывдинским и Корткеросским районами. Административный центр МО МР Койгородский - село Койгородок. В настоящее время муниципальный район Койгородский является самым малочисленным муниципальным образованием региона. Численность населения муниципального района «Койгородский» на 01.01.2021 г. составила 7152 человек, или 0,9% населения Республики Коми. 
Минерально-сырьевой потенциал представлен оцененными запасами и ресурсами горючих сланцев, фосфоритов, торфа, глин кирпичных и керамзитовых, песков строительных и кварцевых, подземных вод. 
Основным видом транспорта в районе является автомобильный. Общая протяженность дорог равна 331 км, половина из них с твердым покрытием. Все населенные пункты района имеют круглогодичную связь с райцентром. Имеется выход на Россию по автомобильной дороге в Кировскую и Пермскую области. По территории района (поселок В-Турунью) проходит железнодорожная ветка, связывающая Койгородский район с Кировской областью.
Койгородский район обладает богатыми природными, культурными, и историческими ресурсами, которые являются значимыми для развития территории. Район отличается высокой степенью экологической чистоты и красотой природы. Богатство района – девственные леса, озера и родники с чистой водой, живописные речные долины, красивейшие боры. По этим критериям район является уникальным и должен стремиться к сохранению этих конкурентных преимуществ. В районе нет предприятий химической промышленности или каких-либо вредных производств.
На территории Койгородского района насчитывается 7 особо охраняемых природных территорий, из них одна – федерального значения и 6 – республиканского (регионального) значения. 
Койгородский район – это лесной район. Лесистость района составляет 94%, это первый показатель по Республике Коми. Основным лесозаготовителем является ОАО «Монди Сыктывкарский ЛПК», на долю которого приходится около 70% заготовки древесины в районе. Остальные лесозаготовители относятся к субъектам малого и среднего предпринимательства. 
Сельское хозяйство района специализируется на молочно-мясном животноводстве. В настоящее время сельское хозяйство района представлено 1 сельхозпредприятием ООО «Койгородок», 6 крестьянскими (фермерскими) хозяйствами и 3213 личными подсобными хозяйствами. 
МО МР Сысольский
Сысольский район расположен в южной части Республики Коми и граничит с Архангельской областью, а также территориями Сыктывдинского, Койгородского, Прилузского районов республики. Административный центр района село Визинга находится от города Сыктывкара на расстоянии 88 км. Территорию района пересекает автотрасса федерального значения Киров - Сыктывкар. Площадь территории района составляет - 6071 тыс. кв.м. На 01.01.2021 г. численность населения в районе составила 12186 тыс. чел. Сысольский район образован в 1929 г. 
Экономика района представлена аграрной, лесозаготовительной, дорожной, строительной и жилищно-коммунальной отраслями, сферой торговли и услуг, в которых за последнее время увеличился объем инвестиций в основной капитал. Ведущие отрасли материального производства - лесная, деревообрабатывающая промышленность и сельское хозяйство. Лесной фонд занимает 92% территории района. 
Район обеспечен значительными запасами природных ресурсов, в том числе лесные, торф, пески, железные руды.
Основными лесозаготовительными предприятиями в районе являются: АО "Монди Сыктывкарский ЛПК", ООО "Сыктывдинский ЛПК", ООО "СевЛеспил", ООО "ИлимСеверЛес", ООО "Топаз", ООО "Лесовод", ООО "Ясполес", ИП "Соловьев В.В.", ИП "Раевский А.И.", ООО "Визингасельхозтехника", ООО "Лесресурс", ООО «Промтех-инвест». Лесопилением занимаются более 30 хозяйствующих субъектов.
Район характеризуется относительно большим количеством сохранившихся коллективных сельскохозяйственных организаций, наличием свободных земель сельскохозяйственного назначения, наличием неиспользуемых производственных мощностей (животноводческие фермы, помещения по переработке сельскохозяйственной продукции). Основным видом деятельности для подавляющего количества сельскохозяйственных организаций являются растениеводство и животноводство.
МО МР Сыктывдинский
Сыктывдинский район образован в 1929 г., находится в юго-западной части Республики Коми, расположен вокруг столицы Республики Коми г. Сыктывкар - главного политического и административно-управленческого, научно-образовательного и культурного центра, на перекрестке двух дорог: федеральной автотрассы «Сыктывкар – Киров» и автотрассы республиканского значения «Сыктывкар-Ухта». Близость к столице уменьшает изолированность муниципального района, создает предпосылки для его развития как пригородной территории. Район граничит с Койгородским, Сысольским, Усть-Вымским, Княжпогостским, Корткеросским районами и Архангельской областью. Небольшая территория района, которая занимает 1,8% площади Коми - более 7 400 кв. км., достаточно плотно населена. Расстояние от райцентра (село Выльгорт) до Сыктывкара - семь километров. Сыктывдин - самый крупный сельскохозяйственный район Коми.
На территории района по состоянию на 01.01.2021 г. проживали 24461 человек.
Экономика муниципального района в последние годы сохраняет положительные тенденции развития. Основными видами экономической специализации района являются обрабатывающие производства, производство сельскохозяйственной продукции, лесопиление и производство стройматериалов, розничная торговля и туризм, обеспечение электрической энергией, газом и паром, водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизация отходов, жилищное строительство, переселение граждан из ветхого и аварийного жилья.
Сыктывдинский остается приоритетным в производстве сельскохозяйственной продукции. В отрасли «Сельское хозяйство» занято 37% от общего числа занятого населения.  Почти в каждом сельском поселении имеются градообразующие предприятия сельскохозяйственной направленности: ОАО «Птицефабрика Зеленецкая», ООО «Пажга», ООО «Палевицы», ООО «Часово», ООО «Сыктывдинское».
Предприятия лесной отрасли района нацелены в основном не на лесозаготовку, а лесопереработку лесной продукции, лесные земли района на 94% покрыты лесной растительностью, но лесной фонд расположен в труднодоступных местах. 
МО ГО Сыктывкар
Территория МО ГО Сыктывкар площадью 749 кв. км. (по состоянию на 01.01.2020 г.) расположена в юго-западной части Республики Коми в бассейне рек Сысола и Вычегда, граничит с МО МР Сыктывдинский и МО МР Корткеросский. Сыктывкар (до 1930 Усть-Сысольск), столица Республики Коми, расположен на левом берегу р. Сысола. На 01.01.2021 г. численность населения составила 259 262 человека. 
Основу экономики МО ГО Сыктывкар составляют такие виды экономической деятельности как обрабатывающие производства, производство, передача и распределение электроэнергии, газа и воды, торговля, строительство, транспорт и связь.
Лесопромышленный комплекс составляет основу экономического потенциала города и представлен организациями лесозаготовительной, деревообрабатывающей и целлюлозно-бумажной промышленности. К основным предприятиям деревообработки относятся ООО «Сыктывкарский фанерный завод», ООО «СевЛесПил», ООО «СЛДК «Северный лес». Ведущее предприятие целлюлозно-бумажного производства - АО «Монди Сыктывкарский ЛПК» - относится к крупнейшим производителям целлюлозно-бумажной продукции в России. ОАО «Комитекс» является одним из лидеров по производству нетканых материалов, основы под линолеум, геотекстильных материалов и синтетических волокон в России. 
Характерной особенностью планировочной структуры города является расчлененность его территории на отдельные районы, значительно удаленные друг от друга. Значительный рост автомобильного парка за последнее десятилетие и низкая пропускная способность дорожной сети привели к высокой загруженности транспортных артерий города и образованию заторов в часы пик.[footnoteRef:25] [25:  Стратегия социально-экономического развития МО ГО Сыктывкар до 2030 г.
] 

МО МР Корткеросский
Корткеросский район располагается на площади 19,7 тыс. кв. км. По экономико-географическому положению Корткеросский район относится к полупериферийным районам Республики Коми: он не имеет железнодорожного выхода, но обладает выгодным соседским положением по отношению к центру республики. На юге район граничит с Пермским краем, на севере - с Княжпогостским районом, на западе - с Сыктывдинским районом, на востоке - с Усть-Куломским районом.
Административным и экономическим центром района является село Корткерос. В состав территории МО МР Корткеросский входит 18 сельских поселений. Численность населения на 01.01.2021 г. в районе составила 17 765 человек.
Ведущая отрасль экономики муниципального района Корткеросский - сельское хозяйство. Муниципалитет характеризуется большим количеством сохранившихся коллективных сельскохозяйственных организаций. Основным видом деятельности для подавляющего количества сельхозорганизаций является производство первичной сельскохозяйственной продукции животноводства и растениеводства.
Кроме того, основными отраслями промышленности Корткеросского района являются: лесозаготовительная и деревообрабатывающая промышленность; предприятия пищевой промышленности; обеспечение электрической энергией, газом и паром.
Леса района представлены более чем на 80% хвойными насаждениями и расположены в зоне Сыктывкарского лесопромышленного узла.
Район специализируется на производстве молока, занимает первое место среди муниципалитетов по объему его производства (26,2% общереспубликанского производства) и по численности поголовья крупного рогатого скота (в том числе коров).
Пищевая промышленность в районе представлена предприятиями по переработке сельскохозяйственной продукции - ООО "Корткеросский молочный завод" и убойный пункт СПК "Вишерский"; хлебопечения - ПО "Корткерос - 2", ИП Милош Н.В., ИП Решетова И.П. и др. предприятиями хлебопечения.
Основными лесозаготовительными предприятиями являются: АО "Монди Сыктывкарский ЛПК" (район является одним из основных поставщиков древесины на АО "Монди СЛПК"), ООО "Бор", ООО "ЛокчимЛесПил", ООО "ОПК", ИП Михайлов, ИП Джишкариани М.В., ИП Шкляева Н.В. и др.
Несмотря на то, что район граничит с большим числом муниципальных образований, круглогодичное транспортное сообщение по улучшенным автомобильным дорогам имеется только с МО МР Усть-Куломский, МО МР Сыктывдинский и МО ГО Сыктывкар. Район имеет выход на железнодорожную станцию г. Сыктывкар через территорию МО МР Сыктывдинский и МО ГО Сыктывкар. 
МО МР Усть-Куломский
Территория муниципального района Усть-Куломский находится на юго-востоке Республики Коми, в бассейне реки Вычегда. Административный центр – село Усть-Кулом. Общая площадь территории района 26,4 тыс. кв. км, численность населения составляет 23 180 человек. Официальным днем образования Усть-Куломского района считается 15 июля 1929 г. 
Ведущие виды экономической деятельности Усть-Куломского района – лесозаготовка и сельское хозяйство. Приоритетными и более перспективными направлениями инвестиционной деятельности в районе являются проекты в сфере лесоперерабатывающей и сельскохозяйственной отраслей.
Лесная отрасль для района является основой налогового и экономического потенциала района. Реализация инвестиционных проектов, направленных на максимальное использование заготовленной древесины дает району социальный и экономический эффект.
В настоящее время в районе около 100 крупных и средних предприятий, индивидуальные предприниматели занимаются заготовкой и переработкой древесины. Основными из них остаются дочерние предприятия ОАО «Монди Сыктывкарский ЛПК». Администрация Усть-Куломского района привлекает и новых партнеров для развития лесной отрасли – предприятия, которые предоставляют рабочие места местному населению и применяют новые промышленные технологии.
По состоянию на 01.01.2020 г. отрасль "Сельское хозяйство" представлена 2 сельскохозяйственными производственными кооперативами (СПК «Помоздино», СПК «Пожег»), 4 сельскохозяйственными потребительскими кооперативами (СППСК «Усть-Куломский», СППССК «Комиагрорегион», НСППСК «Здоровая нация», СППССК «Усть-Куломская МТС»), 31 крестьянскими (фермерскими) хозяйствами.[footnoteRef:26] [26:  Стратегия социально-экономического развития МО МР Усть-Куломский на период до 2035 г.
] 

В районе развивается малый бизнес. Частные предприниматели занимаются торгово-закупочной, лесозаготовительной и лесоперерабатывающей деятельностью, производством пищевой продукции, оказанием бытовых услуг населению, ремонтом автотранспортных средств, перевозкой пассажиров и грузов.
Автодороги – основные транспортные артерии, связывающие населенные пункты со столицей республики. В районе имеется круглогодично действующая дорожная сеть, полное обеспечение электрической энергией от государственной энергосети сел, поселков, деревень.
Усть-Куломский район является главным хранителем коми национальных традиций и культуры.
На сегодняшний день ввиду миграционного оттока и естественной убыли населения продолжает снижаться среднегодовая численность населения Усть-Куломского района. С целью приостановки миграционного оттока населения и увеличения естественного прироста на территории МО МР Усть-Куломский реализуются инвестиционные проекты, создаются рабочие места, строится инфраструктура.
МО МР Усть-Вымский
Муниципальный район Усть-Вымский расположен в юго-западной части Республики Коми. Район отличается выгодным географическим положением (соседство с Архангельской областью, наличие развитой транспортной сети, близость к г. Сыктывкар).
Территория района - 4 775 кв. км., граничит с МО МР Сыктывдинский, МО МР Княжпогостский, МО МР Удорский, Архангельской областью. Административный центр района - село Айкино.
По состоянию на 01.01.2021 г. на территории МО МР Усть-Вымский численность населения составляет 24 514 человек. Большая часть населения проживает в городской местности: г. Микунь и пгт. Жешарт. Демографическая ситуация на территории МО МР Усть-Вымский за последние пять лет характеризуется постепенным снижением постоянного населения.
Комплекс неметаллических полезных ископаемых является основным для Усть-Вымского района. Разведаны промышленные запасы кирпичных глин (Жешартское месторождение), стекольных и формовочных песков (месторождение Чернокурка), а также строительных песков, песчано-гравийных смесей. 
Усть-Вымский район обладает крайне скудными по объему лесными ресурсами. На его долю приходится всего 1,2% запаса древесины на территории республики. Обращает внимание низкое качество как хвойной, так и лиственной древесины. Лесные ресурсы значительно истощены прошедшими ранее рубками. 
Промышленность в районе представлена следующими предприятиями ЗАО «Жешартский фанерный комбинат», ООО «Лесозавод №1» в п. Казлук, ООО «Лесная Компания», ООО «Парма», ЗАО «Жешартский экспериментальный механический завод», Микуньское ЛПУ МГ ООО «ТрансГазУхта», НПС ООО «Северные магистральные нефтепроводы».
Специфика района заключается в том, что основу его лесного комплекса составляют не лесозаготовительные и лесопильные предприятия, а крупное деревообрабатывающее производство по выпуску различных плитных материалов (фанера, ДСП, МДФ). Именно динамикой выпуска этих видов продукции во многом характеризуется состояние лесной отрасли района.
МО МР Удорский
Удорский район - самый западный регион в Республике Коми. Район расположен в бассейне реки Мезень - самой чистой магистральной рекой Европы. Граничит с Усть-Цилемским, Княжпогостским и Усть-Вымским районами Республики Коми и с Архангельской областью. Административный центр - село Кослан. Всего в районе 55 населенных пунктов. Численность населения муниципального района Удорский на 01.01.2021 г. составила 16 643 человека.
Уровень дохода сельских жителей остается низким и намного уступает уровню дохода жителей городов республики, вследствие чего район испытывает дефицит квалифицированных кадров, а молодежь стремится покинуть территорию района.
По территории района проходят автомобильные дороги регионального и местного значения, железнодорожная магистраль "Микунь - Кослан". Имеющаяся сеть автомобильных, железных дорог обеспечивает транспортные связи с городами и населенными пунктами Республики Коми.
Основу экономики района составляет лесная и деревообрабатывающая промышленность. Общая площадь земель лесного фонда составляет 3537,9 тыс. га. На территории района лесопромышленную деятельность осуществляют АО "Монди СЛПК", в него входит Удорское Отделение Службы лесозаготовки АО "Монди СЛПК", ООО "Лузалес", индивидуальные предприниматели.
В агропромышленном комплексе осуществляют свою деятельность 2 сельскохозяйственные организации, 1 сельскохозяйственный потребительский снабженческо-сбытовой кооператив, 7 крестьянско-фермерских хозяйств. Основной специализацией хозяйств района является мясомолочное скотоводство. Более 60% молока и мяса производятся в личных подсобных хозяйствах, использующих в основном ручной труд. Молочный скот находится на привязном содержании, фермы слабо механизированы.
Удорский район обладает уникальными минерально-сырьевыми ресурсами, имеющими реальный промышленный интерес, представлены горючими сланцами, бокситами, кварцевыми песками, кирпичными глинами, строительным камнем. На сегодняшний день проблема заключается в том, что в области добычи полезных ископаемых отсутствуют потенциальные инвесторы.
МО МР Княжпогостский
Муниципальный район Княжпогостский расположен в западной части Республики Коми. Образован в 1939 г. На территории района, площадь которого 24,6 тыс. кв. км., 46 населенных пунктов, наиболее крупные из них поселки Синдор и Чиньяворык, села Шошка и Серегово. В районе живет 18 458 человек более 70 национальностей.
Административный центр МО МР Княжпогостский - г. Емва включен в перечень монопрофильных муниципальных образований Российской Федерации (моногородов). В зависимости от рисков ухудшения социально-экономического положения г. Емва отнесен к категории 1 «Монопрофильные муниципальные образования Российской Федерации (моногорода), с наиболее сложным социально-экономическим положением, в числе во взаимосвязи с проблемами функционирования градообразующих организаций».
Экономика муниципального района Княжпогостский имеет моноотраслевую структуру. Ведущие отрасли экономики – сельское хозяйство, лесозаготовка и обработка древесины (производство твердой ДВП). 
Основным видом деятельности для подавляющего сельхозорганизаций является производство первичной сельскохозяйственной продукции растениеводства и животноводства. Отрасль «Сельское хозяйство» представлена 1 сельскохозяйственным производственными кооперативами (СПК сельскохозяйственным потребительским кооперативом (СППСК «Онежье»), 25 крестьянскими (фермерскими) хозяйствами.
Основными отраслями промышленности Княжпогостского района являются: лесозаготовительная и деревообрабатывающая промышленность; предприятия пищевой промышленности; производство и распределение электроэнергии, газа и воды.
Минерально-сырьевой потенциал МО МР Княжпогостский (кроме общераспространенных полезных ископаемых) включает, в первую очередь, промышленно осваиваемую Ворыквинскую группу бокситовых месторождений. Добывающая промышленность представлена предприятием ОАО «Боксит Тимана». Компания «Боксит Тимана» – (Средне-Тиманский бокситовый рудник) – входит в структурную сеть холдинга «РУСАЛа» и занимается производством работ в области промышленной добычи боксита открытым способом. Обрабатывающая промышленность муниципального района «Княжпогостский» представлена предприятием ООО «Плитный мир». 
На территории Княжпогостского района расположено 16 охраняемых природных территорий. Среди них - ихтиологический, ботанический (местечко Кедра-ель) и комплексный заказник - Синдорское озеро вместе с буферной зоной.
МО МР Троицко-Печорский
Территория муниципального образования муниципального района Троицко-Печорский составляет 40,6 тыс. кв. км. - по площади это один из самых больших районов Республики Коми после Усть-Цилемского района. Административный центр - поселок городского типа Троицко-Печорск, построен на правом берегу крупнейшей реки Европейского севера - Печоре. Рельеф района - холмистая долина, разделенная речной сетью. С востока Троицко-Печорский район окружают Уральские горы. Уникальное физико-географическое расположение района на стыке двух континентов, сочетание равнинных и возвышенных ландшафтов, «девственные леса Коми», живописные реки и озера, благополучная экологическая обстановка – все эти факторы формируют высокий природно-рекреационный потенциал территории.
Среднегодовая численность постоянного населения МО МР Троицко-Печорский на 01.01.2021 г. составила 10 348 человек. В большей степени сокращение численности населения наблюдалось в сельской местности. Основной причиной сокращения численности населения района явлется миграционный отток населения.
Ведущее положение в минерально-сырьевом комплексе района занимают месторождения углеводородов (нефтяные, нефтегазовые и газовые). Наиболее крупные нефтегазовые месторождения находятся в разработке длительное время и в значительной степени выработаны.
Приоритетными видами деятельности в промышленном производстве является лесозаготовка, обработка древесины и производство изделий из дерева. В настоящее время лесная промышленность муниципального района представлена средними и малыми по объемам производства предприятиями. Основными лесозаготовительными предприятиями являются ООО «ПечораЭнергоРесурс», ООО «Азимут».
Троицко-Печорский район известен самым крупным в Европе Печоро-Илычским биосферным заповедником, площадь которого составляет 721,3 тыс. га (1,7% территории республики). Заповедник был основан в междуречье Печоры и Илыча в 1930 г. На территории заповедника сохранились большие массивы девственных лесов. Почти 20% всей флоры заповедника составляют редкие виды растений, нуждающиеся в особой охране.
МО МР Печора
Муниципальный район Печора расположен в северо-восточной части Республики Коми и граничит с Ханты-Мансийским АО, МО ГО Усинск, МО ГО Инта, МО ГО Вуктыл и МО МР Сосногорск, МО МР Ижемский. Общая площадь муниципального района Печора 28,9 тыс. кв. км.
Административный центр муниципального района - город Печора. Название города связано с гидронимом, который, вероятно, произошел от самодийского "Печера" - "лесной житель", "лесные ненцы". Численность населения муниципального района Печора на 01.01.2021 г. составила 47,9 тыс. человек.
Основные виды экономической деятельности – производство, передача и распределение электроэнергии, добыча нефти и газа, нерудных строительных материалов. Большинство нефтяных месторождений характеризуется высокой степенью выработанности, большая часть остаточных запасов нефти южной части Тимано-Печорской нефтегазоносной провинции относится к трудноизвлекаемым. На территории муниципального района производство электрической энергии осуществляет электростанция общего пользования Филиала Печорская ГРЭС АО "Интер РАО - Электрогенерация".
Обрабатывающие виды деятельности представлены предприятиями по переработке древесины, производству железобетонных конструкций, изделий легкой промышленности, производству пищевых продуктов.
Отрасль "Сельское хозяйство" представлена 1 сельскохозяйственным предприятием, 9 крестьянскими (фермерскими) хозяйствами, включая индивидуальных предпринимателей. Отрасль животноводства представлена молочным скотоводством, в незначительном объеме присутствует свиноводство. 
Транспортная система муниципального района представлена автомобильными дорогами, водными путями, железнодорожным и авиасообщением. Особенностью транспортной системы является пересечение в районе города Печора железнодорожной магистрали Москва - Котлас - Воркута и водной артерии реки Печора, где производится перевалка грузов. Железная дорога обеспечивает круглогодичное наземное сообщение муниципального района с другими городами Республики Коми и страны.
На территории муниципального района находится аэропорт "Печора" класса "Г", связывающий город со столицей Республики Коми.
МО МР Печора имеет развитую систему особо охраняемых природных территорий (ООПТ), которые сосредоточены в долине реки Печора и близ Уральских гор.
Особое место среди них принадлежит национальному парку «Югыд ва», включенному в Список Всемирного природного наследия ЮНЕСКО. В Печорском районе территория «Югыд ва» охватывает южную часть Приполярного Урала. 
МО МР Усть-Цилемский
Усть-Цилемский район образован в 1929 г. Это самый большой по территории и самый слабозаселенный район республики. Площадь района составляет 42,5 тыс. кв. км. Основную часть его территории занимают лесные площади (70% от общей площади района) и болота (20% от общей площади района).
Численность постоянного населения муниципального района по состоянию на 01.01.2021 г. составила 10 986 человек. 40% от общей численности района приходится на административный центр - село Усть-Цильма, где сконцентрированы и функционируют основные органы власти, учреждения социальной сферы, экономики и торговли.
Район обладает разнообразным минерально-сырьевым потенциалом: топливно-энергетические ресурсы, рудное минеральное сырье (бокситовые руды, благородные металлы, алмазы), целый комплекс нерудного минерального сырья. Удаленность от крупных экономических центров и отсутствие регулярной транспортной сети сдерживают развитие промышленности. Но богатые недра открывают возможности для дальнейшего перспективного развития.
В связи с суровыми природно-климатическими условиями сельское хозяйство района ориентировано на внутренний потребительский рынок и специализируется на молочно-мясном скотоводстве. Выращивается картофель и овощи.
Агропромышленный комплекс представлен 3 сельскохозяйственными организациями (ООО "Трусово", ООО "Велес-Агро", СПК "Заря-1") и 15 крестьянскими (фермерскими) хозяйствами. Их основные виды деятельности - производство и реализация молока и мяса крупного рогатого скота, а также закуп молока от населения.
В структуре промышленного производства наибольший удельный вес занимает добыча полезных ископаемых (нефти) - 68% от общего объема отгруженной промышленной продукции. Добычу нефти на территории района осуществляет ООО "ЛУКОЙЛ-Коми". В административных границах района открыто два небольших нефтяных месторождения - "Низевое" и "Южно-Низевое".
Приоритетными видами деятельности в промышленном производстве у малого бизнеса являются производство пищевых продуктов, лесозаготовка, обработка древесины и производство изделий из дерева.
Усть-Цильма - это историко-культурный заповедный уголок русской старины, где сохраняются и продолжают функционировать традиционные обряды и устои быта.
В соответствии с Федеральным законом от 13 июля 2020 г. N 193-ФЗ «О государственной поддержке предпринимательской деятельности в Арктической зоне Российской Федерации» муниципальный район Усть-Цилемский с 28.08.2020 г.  относится к сухопутным территориям Арктической зоны, что дает району новые перспективы для привлечения инвесторов.
МО МР Ижемский
Муниципальное образование муниципальный район Ижемский расположено на севере центральной части Республики Коми и граничит с Усть-Цилемским, Усинским, Печорским, Сосногоским и Ухтинским районами Республики Коми. Административный центр МО МР Ижемский - село Ижма. Район расположен в западной части Печорской низменности; местность равнинная, лесистая, заболоченная, изрезана густой сетью рек и труднодоступна для всех видов транспорта.  Лес преимущественно еловый.
Ижемский район образован в 1929 г. В состав муниципального района входят 10 муниципальных образований сельских поселений; 34 населенных пункта, расположенных по берегам рек Печора и Ижма. Занимаемая площадь - 18,4 тыс. кв. км., что составляет 4,4% территории Республики Коми. 
Численность населения МО МР Ижемский по состоянию на 01.01.2021 г. составила 16 925 человек.
Основными отраслями на территории района являются сельское хозяйство, переработка и производство пищевых продуктов, лесозаготовка, добыча нефти (ведется с 2001 г.). Единственным предприятием, добывающим нефть на территории района, является ООО «ЛУКОЙЛ-Коми». Пищевая промышленность в районе представлена хлебопечением.
Сельское хозяйство Ижемского района имеет молочно-мясное направление. На территории района работают 3 сельскохозяйственные организации (ООО «Заречье», ООО молочный завод «Диюрский», ООО молочная ферма «Зеленый луг») и один сельскохозяйственный потребительский перерабатывающий кооператив (СППССК «Здоровое питание»), 46 крестьянских фермерских хозяйств. Также в районе развивается оленеводство.
Туризм в Ижемском районе представлен событийным туризмом – традиционным праздником коми-ижемцев «Луд», который проходит в канун начала сенокосной страды.
В МО МР Ижемский существует проблема отсутствия земельных участков. В 2012 г. земельный участок площадью 86 га из земель лесного фонда был включен в границы с. Ижма. В настоящее время осуществляется работа по проектированию улично-дорожной сети для целей жилищного строительства. 
МО ГО Усинск[footnoteRef:27] [27:  Стратегия социально-экономического развития муниципального образования городского округа «Усинск» на период до 2035 г.] 

МО ГО Усинск расположен на северо-востоке Республики Коми в Предуралье, в бассейне средней Печоры и ее правого притока реки Уса. Граничит с Ненецким автономным округом Архангельской области, МО МР Усть-Цилемским, МО МР Ижемским, МО ГО Инта, МО МР Печора.
Численность населения МО ГО Усинск по состоянию на 01.01.2021 г. составила 42 825 человек.
Федеральным законом от 13 июля 2020 г. N 193-ФЗ "О государственной поддержке предпринимательской деятельности в Арктической зоне Российской Федерации" МО ГО Усинск отнесено к сухопутным территориям Арктической зоны Российской Федерации.
Общая площадь земель в административных границах 3056,42 тыс. га (земли лесного фонда - 2997,73 тыс. га; земли сельскохозяйственного назначения - 49,89 тыс. га; земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли иного специального назначения - 6,24 тыс. га, земли населенных пунктов - 8,33 тыс. га; земли водного фонда - 32,18 тыс. га).
В результате работ по межеванию и постановке на государственный кадастровый учет земельных участков, занятых лесами, в 2020 г., на кадастровый учет поставлены земельные участки общей площадью 762,0674 га с видом разрешенного использования "городские леса".
Усинск - центр нефтедобывающей промышленности Республики Коми. На долю местных предприятий приходится более трех четвертей всей добываемой в республике нефти, примерно в той же пропорции - число занятого населения в этой отрасли и смежных с ней отраслях. В городе сосредоточены управленческие, промышленные, вспомогательные и обслуживающие предприятия нефтедобывающей промышленности.
На территории городского округа находятся крупные промышленные предприятия - ООО "ЛУКОЙЛ-Коми", ООО "РН - Северная нефть", ООО "СК "РУСВЬЕТПЕТРО", АО "ННК-Печоранефть", которые выступают крупнейшими налогоплательщиками и обеспечивает стабильный рост занятых в отрасли. Наличие и состояние объектов социальной сферы, средств на их развитие и содержание, занятость населения, уровень доходов и социальная защищенность населения в значительной мере определяются состоянием нефтегазодобычи на территории городского округа.
В Усинске два крупных перерабатывающих производства: Усинский газоперерабатывающий завод, который отметил свое 40-летие, и Усинский нефтеперерабатывающий завод - относительно молодое предприятие.
Агропромышленный комплекс городского округа представлен одним сельскохозяйственным предприятием ООО "Северный", 4-мя фермерскими хозяйствами и личными подсобными хозяйствами граждан в количестве 896 единиц. 
Принимая во внимание вышеперечисленные утверждения, говорящие о лидерстве территории МО ГО Усинск среди других районов Республики Коми по добыче природных ресурсов, можно сделать вывод, что городской округ обладает большим потенциалом к дальнейшему развитию нефтедобычи. Однако, ежегодное снижение численности населения может негативно отразиться на динамике развития данной области.
МО ГО Воркута
Муниципальное образование городской округ Воркута занимает площадь 24,18 тыс. кв. км. Граничит: на западе и севере с Ненецким автономным округом Архангельской области, на востоке - с Тюменской областью, на юге и юге-западе - с Интинским районом. Расстояние от Воркуты до столицы Республики Коми - Сыктывкара - составляет 1030 километров.
МО ГО Воркута расположен в Большеземельской тундре, в зоне многолетнемерзлых пород, в 160 километрах севернее Полярного круга и всего в 140 километрах от побережья Северного Ледовитого океана. Растительный покров тундры представляют мхи, лишайники, многолетние травянистые растения, невысокие кустарники. Земледелие в открытом грунте из-за сурового климата невозможно.
В 2009 г. Воркута вошла в федеральный список из 335 моногородов России, утвержденный Министерством регионального развития Российской Федерации. Указом Президента Российской Федерации от 2 мая 2014 г. № 296 территория МО ГО Воркута отнесена к сухопутным территориям Арктической зоны Российской Федерации. Постановлением Правительства РФ от 31.08.2017 №1064 Воркута включена в опорную зону Арктики РФ. 
В состав МО ГО Воркута входят город республиканского значения Воркута, поселки городского типа -8, поселки сельского типа -5, деревни -2. Среднегодовая численность постоянного населения составила на конец 2019 г. 73940 человек.
Ведущее место в экономике городского округа занимает угольная промышленность. Угольная отрасль представлена крупным градообразующим предприятием города - АО по добыче угля "Воркутауголь" – одной из крупнейших угледобывающих компаний России, входящей в ПАО "Северсталь". 
Одной из проблем МО ГО Воркута является постоянный отток населения в другие регионы. В результате чего увеличивается количество пустующих жилых помещений, пустующих зданий, объектов (бывших промышленных площадок – птицефабрика, завод ЖБИ, хладокомбинат, молокозавод, выработанные шахтные поля). На постоянной основе проводится работа по признанию домов аварийными, непригодными для проживания и отключение их от инженерных коммуникаций. Строительство жилфонда на территории МО ГО Воркута не велось с 1994 г. 
Автомобильное сообщение между Воркутой и другими городами России и Республики Коми отсутствует. МО ГО Воркута является тупиковым, не имеет прямого выхода к Северному морскому пути, что является тормозом для развития транспортно-логистических и промышленных узлов.
Основным направлением развития сельского хозяйства в городе остается оленеводство. На территории МО ГО Воркута производством сельскохозяйственной продукции занимается ПСК "Оленевод".
Привлечение инвестиций в экономику городского округа - одно из перспективных направлений развития МО ГО Воркута. Наиболее перспективными направлениями инвестиционной деятельности являются проекты в сфере промышленного производства (по направлению добычи полезных ископаемых).
МО ГО Вуктыл
Территория муниципального образования городского округа Вуктыл площадью 22 453 кв. км. расположена в северо-восточной части Республики Коми в среднем течении р. Печоры. Граничит с МО МР Печора, МО МР Сосногорск, МО МР Троицко-Печорск, Тюменской областью. Административным центром муниципального образования на территории городского округа Вуктыл является город республиканского значения Вуктыл.
Численность постоянного населения МО ГО Вуктыл на 01.01.2021 г. составляет - 11 291 чел. За период с 2008 г. по 2018 г. наблюдалась тенденция снижения численности населения вследствие миграции. В сельских населенных пунктах преобладают граждане пенсионного возраста.
Вуктыл является центром газо- и конденсатодобычи в Республике Коми, поскольку на территории округа расположено самое крупное в Республике Коми Вуктыльское газоконденсатное месторождение, в котором содержится около 40% запасов свободного газа в Республике Коми. В 2019 г. доля ГО Вуктыл по добыче природного газа составляла 92,5% от общего объема добычи в Республике Коми, а нефти с газовым конденсатом - 1,1%.
Градообразующими являются предприятия: ВЛПУМГ ООО "Газпром трансгаз Ухта", обслуживающее систему газопроводов, обеспечивающих транспорт газа с Вуктыльского газоконденсатного и газовых месторождений Западной Сибири, и ВГПУ ООО "Газпром добыча Краснодар", осуществляющее добычу природного газа и конденсата.
Сельское хозяйство городского округа Вуктыл представлено двумя действующими крестьянскими фермерскими хозяйствами, производящими молоко, скот и птицу в живом весе, яйца. Производимый объем сельскохозяйственной продукции не обеспечивает потребность населения в полной мере, таким образом, при существующем спросе на сельскохозяйственную продукцию сельское хозяйство округа не обеспечивает потребность населения в продуктах питания. Население МО ГО Вуктыл осуществляет деятельность в основном в сфере растениеводства, а именно по выращиванию картофеля и овощей.[footnoteRef:28]  [28:  http://vuktyl.com/itemkorupc-2/investitsionnyj-pasport-go-vuktyl.html ] 

МО ГО Инта
МО ГО Инта - городской округ Республики Коми с численностью населения 26 339 человек (на 01.01.2021). Возникновение города связано с открытием и разработкой Печорского угольного бассейна. Название свое город получил от названий рек Большая и Малая Инта, протекающих вблизи, что в переводе с ненецкого языка - "место, где много воды". Транспортная система МО ГО Инта представлена автомобильными дорогами и железнодорожным сообщением. Административным центром МО ГО Инта является город Инта.
В 2020 г. территория МО ГО Инта была включена в Арктическую зону Российской Федерации, что дает городу новые перспективы для привлечения инвесторов.
МО ГО Инта является специфичным районом, имеющим обширную минерально-сырьевую базу, но при этом не имеющим промышленной основы по переработке природных ресурсов и создания на их основе продуктов с высокой добавленной стоимостью. Территория МО ГО Инта располагает значительными запасами угля, нефти, газа, марганца, кварца, золота, цветных и редкоземельных металлов, камнесамоцветного сырья, известняков, глин, строительного и облицовочного камня, иных полезных ископаемых.
В последние годы муниципальное образование городского округа Инта характеризуется ухудшением своего экономического состояния. В первую очередь, снижение экономического потенциала МО ГО Инта связано с прекращением в 2018 г. производственной деятельности единственного градообразующего предприятия АО "Интауголь" и окончанием работ ООО "Тимано-Печорская Газовая Компания". По состоянию на 01.08.2020 добыча угля не осуществляется. После закрытия единственного крупного угледобывающего предприятия в связи с оттоком населения произошло значительное сокращение и числа субъектов малого предпринимательства.
Наиболее значимыми для экономики МО ГО Инта производителями продукции сельского хозяйства и животноводства являются: ООО "Агрокомплекс "Инта Приполярная" (производство и переработка мяса оленей и крупного рогатого скота, производство и переработка молока); ООО "Абезь" (разведение оленей, производство мяса и мясопродуктов); ООО "Петруньское" (разведение оленей, производство мяса и мясопродуктов); ОАО "Интинский хлебозавод" (производство хлеба и хлебобулочных изделий).
Муниципальное образование городского округа Инта в настоящее время включен в перечень монопрофильных муниципальных образований Российской Федерации и отнесен к категории монопрофильного муниципального образования Российской Федерации, в котором имеются риски ухудшения социально-экономического положения.
МО МР Сосногорск[footnoteRef:29] [29:  Стратегия социально-экономического развития муниципального образования муниципального района Сосногорск на период до 2035 г.] 

МО МР Сосногорск расположен на левом берегу реки Ижмы в центральной части Республики Коми и граничит с МО ГО Ухта, МО ГО Вуктыл, МО МР Ижемский, МО МР Печора, МО МР Троицко-Печорский, МО МР Усть-Куломский. Площадь района составляет 16,5 тыс. кв.км.
Численность постоянного населения муниципального района Сосногорск на 01.01.2021 г. составляет 42 221 человек. В последние годы численность населения постоянно уменьшается, что связано как с естественной убылью населения, так и с выездом граждан из районов Крайнего Севера в более благоприятные климатические районы России.
МО МР Сосногорск относится к числу муниципальных образований в Республике Коми, имеющих преимущественно топливно-энергетическую специализацию (газовая промышленность).
Минерально-сырьевой потенциал района Сосногорск относительно других районов Республики Коми невысок, и отличается разной степенью изученности по видам полезных ископаемых: нефтяные месторождения находятся в стадии затухающей добычи, перспективы обнаружения новых крупных нефтегазовых месторождений, вследствие высокой изученности территории, маловероятны.
Экономика района представлена такими предприятиями, как ООО "ЛУКОЙЛ-Коми", Сосногорский газоперерабатывающий завод, Сосногорская ТЭЦ ПАО "Т Плюс", Сосногорская швейная фабрика, предприятиями ОАО "РЖД".
Комплексную переработку газа и нестабильного конденсата осуществляет Сосногорский газоперерабатывающий завод, входящий в состав ООО "Газпром переработка". Основные виды выпускаемой продукции: технический углерод, сжиженный газ, стабильный газовый конденсат, метанол технический и сухой газ. Сосногорский ГПЗ - единственный в России производит термический технический углерод из газового сырья, предназначенный для использования в качестве наполнителя в составе резин, лакокрасочных покрытий, печатных красок, пластмасс и других композиционных материалов. В 2019 г. начал свою работу по выращиванию овощной продукции высокотехнологичный тепличный комплекс ООО ТК "Сосногорский".
Сосногорск занимает выгодное транспортное положение в центре Республики Коми. Сосногорское отделение Северной железной дороги ОАО "РЖД" обслуживает железнодорожными перевозками всю территорию Республики Коми.
МО ГО Ухта
Территория муниципального образования городского округа Ухта находится в центральной части Республики Коми. Граничит с Сосногорским, Ижемским, Княжпогостким, Усть-Куломским, Корткеросским районами Республики Коми. Общая площадь муниципального образования составляет 13261,1 кв.км.
Ухта - второй по численности жителей город в республике. Численность населения МО ГО Ухта на 01.01.2021 г. составила 112 264 человека.
Транспортная система городского округа представлена железнодорожным, воздушным и автомобильным транспортом. Город связан железной дорогой по прямому пути следования в беспересадочном сообщении с крупными городами России По железнодорожному пути от Ухты прямое сообщение с Сыктывкаром (325 км), а также с Печорой, Усинском, Воркутой. В Ухте расположен аэропорт класса "В", который принимает самолеты из Москвы, Санкт-Петербурга, Сыктывкара, Усинска. Автобусное сообщение связывает Ухту с городами: Сыктывкар, Вуктыл, Сосногорск, Уфа и Киров.
Минерально-сырьевые ресурсы района Ухты включают месторождения нефти, газа, руд черных и цветных металлов, разнообразных видов минерального строительного сырья, а также пресных и лечебно-минеральных подземных вод.
Ухта является старейшим нефтегазодобывающим районом республики. Всего на территории городского округа открыто 13 месторождений углеводородов (Нижнечутинское, Чибьюское, Ярегское, Западно-Ухтинское и Восточно-Крохальское - нефтяные; Сускинаельское, Нямедское, Кушкоджское, Северо-Седъельское, Крохальское и Западно-Изкосьгоринское - газовые, а также 2 нефтегазовых - Изъель-Петровское и Среднеседъельское), учтенных Государственным балансом запасов полезных ископаемых.
В разработке находятся 3 месторождения: Чибьюское, Ярегское, Среднеседъельское.
На территории городского округа находятся крупные промышленные предприятия - НШУ "Яреганефть", ТПП "ЛУКОЙЛ-Ухтанефтегаз" - крупнейшее предприятие по добыче нефти и газа на юге Тимано-Печорской нефтегазоносной провинции, входит в состав ООО "ЛУКОЙЛ-Коми", ООО "Динью", ООО "Косьюнефть"; ОАО "ЛУКОЙЛ-Ухтанефтепереработка" - градообразующее предприятие, основной функцией которого является переработка нефти в бензин, авиационный керосин, мазут, дизельное топливо, смазочные масла, смазки, битумы, нефтяной кокс, сырье для нефтехимии; ООО "ЛУКОЙЛ-Коми" - предприятие, на основании выданной Роснедрами лицензии, совместно с ЗАО "СИТТЕК" ведет работы по подготовке к строительству предприятия по производству титанового коагулянта в пст Нижний Доманик на территории муниципального образования городского округа "Ухта".
Перспективным предприятием золотодобывающей промышленности на территории городского округа является ООО "Ухтагеосервис". Им получены лицензии на разведку и добычу россыпного золота в пределах Среднекыввожского и Кыввожского месторождений. 
На территории муниципального образования функционируют 18 хозяйствующих субъектов агропромышленного комплекса: 2 сельскохозяйственные организации, 12 предприятий и организаций пищевой и перерабатывающей промышленности, 3 крестьянских (фермерских) хозяйства, личное подсобное хозяйство.
Основной объем производимой животноводческой продукции обеспечивают племенные хозяйства: ООО Племхоз "Изваильский-97" и ООО Племхоз "Ухта-97". Хозяйства являются основными поставщиками племенного молодняка крупного рогатого скота в товарные хозяйства республики.
Вывод
В социально-экономическом развитии муниципальных образований в Республике Коми имеются существенные различия, обусловленные территориальными и природно-климатическими особенностями, ресурсными возможностями и специализацией экономической деятельности, транспортной доступностью. 
Территория Республики Коми полностью отнесена к северным районам. МО ГО Воркута, МО ГО Инта, МО ГО Усинск, МО МР Ижемский, МО МР Печора, МО МР Усть-Цилемский относятся к районам Крайнего Севера. Остальные районы приравнены к районам Крайнего Севера. 
Крайний северо-восток Республики Коми занимает тундра, южнее расположена узкая полоса лесотундры, сменяющаяся к югу обширными лесными пространствами. Лес в Республике Коми является основным природоформирующим фактором и дает различные виды полезной продукции. Так для южных районов лесная отрасль является ведущей и перспективной отраслью, имеет огромный потенциал дальнейшего развития. Для центральных районов характерна агропромышленная направленность, определенная объемами продукции сельского хозяйства, производимыми предприятиями, расположенными на этих территориях. 
Для северных муниципальных образований ведущими отраслями являются угольная, нефтедобывающая, газодобывающая промышленность. Таким образом в Республике Коми основной объем промышленного производства обеспечивается топливно-энергетическим и лесопромышленным комплексами.
В сельских районах республики значительная доля жилищного фонда характеризуется высоким уровнем износа и низкой благоустроенностью. В некоторых районах Республики Коми отсутствует межмуниципальное и межрегиональное сообщение. Ухудшение демографической ситуации вызвано старением населения, снижением рождаемости, миграционным оттоком населения трудоспособного возраста и молодежи в иные регионы России в целях обучения и трудоустройства. Вместе с этим растет доля населения с денежными доходами ниже величины прожиточного минимума. 
К наиболее перспективным центрам экономического роста Республики Коми относятся МО ГО Сыктывкар и МО ГО Ухта, также сюда включаются МО ГО Усинск и МО МР Печора.
Город Сыктывкар является столицей Республики Коми, ее главным политическим и административно-управленческим, научно-образовательным и культурным центром. Стратегией пространственного развития Российской Федерации г. Сыктывкар включен в состав перспективных центров экономического роста субъектов Российской Федерации.
МО ГО Ухта также обладает высоким градообразующим потенциалом. Это крупнейший транспортно-распределительный узел, основной центр ресурсного освоения. Центричное положение МО ГО Ухта на территории республики и многофункциональные связи с соседними территориями определяют его роль как регионального подцентра.
МО ГО Сыктывкар и МО ГО Ухта обладают наиболее высокими производственными, трудовыми и научно-образовательными ресурсами, концентрируют плотные межрайонные связи и выступают центрами Сыктывкаро-Сыктывдинской и Ухто-Сосногорской агломераций с разнообразной промышленностью и развитым социальным сервисом.
МО ГО Усинск является одним из индустриальных центров республики со специализацией на добыче нефти и газа. Спецификой МО ГО Усинск является выполнение функции "базового города - вахты". МО МР Печора включена в данную группу с учетом имеющегося ресурсного потенциала и перспективы транспортно-логистического развития.
Данные муниципальные образования имеют на своей территории наибольшее число хозяйствующих субъектов, формируют наиболее высокий вклад муниципальной экономики в экономику региона.
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Для Республики Коми, обладающей значительным природно-ресурсным потенциалом, присущи характерные для большинства регионов Российской Федерации проблемы, связанные с высоким уровнем загрязнения атмосферного воздуха в городах, со сбором, утилизацией и переработкой коммунальных и промышленных отходов, загрязнением поверхностных и подземных вод и обеспечением населения качественной питьевой водой, неудовлетворительным состоянием очистных сооружений в сфере жилищно-коммунального хозяйства, сохранением плодородия почв и предотвращением загрязнения земель. 
Для решения этих вопросов и принятия эффективных мер по предотвращению техногенного загрязнения необходимо обеспечение безопасности на объектах нефтегазодобывающего, горнорудного и лесопромышленного комплексов; неукоснительное соблюдение экологических требований всеми природо-пользователями; проведение экспертиз проектов, планирующихся к строительству производственных объектов; повышение благосостояния жителей нашей республики, их экологической информированности.
На реализацию поставленных задач направлена деятельность республиканских и федеральных природоохранных органов.
Климатическая характеристика. В целом 2020 г. оказался очень теплым. Очень теплым оказался февраль (в среднем на 9,3°С выше нормы), а самым холодным – июнь (на 1°С ниже нормы). Главными особенностями 2020 г. стали продолжительный период аномально теплой погоды с избытком осадков на большей части территории в зимний период и аномально жаркий июль с экстремально высокими температурами.
Атмосферный воздух. По сравнению с предыдущим годом произошло уменьшение общего объема выбросов в атмосферный воздух от стационарных источников на 37,828 тыс. т, или на 9,74%.
Наибольший вклад в загрязнение атмосферного воздуха вносят добывающая отрасль (47,8% суммарного выброса), предприятия по обеспечению электрической энергией, газом и паром, а также кондиционированию воздуха (18,7%) и обрабатывающие производства (4,1%).
Средние за год концентрации бенз(а)пирена в гг. Сыктывкар, Воркута и Ухта не превышали установленный стандарт. По сравнению с прошлым годом уровень загрязнения воздуха бенз(а)пиреном снизился в Сыктывкаре и повысился в Воркуте. Средняя за год концентрация бенз(а)пирена в г. Сыктывкар составила 0,6 ПДК (в 2019 г. – 0,9).
Несмотря на то, что за отчетный год объемы выбросов загрязняющих веществ в атмосферный воздух от автотранспорта по республике в целом сократились и составили 50,61 тыс. т (2019 г. – 54,88 тыс. т), проблема загрязнения атмосферного воздуха городов республики выбросами от автотранспорта остается актуальной.
Суммарный выброс загрязняющих веществ в атмосферный воздух от автомобильного и железнодорожного транспорта в 2020 г. составил 54,58 тыс. т (2019 г. – 59,14 тыс. т).
Радиационная обстановка в 2020 г. на территории Республики Коми оставалась стабильной. Уровни загрязнения объектов окружающей среды техногенными радионуклидами не представляли опасности для населения. Среднемесячные значения мощности дозы гамма-излучения во всех пунктах наблюдения находились в пределах колебаний естественного гамма-фона (0,04–0,16 мкЗв/ч).
Основным фактором облучения населения Республики Коми являлись природные источники, в структуре коллективных доз облучения их вклад в 2020 г. составил 73,48% (в 2019 г. – 72,97%). Медицинское облучение населения (пациентов) занимает 2-е место после облучения природными источниками – 26,29%. Средняя годовая эффективная доза природного облучения жителя Республики Коми за 2020 г. составила 2,318 мЗв/год (в 2019 г. – 2,307 мЗв/год).
По данным радиационно-гигиенического паспорта Республики Коми за 2020 г. коллективная годовая эффективная доза облучения населения за счет всех ИИИ составила 2 579,32 чел.-Зв/год, что соответствует 3,154 мЗв/год в среднем на одного жителя республики. Данное значение не превышает среднюю дозу облучения, приходящуюся на одного жителя РФ в 2020 г. (3,884 мЗв/год).
Водные ресурсы. В 2020 г. уровень загрязнения большинства водных объектов на территории Республики Коми оставался на уровне 2019 г. Имевшие место случаи ухудшения качества вод были обусловлены увеличением антропогенной нагрузки и гидрометеорологическими условиями.
Количество водных объектов (пунктов контроля) по классу и разряду качества воды:
- 2-й класс (слабо загрязненная) – 0 (в 2019 г. – 1);
- 3-й класс, разряд «а» (загрязненная) – 18 (в 2019 г. – 17);
- 3-й класс, разряд «б» (очень загрязненная) – 16 (в 2019 г. – 14);
- 4-й класс, разряд «а» (грязная) – 3 (в 2019 г. – 5).
В 2020 г. фактический объем забора воды в республике составил 509,36 млн. м3. Увеличение объема забора воды составило 1,91% к уровню 2019 г. в основном за счет увеличения необходимого объема воды для использования на поддержание пластового давления и закачку пара в пласт по ООО «ЛУКОЙЛ-Коми» и на хозяйственно-питьевые нужды по АО «Монди СЛПК».
Фактический объем водоотведения в поверхностные водные объекты по республике в 2020 г. уменьшился и составил 409,63 млн. м3, что на 0,4% ниже уровня 2019 г. Общий объем загрязненных сточных вод составил 171,08 млн. м3, что на 36,3% меньше, чем в 2019 г. Это обусловлено изменениями в законодательстве РФ (оформление деклараций объектами, оказывающими НВОС II категории и признание массы сброса объектов III категории в пределах НДС, за исключением радиоактивных, высокотоксичных веществ и веществ, обладающих канцерогенными, мутагенными свойствами (I, II класс опасности)).
Общий объем оборотного и повторно-последовательного водоснабжения по республике в 2020 г. составил 1 326,93 млн. м3, что на 85,43 млн. м3 (6,05%) меньше, чем в предыдущем году.
Земельные ресурсы. По данным государственного статистического учета земель, общая площадь земельного фонда Республики Коми по состоянию на 01.01.2021 г. осталась без изменений и составила 41 677,4 тыс. га. В структуре распределения земельного фонда республики по категориям и угодьям преобладают земли лесного фонда, по формам собственности – государственная и муниципальная.
По данным государственного учета земель (форма 22) Управления Росреестра по Республике Коми площадь нарушенных земель на 01.01.2021 г. составила 15,8 тыс. га и по сравнению с прошлым годом не изменилась.
В 2020 г. в базу данных реестра загрязненных нефтью и нефтепродуктами территорий и водных объектов в Республике Коми внесена информация по 1 878 участкам загрязненных земель общей площадью 2 132,230061 га, из которых на площади 1 717,37395 га проведены мероприятия по ликвидации загрязнения и восстановлению земель. Площадь невосстановленных земель составляет 414,856111 га.
Минерально-сырьевая база. В 2020 г. в Республике Коми продолжалась добыча углеводородного сырья, каменного угля, бокситов, минерального строительного сырья, подземных вод. Не возобновлялась добыча марганцевых руд, кварцевого сырья, барита, каменной соли, золота.
Некондиционное природное качество подземных вод в 2020 г. отмечено на 64 водозаборах питьевого водоснабжения. Связано оно преимущественно с повышенным содержанием железа и марганца, реже – аммония, жесткости и окисляемости перманганатной, также с повышенными значениями мутности и цветности, на единичных водозаборах – бора. Техногенное загрязнение подземных вод в 2020 г. отмечено на 21 водозаборе питьевого водоснабжения, в т. ч. на 16 водозаборах, работающих на месторождениях питьевых подземных вод и их участках.
Налог на добычу полезных ископаемых в 2020 г. начислен в сумме 80 769 017 тыс. руб., из них поступило в бюджет РФ 81 303 783 тыс. руб., в бюджет Республики Коми – 301 158 тыс. руб.
По итогам геологоразведочных работ в 2020 г. получен прирост запасов и прогнозных ресурсов по горючим ископаемым (нефть, растворенный газ), пресным подземным водам, общераспространенным полезным ископаемым. Увеличились разведанные и оцененные запасы пресных подземных вод для хозяйственно-питьевого водоснабжения. В 2021 г. ожидается прирост запасов и ресурсов углеводородного сырья, общераспространенных полезных ископаемых, пресных подземных вод.
Охотничьи и водные биологические ресурсы. Общая площадь охотничьих угодий Республики Коми составляет 37 836,96 тыс. га (без учета площадей ООПТ федерального значения), из которых 15 095,08 тыс. га (39,9%) переданы в пользование юридическим лицам и индивидуальным предпринимателям. Площадь среды обитания общедоступных охотничьих угодий составляет 22 741,88 тыс. га (60,1%).
Численность всех видов охотничьих животных на территории республики за последние несколько лет остается стабильной. Колебания численности отдельных видов животных находятся в допустимых пределах и имеют преимущественно природно-климатический характер. Значимых негативных тенденций в численности охотничьих животных в настоящее время не выявлено.
В 2020 г. промышленный вылов водных биоресурсов составил 116,364 т (84,5% от общего объема по выданным разрешениям на вылов), что меньше на 25,4% 2019 г. Основным районом промышленного рыболовства оставался Печорский бассейн, здесь добыто 108,839 т (93,5% общего улова по республике).
При организованном любительском и спортивном рыболовстве за 2020 г. было добыто (выловлено) 2,613 т водных биоресурсов, что больше на 3,5% уловов 2019 г. Основным районом любительского и спортивного рыболовства был Вычегодский бассейн, где добыто 1,958 т (74,9% от общего улова).
Лесные ресурсы. По состоянию на 01.01.2021 г. общая площадь земель лесного фонда Республики Коми составляет 36 273,2 тыс. га, или 87,0% территории республики, из которой 60,1% приходится на эксплуатационные леса и 39,9% – на защитные леса. Кроме того, 2 657,2 тыс. га занимают леса, не входящие в лесной фонд (земли обороны и безопасности – 4,1 тыс. га; земли населенных пунктов, на которых расположены городские леса, – 6,6 тыс. га; земли ООПТ федерального значения – 2 613 тыс. га, в т. ч. национальный парк «Югыд ва» – 1 891,7 тыс. га, Печоро-Илычский государственный природный биосферный заповедник – 721,3 тыс. га; земли иных категорий – 33,5 тыс. га). Величина лесистости в районах республики различна и зависит от физико-географических, климатических и почвенных условий. Средняя лесистость по республике составляет 79%.
Основной лесообразующей породой в Республике Коми является ель, на долю которой приходится 54,1% земель лесного фонда, сосне принадлежит 25%, из мягколиственных пород наиболее широко распространена береза (16,6%).
По сравнению с 2019 г. площадь хвойных насаждений в 2020 г. увеличилась на 12,6 тыс. га, в т. ч. площадь еловых насаждений – на 19,6 тыс. га, площадь сосновых уменьшилась на 6,7 тыс. га; площадь лиственных уменьшилась на 11,9 тыс. га, в т. ч. березовых – на 8,6 тыс. га, осиновых – на 3,3 тыс. га.
В возрастной структуре лесов Республики Коми преобладают спелые и перестойные насаждения, они занимают 63,5% (из них перестойные – 41,0%) покрытой лесом площади.
Общий запас древесины в лесах республики (земли лесного фонда) на 01.01.2021 г. составляет 2 823,51 млн. м3, в т. ч. хвойных – 2 351,1 млн. м3 (83,3%), мягколиственных – 470,76 млн. м3 (16,7%).
Из общего запаса насаждений на долю еловых древостоев приходится 56,4%, сосновых – 25,5%, других хвойных пород (пихты, лиственницы и кедра) – 1,4%, березовых – 13,2%, осиновых – 3,4%, прочих пород – 0,1%.
Ежегодная расчетная лесосека на 01.01.2021 г. по всем видам рубок составила 32 млн. м3. За 2020 г. фактическая заготовка древесины составила 9 948,6 тыс. м3. Сплошные рубки проведены на площади 62 258,8 га, при этом заготовлено 9 835,8 тыс. м3 древесины; выборочные рубки – 14 028,8 га (112,8 тыс. м3). Отвод лесосек под рубки проведен на площади 70,9 тыс. га, в т. ч. рубки ухода за лесом на площади 11 420,8 га, заготовлено – 43,8 тыс. м3.
В 2020 г. естественное и комбинированное лесовосстановление было проведено на площади 52,9 тыс. га (при плановом показателе 49,0 тыс. га), в т. ч. создано 3,1 тыс. га лесных культур. В настоящий момент в лесном фонде республики заложено 556,9 тыс. га лесных культур, что составляет около 2% покрытой лесом площади.
Региональные экологические проблемы. В 2020 г. в период весеннего половодья авиация не применялась, взрывные ледокольные работы не проводились. В 2020 г. на территории республики зарегистрирована 1 чрезвычайная ситуация природного характера (материальный ущерб составил 139,69 млн. руб.).
В 2020 г. на территории лесного фонда зарегистрированы 76 лесных пожаров общей площадью 650,04 га. Основными причинами возникновения лесных пожаров на территории Республики Коми являются неосторожное обращение населения с огнем в лесу и грозовые разряды.
В 2020 г. произошло 39 случаев загрязнения окружающей среды нефтепродуктами (2019 г. – 22), из которых 15 – в результате порывов на нефтепроводах (2019 г. – 16).
Отходы производства и потребления. За 2020 г. по форме 2-ТП (отходы) были приняты отчеты от 1 063 природопользователей. Согласно их данным, за отчетный год в республике образовалось 40,225 млн. т отходов производства и потребления (в 2019 г. – 36,025 млн. т). В общем объеме образовавшихся отходов преобладают отходы V класса опасности.
Основной вклад в образование отходов вносят предприятия по добыче полезных ископаемых (98,3%), предприятия по производству бумаги и бумажных изделий (0,57%) и по производству и распределению электроэнергии, газа и пара, а также кондиционированию воздуха (0,52%).
В 2020 г. предприятиями утилизировано 532,042 тыс. т отходов, что составило 1,32% общего количества образовавшихся в отчетном г. (в 2019 г. – 1,12%). Отходы, не подлежащие использованию и переработке, направляются в места хранения и захоронения. На конец 2020 г. в республике накоплено 127,412 млн. т отходов.
По состоянию на 31.12.2020 г. в Государственный реестр объектов размещения отходов по Республике Коми включен 101 объект размещения отходов.
В 2020 г. приказом Минприроды Республики Коми от 11.12.2020 г. № 2286 утверждена актуализированная редакция Территориальной схемы обращения с отходами.
Санитарно-эпидемиологическая обстановка. На территории Республики Коми в 2020 г. эксплуатировались 307 источников централизованного питьевого водоснабжения (в 2019 г. – 373), в т. ч. из поверхностных водных источников – 20 (6,5%), из подземных водных источников – 287 (93,5%). Снижение количества источников централизованного хозяйственно-питьевого водоснабжения произошло в результате инвентаризации объектов водоснабжения, проведенной в 2020 г.
Доля источников централизованного водоснабжения, не соответствующих санитарно-эпидемиологическим требованиям, снизилась с 41,1% в 2010 г. до 5,5% в 2020 г.
По данным лабораторных исследований доли проб воды источников централизованного водоснабжения, не соответствующих санитарно-эпидемиологическим требованиям по санитарно-химическим, микробиологическим и паразитологическим показателям, остаются стабильными.
На территории Республики Коми в 2020 г. состояло на контроле 309 водопроводов, из них 288 (93,2%) – из подземных источников водоснабжения, 21 (6,8%) – из поверхностных. Основной причиной неудовлетворительного состояния водопроводов по-прежнему является отсутствие необходимого комплекса очистных сооружений. На протяжении многих лет доля водопроводов, не отвечающих требованиям санитарных правил и нормативов, имеет тенденцию к снижению: с 54,2% в 2010 г. до 28,4% в 2020 г.
Удельный вес проб воды водопроводов, отобранных до поступления в распределительную сеть, не соответствующих санитарно-эпидемиологическим требованиям, уменьшился по санитарно-химическим и микробиологическим показателям и значительно лучше среднероссийских показателей, неудовлетворительные пробы по паразитологическим показателям отсутствуют.
Доля населения республики, обеспеченного качественной питьевой водой из систем централизованного водоснабжения, по итогам анализа за 2020 г. составила 89,6% (735 120 человек), в городских поселениях – 98,4% (630 082 человека).
В 2020 г. в ходе осуществления социально-гигиенического мониторинга было отобрано и исследовано 3 580 проб (в 2019 г. – 3 400) атмосферного воздуха в черте населенных мест, в т. ч.: при маршрутных и подфакельных исследованиях в зоне влияния промышленных предприятий – 229 проб; на автомагистралях в зоне жилой застройки – 3 351 проба. Превышение нормативных величин, установленных ПДК по загрязняющим веществам, выявлено в трех пробах.
Качество почвы в Республике Коми характеризуется как стабильное с устойчивой тенденцией к улучшению по микробиологическим показателям. На протяжении нескольких лет не регистрируются пробы с превышением гигиенических нормативов по санитарно-химическим показателям. Однако качество почвы по паразитологическим показателям остается значительно хуже среднероссийских показателей. Высокая антропогенная нагрузка – главная причина загрязнения почв населенных мест.
Платежи за негативное воздействие на окружающую среду. В 2020 г. общий объем собранных платежей по Республике Коми составил 92,99 млн. руб., что на 42,21% больше, чем в 2019 г., когда указанных платежей было собрано на сумму 65,39 млн. руб. За 2020 г. перечисление собранных платежей в бюджеты разных уровней составило: в республиканский бюджет – 37,2 млн. руб., в местные бюджеты – 55,79 млн. руб. В соответствии со ст. 51 Бюджетного кодекса РФ (в ред. Федерального закона от 15.04.2019 г. № 62-ФЗ) плата за НВОС не распределяется в федеральный бюджет.
Реализация Государственной программы Республики Коми «Воспроизводство и использование природных ресурсов и охрана окружающей среды» в 2020 г. Государственная программа Республики Коми «Воспроизводство и использование природных ресурсов и охрана окружающей среды» утверждена постановлением Правительства Республики Коми от 29.10.2019 г. № 506.
Расходы республиканского бюджета Республики Коми (с учетом средств федерального бюджета), местных бюджетов и юридических лиц на реализацию государственной программы в 2020 г. составили 244 587,1 тыс. руб., что составило 88,41% от запланированного уровня расходов.
Значение целевых индикаторов и показателей, характеризующих достижение цели и решение задач Госпрограммы Республики Коми «Воспроизводство и использование природных ресурсов и охрана окружающей среды», в 2020 г. составило 60%.
По результатам оценки эффективности реализации в 2020 г. Госпрограмма признана адекватной, итоговая оценка составила 66,95%.
Реализация всех основных мероприятий Госпрограммы «Воспроизводство и использование природных ресурсов и охрана окружающей среды» продолжится в 2021–2023 гг.
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Согласно действующему законодательству государственный учет наличия и использования земель в Российской Федерации осуществляется по категориям земель и угодьям без включения в состав земельного фонда земель, покрытых внутренними морскими водами и территориальным морем. 
В составе земельного фонда категория земель – это часть земельного фонда, выделяемая по основному целевому назначению, имеющая определенный правовой режим. Отнесение земель к категориям осуществляется согласно действующему законодательству в соответствии с их целевым назначением и правовым режимом. 
Действующее законодательство предусматривает семь категорий земель: 
– земли сельскохозяйственного назначения; 
– земли населенных пунктов; 
– земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; 
– земли особо охраняемых территорий и объектов; 
– земли лесного фонда; 
– земли водного фонда; 
– земли запаса. 
Учету подлежат также оленьи пастбища, предоставленные хозяйствующим субъектам для северного оленеводства. Оленьи пастбища представляют собой территории, расположенные в таких природных зонах, как тундра, лесотундра и северная тайга, растительный покров которых пригоден в качестве корма для северного оленя. Оленьи пастбища отнесены к землям различных категорий и могут учитываться в составе лесных площадей, земель, занятых лесными насаждениями и болотами, нарушенных и прочих земель.
В соответствии с данными государственного учета земель (форма 22), общая площадь земельного фонда Республики Коми по состоянию на 01.01.2021 г. осталась без изменений и составила 41 677,4 тыс. га. Распределение земельного фонда по категориям земель приведено в таблице 10 и на рисунке 18.
[bookmark: категории]Таблица 10
Распределение земельного фонда по категориям земель
	Категория земель
	Площадь

	
	на 01.01.2020 г.
	на 01.01.2021 г.
	изменение, тыс. га

	
	тыс. га
	%
	тыс. га
	%
	

	Земли сельскохозяйственного назначения
	1 855,6
	4,5
	1 856,1
	4,5
	+0,5

	Земли населенных пунктов
	201,7
	0,5
	201,1
	0,5
	-0,6

	Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения
	275,4
	0,5
	275,5
	0,5
	+0,1

	Земли особо охраняемых территорий и объектов
	2 613,3
	6,3
	2 613,3
	6,3
	–

	Земли лесного фонда
	35 958,4
	86,3
	35 958,4
	86,3
	–

	Земли водного фонда
	142,0
	0,3
	142,0
	0,3
	–

	Земли запаса
	631,0
	1,2
	631,0
	1,2
	–

	Итого земель
	41 677,4
	100,0
	41 677,4
	100,0
	0,0



Таблица 11
Сведения о переведенных земельных участках из одной категории в другую
за 2020 г.
	Из категории
земель
	Изменение,
тыс. га
	Причина перевода 
	В категорию земель
	Изменение,
тыс. га

	Земли
сельскохозяй-ственного
назначения
	-0,3
	Уточнение площадей населенных пунктов в МО ГО Ухта и МО МР Устьктов в МО  в соответствии с утвержденными генеральными планами
	Земли населенных
пунктов
	+0,2

	
	
	-
	Земли промышленности и иного специального назначения
	+0,1

	Земли населенных
пунктов
	-0,8
	Уточнение площадей населенных пунктов в МО МР Княжпогостский в соответствии с утвержденными генеральными планами
	Земли
сельскохозяй-ственного
назначения
	+0,8



В структуре земельного фонда Республики Коми преобладают две категории земель – земли лесного фонда и земли особо охраняемых территорий и объектов, составляющие в сумме 92,6% от общей площади. Значительную часть территории Республики Коми занимают земли лесного фонда 86,3%, земли особо охраняемых территорий и объектов составляют 6,3% от всех земель, находящихся в границах Республики Коми.
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[bookmark: структура]Рис. 18. Структура земельного фонда Республики Коми по категориям земель
Обзор земель сельскохозяйственного назначения Республики Коми
В соответствии с действующим земельным законодательством землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей. 
Земли данной категории выступают как основное средство производства в сельском хозяйстве, имеют особый правовой режим и подлежат особой охране, направленной на сохранение их площади, предотвращение развития негативных процессов и повышение плодородия почв.
К данной категории отнесены земли, предоставленные различным сельскохозяйственным организациям (товариществам и обществам, кооперативам, государственным и муниципальным унитарным предприятиям, научно-исследовательским учреждениям). В нее входят также земельные участки, предоставленные гражданам для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства, сенокошения и выпаса сельскохозяйственных животных. Также к категории земель сельскохозяйственного назначения отнесены земли, выделенные казачьим обществам и общинам коренных малочисленных народов (общинно-родовые хозяйства). 
В состав категории земель сельскохозяйственного назначения ввходят земельные участки сельскохозяйственного назначения, ранее переданные в ведение сельских администраций и расположенные за границами населенных пунктов. С целью перераспределения земель эти земли изъяты у реорганизуемых сельскохозяйственных организаций для предоставления их гражданам. 
В целях перераспределения земель земельные участки, не предоставленные заинтересованным лицам для сельскохозяйственного производства, но предназначенные для нужд сельского хозяйства, включались согласно Земельному кодексу в фонд перераспределения земель для создания и расширения крестьянских (фермерских) хозяйств, личных подсобных хозяйств, ведения садоводства, животноводства, огородничества, сенокошения, выпаса скота.
В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются сельскохозяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, мелиоративными защитными лесными насаждениями, водными объектами (в том числе прудами, образованными водоподпорными сооружениями на водотоках и используемыми для целей осуществления прудовой аквакультуры), а также зданиями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции.
На 01.01.2021 г. площадь земель сельскохозяйственного назначения составила               1 855,6 тыс. га, или 4,5% общей площади республики. По сравнению с прошлым годом данная категория увеличилась на 0,5 тыс. га. 
В составе земель сельскохозяйственного назначения находится фонд перераспределения земель, на 01.01.2021 г. он уменьшился на 1,1 тыс. га и составил 254,8 тыс. га. В 2020 г. из фонда было предоставлено 1,1 тыс. га СПК «Помоздинский» (МО МР Усть-Куломский), 0,2 тыс. га – крестьянским (фермерским) хозяйствам (МО МР Сысольский). Кроме того, 0,1 тыс. га переведены в земли населенных пунктов МО ГО Ухта. В то же время в фонд были включены: 0,2 тыс. га земель прекратившего свою деятельность ООО «Селянка» (МО МР Сысольский), 0,1 тыс. га земель – в связи с отказом от земельных участков и прекратившими свою деятельность крестьянских (фермерских) хозяйств в МО МР: Сысольский, Усть-Куломский и Ижемский.
В пользовании сельхозпредприятий, организаций и граждан, занимающихся сельхозпроизводством, находится 8 008,6 тыс. га земель, из них площадь сельскохозяйственных угодий составила 187,3 тыс. га.
Обзор земель населенных пунктов Республики Коми
В соответствии с пунктом 1 статьи 83 Земельного кодекса Российской Федерации землями населенных пунктов признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов. Границы городских, сельских населенных пунктов отделяют земли населенных пунктов от земель иных категорий. Границы городских, сельских населенных пунктов не могут пересекать границы муниципальных образований или выходить за их границы, а также пересекать границы земельных участков, предоставленных гражданам или юридическим лицам.
В состав земель населенных пунктов могут входить земельные участки, отнесенные в соответствии с градостроительными регламентами к следующим территориальным зонам:
1) жилым;
2) общественно-деловым;
3) производственным;
4) инженерных и транспортных инфраструктур;
5) рекреационным;
6) сельскохозяйственного использования;
7) специального назначения;
8) военных объектов;
9) иным территориальным зонам.
Границы территориальных зон должны отвечать требованиям принадлежности каждого земельного участка только к одной зоне.
Правилами землепользования и застройки устанавливается градостроительный регламент для каждой территориальной зоны индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития, а также возможности территориального сочетания различных видов использования земельных участков (жилого, общественно-делового, производственного, рекреационного и иных видов использования земельных участков).
Для земельных участков, расположенных в границах одной территориальной зоны, устанавливается единый градостроительный регламент, обязательный для исполнения всеми собственниками земельных участков, землепользователями, землевладельцами и арендаторами земельных участков независимо от форм собственности и иных прав на земельные участки.
Земельные участки в составе жилых зон предназначены для застройки жилыми зданиями, а также объектами культурно-бытового и иного назначения. Жилые зоны могут предназначаться для индивидуальной жилой застройки, малоэтажной смешанной жилой застройки, среднеэтажной смешанной жилой застройки и многоэтажной жилой застройки, а также иных видов застройки согласно градостроительным регламентам.
Земельные участки в составе общественно-деловых зон предназначены для застройки административными зданиями, объектами образовательного, культурно-бытового, социального назначения и иными предназначенными для общественного использования объектами согласно градостроительным регламентам.
Земельные участки в составе производственных зон предназначены для застройки промышленными, коммунально-складскими, иными предназначенными для этих целей производственными объектами согласно градостроительным регламентам.
Земельные участки в составе зон инженерной и транспортной инфраструктур предназначены для застройки объектами железнодорожного, автомобильного, речного, морского, воздушного и трубопроводного транспорта, связи, инженерной инфраструктуры, а также объектами иного назначения согласно градостроительным регламентам.
Земельные участки в составе рекреационных зон, в том числе земельные участки, занятые городскими лесами, скверами, парками, городскими садами, прудами, озерами, водохранилищами, используются для отдыха граждан и туризма.
В пределах границ населенных пунктов могут выделяться зоны особо охраняемых территорий, в которые включаются земельные участки, имеющие особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное особо ценное значение.
Земельные участки в составе зон сельскохозяйственного использования в населенных пунктах - земельные участки, занятые пашнями, многолетними насаждениями, а также зданиями, сооружениями сельскохозяйственного назначения, - используются в целях ведения сельскохозяйственного производства до момента изменения вида их использования в соответствии с генеральными планами населенных пунктов и правилами землепользования и застройки.
Земельные участки общего пользования, занятые площадями, улицами, проездами, автомобильными дорогами, набережными, скверами, бульварами, водными объектами, пляжами и другими объектами, могут включаться в состав различных территориальных зон и не подлежат приватизации.
По состоянию на 01.01.2021 г. площадь земель населенных пунктов уменьшилась на 0,6 тыс. га и составила 201,1 тыс. га, или 0,5% земельного фонда республики.
В структуре земель населенных пунктов наибольший удельный вес приходится на земли, занятые лесами, парками и другой древесно-кустарниковой растительностью, не входящей в лесной фонд, – 75,9 тыс. га (38,1%) и сельскохозяйственные угодья – 43,6 тыс. га (21,2%). Застроенные территории занимают 31,8 тыс. га (15,7%), земли под дорогами – 20,7 тыс. га (10,3%), водные объекты (реки, ручьи, водоемы) – 2,7 тыс. га (1,3%). Площадь земель, требующих проведения специальных инженерных мероприятий (карьеры, болота), составляет 26,3 тыс. га (13,4%).
По состоянию на 01.01.2021 г. площадь земель городов и поселков городского типа составляет 87,6 тыс. га. Города, занимая всего 44,7% заселенной части территории региона, концентрируют в себе 78,3% всего населения. На этих территориях преобладают земли общего пользования, занятые зелеными зонами и водными объектами (35,3 тыс. га), застроенные территории занимают 23,7 тыс. га, из них 5,3 тыс. га занято инженерной и транспортной инфраструктурой. На долю земель сельскохозяйственного использования приходится 10,6 тыс. га. Земли резерва, предназначенные под застройку, составляют 18,0 тыс. га.
В сельских населенных пунктах также преобладают земли общего пользования – 12,7 тыс. га, на земли жилой и общественно-деловой застройки приходится 4,3 тыс. га, занятые личными подсобными хозяйствами – 15,5 тыс. га, промышленной, коммерческой и коммунально-складской застройки – 4,3 тыс. га. На долю земель сельскохозяйственного использования приходится 27,9 тыс. га.
Обзор земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения Республики Коми
Землями промышленности и иного специального назначения признаются земли, которые расположены за границами населенных пунктов и используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, объектов для обеспечения космической деятельности, объектов обороны и безопасности, осуществления иных специальных задач и права на которые возникли у участников земельных отношений по основаниям, предусмотренным настоящим Кодексом, федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации.
Земли промышленности и иного специального назначения в зависимости от характера специальных задач, для решения которых они используются или предназначены, подразделяются на:
1) земли промышленности;
2) земли энергетики;
3) земли транспорта;
4) земли связи, радиовещания, телевидения, информатики;
5) земли для обеспечения космической деятельности;
6) земли обороны и безопасности;
7) земли иного специального назначения.
К землям промышленности отнесены земельные участки, предоставленные для размещения административных и производственных зданий, сооружений и обслуживающих их объектов, а также земельные участки, предоставленные предприятиям горнодобывающей и нефтегазовой промышленности для разработки полезных ископаемых. 
К землям энергетики отнесены земельные участки, предоставленные для размещения гидроэлектростанций, атомных станций, ядерных установок, пунктов хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, хранилищ радиоактивных отходов, тепловых станций и других электростанций, обслуживающих их сооружений и объектов. 
К землям транспорта относятся земельные участки, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов автомобильного, морского, внутреннего водного, железнодорожного, воздушного, трубопроводного и иных видов транспорта и предоставлены для размещения железнодорожных путей, размещения, эксплуатации и реконструкции зданий, сооружений, в том числе железнодорожных вокзалов, железнодорожных станций, а также устройств и других объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, сооружений, устройств и других объектов железнодорожного транспорта, установления полос отвода.
К землям связи (кроме космической связи), радиовещания, телевидения, информатики относятся земельные участки, предоставленные для размещения объектов соответствующих инфраструктур, включая эксплуатационные предприятия связи, на балансе которых находятся радиорелейные, воздушные, кабельные линии связи и соответствующие полосы отчуждения, кабельные, радиорелейные и воздушные линии связи и линии радиофикации на трассах кабельных и воздушных линий связи и радиофикации и соответствующие охранные зоны линий связи, подземные кабельные и воздушные линии связи и радиофикации и соответствующие охранные зоны линий связи, наземные и подземные необслуживаемые усилительные пункты на кабельных линиях связи и соответствующие охранные зоны, наземные сооружения и инфраструктуру спутниковой связи. 
К землям космической деятельности относятся земельные участки, предоставленные для размещения наземных объектов космической инфраструктуры, включая космодромы, стартовые комплексы и пусковые установки, командно-измерительные комплексы, центры и пункты управления полетами космических объектов, пункты приема, хранения и переработки информации, базы хранения космической техники, районы падения отделяющихся частей ракет, полигоны приземления космических объектов и взлетно-посадочные полосы, объекты экспериментальной базы для отработки космической техники, центры и оборудование для подготовки космонавтов, другие наземные сооружения и технику, используемые при осуществлении космической деятельности.
К землям обороны и безопасности относятся земельные участки, предоставленные для строительства, подготовки и поддержания в необходимой готовности Вооруженных Сил Российской Федерации, других войск, воинских формирований и органов (для размещения военных организаций, учреждений и других объектов, дислокации войск и сил флота, проведения учений и иных мероприятий), разработки, производства и ремонта вооружения, военной, специальной, космической техники и боеприпасов (испытательных полигонов, мест уничтожения оружия и захоронения отходов), размещения запасов материальных ценностей государственного материального резерва.
Земли иного специального назначения представлены земельными участками, выделенными мелким организациям, автозаправочным станциям и т.п. Сюда относятся участки под выкупленными в собственность цехами промышленных предприятий, под зверохозяйствами, а также под объектами соцкультбыта, расположенными за границами населенных пунктов, такими как школы, больницы, ветеринарные пункты, индивидуальные жилые дома, свалки, кремотории, монастыри и пр. Таким образом, в настоящее время к землям иного специального назначения отнесены предоставленные для различных целей земельные участки, не учтенные в других категориях земель.
Категория земель промышленности за 2020 г. составляет 275,5 тыс. га, площадь категории увеличилась на 0,1 тыс. га (табл. 10). 
Состояние недр Республики Коми
Недра Республики Коми содержат важнейшие виды горючих, металлических и неметаллических полезных ископаемых. Промышленные запасы бокситовых, титановых, баритовых руд, кварцевого сырья занимают ведущее положение в минерально-сырьевом потенциале России. Налог на добычу полезных ископаемых в 2020 г. начислен в сумме 80,769 млн. руб., из них поступило в бюджет РФ 81,303 млн. руб., в бюджет РК – 301,158 тыс. руб. 
Горючие ископаемые представлены месторождениями нефти и газа южной части Тимано-Печорской провинции, крупными месторождениями угля Печорского бассейна, двумя сланценосными бассейнами с оцененными запасами и прогнозными ресурсами горючих сланцев, а также месторождениями и многочисленными проявлениями торфа. 
На 01.01.2021 г. на территории Республики Коми зарегистрированы 59 организаций-недропользователей, которые владеют 185 лицензиями на геологическое изучение, поиски, разведку и добычу углеводородного сырья. 
Запасы нефти учтены по 154 месторождениям, из которых 135 нефтяных, 10 нефтегазоконденсатных, 4 нефтегазовых, 5 газонефтяных. Количество остаточных извлекаемых запасов нефти категорий А+В+С1 составляет 630,853 млн. т. Более половины (55%) остаточных извлекаемых запасов нефти сконцентрированы в крупных нефтяных месторождениях: Восточно-Ламбейшорском, Ярегском, Усинском, Нижне-Чутинском и Каменском. 
В 2020 г. добыча нефти велась на 75 месторождениях и составила 12,844 млн. т нефти. Основные нефтедобывающие предприятия: ООО «ЛУКОЙЛ-Коми», ПАО «НК «Роснефть», АО «Комнедра», ЗАО «Колванефть», ООО «Енисей», ЗАО «Печоранефтегаз», ЗАО «Нэм Ойл», ЗАО «Нефтус». 
Запасы горючего газа учтены по 42 месторождениям углеводородов, из которых 18 газовых, 5 газоконденсатных, 4 нефтегазовых, 5 газонефтяных, 10 нефтегазоконденсатных. Объем запасов газа категорий А+В+С1 составляет 153,808 млрд. куб. м. Около 1/2 объема запасов свободного газа содержится в крупном Вуктыльском нефтегазоконденсатном месторождении.
Добыча газа в Республике Коми производилась на 5 месторождениях и составила в 2020 г. 1,997 млрд. куб. м. Основной объем свободного газа (более 80%) добывает ООО «Газпром добыча Краснодар» на Вуктыльском нефтегазоконденсатном месторождении. Вместе с нефтью из недр Республики Коми извлечено 1,468 млрд. куб. м. попутного газа.
Уголь. Государственным балансом на 01.01.2021 г. учтены запасы по 11 месторождениям каменного угля, составляющие 6,7 млрд. т кат. А+В+С1 и 454,783 млн. т кат. С2. Более 3/4 балансовых запасов угля сосредоточено на 4-х разрабатываемых месторождениях: Интинском – 1 743,617 млн. т (25,9%), Воргашорском – 1 505,243 млн. т (22,4%), Усинском – 1 431,556 млн. т (21,3%) и Воркутском – 752,520 млн. т (11,2%). Основная роль в балансовых запасах угля принадлежит маркам «Ж»2 (36,6%), «Д» (32,6%) и «ДГ» (11,9%). Доля коксующихся углей особо ценных марок (марки «Ж», «КЖ», «К», «ОС») составляет 74,2% балансовых запасов бассейна, причем основную часть составляют угли марки «Ж» (65,4%).
Для строительства новых шахт подготовлено 12 шахтных полей, балансовые запасы имеются на 11 шахтных полях на общую мощность 38,9 млн. т угля в год, в т. ч. 6 участков коксующихся углей (21,8 млн. т угля в год), из них с особо ценными марками – 4 участка (15,8 млн. т угля в год).
В 2020 г. эксплуатировались 4 шахты и 1 разрез.
Добыча угля в 2020 г. фактически осуществлялась АО «Воркутауголь». Добыто 6,735 млн. т (по маркшейдерским замерам) и потеряно 5,905 млн. т, или 46,7% от отработанных запасов. Добыча углей уменьшилась по сравнению с 2019 г. на 381 тыс. т. Потери угля при добыче увеличились с 39,7 до 46,7% (от отработанных запасов). 
Основными потребителями коксующихся углей Печорского бассейна являются металлургические предприятия: ПАО «Северсталь», ОАО «Носта», ПАО «Мечел», Новолипецкий, Нижнетагильский, Магнитогорский металлургические комбинаты, Московский коксогазовый завод. Угли энергетических марок поступают на предприятия лесной, целлюлозно-бумажной и деревообрабатывающей промышленности, предприятия системы Минэнерго РФ, Министерства путей сообщения РФ, Ленинградской, Архангельской областей, Республики Карелии, г. Череповца, Республики Коми. 
Торф. Государственным балансом по состоянию на 01.01.2021 г. учитывается 426 торфяных месторождений площадью свыше 10 га и 37 торфяных месторождений площадью до 10 га. Запасы торфа составляют 8,75 млрд. т (при 40% условной влажности), из них 1,2 млрд. т – балансовые. Использование торфа в республике очень низкое, его добыча в 2020 г. составила 5,2 тыс. т, что на 3,5 тыс. т. меньше, чем в 2019 г.
Запасы и прогнозные ресурсы горючих сланцев Республики Коми сосредоточены в 2-х сланценосных бассейнах: Тимано-Печорском и Вычегодском. Балансовые запасы горючих сланцев оценены:
- на Айювинском месторождении в Ижемском сланценосном районе по категории С2 в объеме 534,3 млн. т, 15,7 млн. т – забалансовые запасы;
- на Чим-Лоптюгском месторождении в Яренском сланценосном районе по категории С1 в объеме 77,401 млн. т, 17,153 млн. т – забалансовые.
Добыча горючих сланцев в республике не производится. 
Металлические ископаемые представлены промышленными месторождениями титановых (попутные компоненты – ниобий, тантал и редкие земли), бокситовых (попутные компоненты – галлий и ванадий), марганцевых руд, россыпного золота, находящимися на западном склоне Урала, на Среднем и Южном Тимане. Ресурсная база хрома, меди, свинца, цинка оценена по категориям прогнозных ресурсов.
В Тиманской бокситоносной провинции (около 1/3 балансовых запасов бокситов России) разведано 6 месторождений, расположенных в Среднетиманском и Южнотиманском бокситоносных районах. В 2020 г. добыча глиноземных бокситов проводилась из рудных тел 1, 2, 3 Центральной залежи Вежаю-Ворыквинского месторождения. Продолжилась добыча из 1 рудного тела 1-й Южной залежи Верхне-Щугорского месторождения.
В 2020 г. добыча составила 4,09 млн. т. бокситов, в т. ч. 4,08 млн. т. глиноземных.
В 2020 г. отгружено потребителям 3 002 тыс. т гидрохимических сортов бокситов и 215 тыс. т спекательных сортов. Основными потребителями гидрохимических сортов бокситов являются Уральский и Богословский алюминиевые заводы, спекательных сортов – Новороссийский цементный завод.
С 2012 г. осуществляется добыча маложелезистых бокситов, основным потребителем которых является Боровичский комбинат огнеупоров. В 2020 г. добыча составила 16 тыс. т.
Сырьевая база титана представлена крупнейшим по запасам Ярегским нефтетитановым месторождением, расположенным в Ухтинском районе. Промышленные запасы титановых руд (категории А+В+С1) по состоянию на 01.01.2021 г. составляют около 639,4 млн. т. В 2020 г. добыча титановой руды велась на Участке Титановый 1 (ООО «ЛУКОЙЛ-Коми») и составила 10 тыс. т.
Запасы и прогнозные ресурсы марганцевых руд на территории республики представлены Парнокским железо-марганцевым месторождением (Приполярный Урал): участки Магнитный-1, Магнитный-2, Усть-Пачвожский и Восточный. Добыча марганцевых руд в 2020 г. не проводилась.
Сырьевая база золота представлена 36 промышленными россыпными месторождениями, расположенными в бассейне р. Кожим на Приполярном Урале. Балансом запасов также учитываются 1 месторождение рудного золота с оцененными запасами в Кожимском рудном районе, 1 россыпное месторождение в Енганэпейско-Манитанырдском рудно-россыпном районе на Полярном Урале и 4 россыпных месторождения золота на Вольско-Вымской гряде Среднего Тимана. В 2020 г. добыча золота не проводилась.
Неметаллические ископаемые представлены крупными промышленными месторождениями кварцевого сырья, барита, каменной соли, многочисленными месторождениями минерального строительного сырья.
В 2018 г. произведена переоценка остаточных запасов известняков на участке Правобережный Воркутинского месторождения для производства цемента (ООО «Карьер). Остаточные запасы составили (по категории А+В+С1) в объеме 11,15 млн. т. Добыча цементного сырья не производилась.
Общераспространенные полезные ископаемые (ОПИ), главным образом, минеральное строительное сырье, представлены почти 600 разведанными месторождениями. Разрабатываются месторождения кирпичных глин, строительного камня, наиболее интенсивно эксплуатируются месторождения строительного песка и песчано-гравийной смеси.
По состоянию на 01.01.2021 г. в Республике Коми действует 516 лицензий на пользование участками недр местного значения, содержащими ОПИ. 
Из 346 месторождений, находящихся в распределенном фонде, отрабатывались 96 месторождений. Наибольшая доля добычи (90%) пришлась на строительный песок и строительный камень, также велась разработка песчано-гравийной смеси, торфа и кирпичных глин. Добытое сырье использовалось в основном для строительства и содержания автомобильных дорог, нефте-газопроводов, обустройства объектов нефтегазодобычи, промплощадок, производства кирпича (ООО «Ухтинский завод глиняного кирпича»), щебня (ООО «Автодор», ООО «Ухтинский завод строительных материалов»), асфальтобетона. Основную добычу строительного песка и песчано-гравийной смеси в 2020 г. осуществляли ООО «ЛУКОЙЛ-Коми», ООО «Экоресурс», ООО «Расчётный долговой центр».
В бюджет Республики Коми поступил налог на добычу ОПИ в размере 61,1 млн. руб. Кроме того, за проведение государственной экспертизы запасов полезных ископаемых в бюджет Республики Коми перечислено 0,73 млн. руб. 
В 2020 г. в Республике Коми продолжалась добыча углеводородного сырья, каменного угля, бокситов, минерального строительного сырья, подземных вод. Не возобновлялась добыча марганцевых руд, кварцевого сырья, барита, каменной соли, золота.
Республика Коми имеет благоприятные перспективы роста добычи многих видов полезных ископаемых и расширения их номенклатуры. Этому способствует значительный объем промышленных запасов нефти, каменного угля, бокситов, титановых, марганцевых, баритовых руд, кварцевого сырья, каменной соли. Комплекс месторождений с разведанными и оцененными запасами на территории Республики Коми дополняют проявления многих видов важнейших полезных ископаемых с оцененными прогнозными ресурсами: каменного и бурого угля, титана, марганца, бокситов, хрома, свинца, цинка, рудного и россыпного золота, алмазов, а также неметаллических ископаемых: барита, жильного кварца, горного хрусталя, пьезокварца, стекольных песков, огнеупорного сырья.
Обширный комплекс промышленных месторождений минерального строительного сырья способен обеспечить значительный рост производства строительного камня, кирпича, щебня, а в перспективе – цемента, керамзита, строительной извести, стекла и стеклоизделий, силикатных изделий, гипсовых вяжущих, алебастра. Количество запасов и прогнозных ресурсов минерального строительного сырья, его разнообразие достаточны для реализации в Республике Коми крупных проектов транспортного и промышленного строительства.
Подземные воды[footnoteRef:33] [33:  Для формирования раздела использованы «Сводные данные о состоянии ресурсной базы за 2020 г. по территории Республики Коми» Коми территориального центра государственного мониторинга состояния недр ООО «Полярноуралгеология».  ] 

Прогнозные эксплуатационные ресурсы подземных вод (ПЭРПВ) были оценены в рамках работ по проекту «Оценка обеспеченности хозяйственно-питьевого водоснабжения Республики Коми» (Огородникова, 1999). Объектами оценки являлись водоносные подразделения, распространенные в зоне активного водообмена и содержащие подземные воды (ПВ) с минерализацией до 1 г/дм3. На отдельных участках, где водоносные горизонты не содержат пресные подземные воды, учитывались гидрогеологические подразделения с минерализацией вод до 3 г/дм3. Общая величина ПЭРПВ составила 62,1 млн. м3/сут. или 22,65 км3/год. Оценка обеспеченности хозяйственно-питьевого водоснабжения выполнена на площади 378,3 тыс. км2 с учетом природоохранных, водохозяйственных, санитарно-гигиенических и гидрогеологических ограничений. ПЭРПВ с минерализацией 1–3 и более 3 г/дм3 на подавляющей части территории республики не оценивались.
Распределение ПЭРПВ по административным районам неравномерное. Наибольшими прогнозными ресурсами обладает территория МО МР «Усть-Цилемский» – 9,3 млн. м3/сут. (15% всех ПЭРПВ), наименьшими – МО ГО «Сыктывкар» – 0,2 млн. м3/сут. (0,3%). Около 1/3 всех ресурсов сосредоточено в 3-х районах: Усть-Цилемском, Троицко-Печорском и Печорском, в которых проживает менее 9% населения республики.
Обеспеченность ресурсами ПВ питьевого качества на 1 чел. в республике составляет 76 м3/сут. (численность населения республики на 01.01.2021 г., по данным территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Республике Коми, – 813 590 чел.). Наибольшие показатели по обеспеченности ресурсами ПВ имеют Усть-Цилемский (838 м3/сут.*чел.), Троицко-Печорский (482 м3/сут.*чел.) и Вуктыльский (260 м3/сут.*чел.) районы; наименьшие – города Сыктывкар (1 м3/сут.*чел.), Ухта (26 м3/сут.*чел.) и Прилузский район (39 м3/сут.*чел.). По степени обеспеченности населения ПЭРПВ 19 административно-территориальных образований относятся к надежно обеспеченным, МО ГО Сыктывкар – к частично обеспеченным.
На конец 2020 г. учтено 251 месторождение питьевых подземных вод (МППВ) и их участков с запасами в количестве 875,19 тыс. м3/сут., из них: 866,55 тыс. м3/сут. отнесены к балансовым и 8,64 тыс. м3/сут. – к забалансовым запасам. Запасы для промышленного освоения (категории А+В+С1) составляют 617,6 тыс. м3/сут. (71%).
Распределение балансовых запасов питьевых ПВ по территории республики крайне неравномерное. Наиболее обеспечены запасами МО ГО «Воркута» – 168,4 тыс. м3/сут. и МО ГО «Ухта» - 152,9 тыс. м3/сут., что в сумме составляет более 37% от общих запасов. Наименее обеспечены МО МР «Ижемский» – 0,07 тыс. м3/сут., МО МР «Усть-Куломский» – 1,8 тыс. м3/сут. и МО МР «Усть-Цилемский» (запасов питьевых ПВ не имеет).
Месторождения (участки МППВ) по количеству эксплуатационных запасов распределяются следующим образом:
- 104 месторождения с запасами менее 0,1 тыс. м3/сут.;
- 81 месторождение с запасами 0,1–1,0 тыс. м3/сут.;
- 47 месторождений с запасами более 1,0–10,0 тыс. м3/сут.;
- 18 месторождений с запасами более 10,0–100,0 тыс. м3/сут.;
- 1 месторождение с запасами более 100 тыс. м3/сут.
За 2020 г., в сравнении с предыдущим годом, увеличение балансовых запасов питьевых подземных вод составило 1,48 тыс. м3/сут. за счет оценки запасов по 6 новым МППВ.
В 2020 г. эксплуатировалось 181 МППВ (участка), или 72,1% общего их числа. Суммарные запасы по разрабатываемым МППВ составили 382,4 тыс. м3/сут. На территории республики 70 месторождений (участков МППВ), или 27,9% от общего количества (251 МППВ), не эксплуатируются, в т. ч. 26 находятся в распределенном фонде недр. МППВ распределенного фонда недр вводятся в эксплуатацию по мере востребованности.
Причинами недостаточного использования разведанных запасов воды питьевого качества являются:
- избыточность разведанных месторождений в одних районах и недостаточность их на других территориях;
- значительная удаленность некоторых из них от водопотребителей и, соответственно, экономическая неэффективность их освоения (Верхне-Седьюское, Клямшорское, Троицко-Печорское и др.). 
На территории республики количество месторождений минеральных лечебных подземных вод (МЛПВ) и их участков остается без изменения с 2011 г. 6 МЛПВ (участков) находятся в нераспределенном фонде недр, доля их запасов составляет 90,3% от балансовых запасов. Добыча ПВ по этим месторождениям не ведется.
Качественная характеристика подземных вод
Пресные ПВ региона характеризуются нередко природным отклонением от норм, регламентируемых сводными нормативами Федерального Центра ГМСН, по содержанию ряда компонентов. Кроме того, подавляющее количество регламентированных нормами компонентов химического состава воды (в первую очередь, неорганические микроэлементы) недропользователи обычно не определяют, поэтому полный перечень компонентов состава природных загрязнителей подземных вод фактически неизвестен.
Некондиционное природное качество ПВ в 2020 г. отмечено на 64 водозаборах питьевого водоснабжения. Оно связано преимущественно с повышенным содержанием железа и марганца, реже – аммония, жесткости и окисляемости перманганатной, также с повышенными значениями мутности и цветности, на единичных водозаборах – бора. Интенсивность загрязнения в основном умеренно опасная – менее 10 ПДК, реже – от 10 ПДК и выше. Чрезвычайно опасные концентрации железа (до 31–121 ПДК) отмечаются в грунтовых водах Печорского района на водозаборах Печоргородский и Ынеквадский. Содержание марганца на участках эксплуатации ПВ не превышает в основном умеренно опасных концентраций (1–10 ПДК), и только на водозаборах Железнодорожный, Путеец–ВК, Железнодорожный–мест. и Ынеквадский его концентрация достигает опасной (10–19 ПДК).
Загрязнение пресных ПВ наблюдается также в районах с интенсивной техногенной нагрузкой. По состоянию на конец 2020 г. зафиксирован 41 техногенный очаг загрязненных ПВ. Источниками загрязнения являются: промышленные объекты – 11 очагов, сельскохозяйственные объекты – 1 очаг, объекты разного рода деятельности (причины загрязнения – инфильтрация загрязняющих веществ из антропогенных источников загрязнения и подток некондиционных ПВ) – 2 очага, подтягивание некондиционных природных вод при работе водозаборов – 29 очагов, неустановленные причины – 24 очага. Следует подчеркнуть, что приведенная статистика не отражает истинной ситуации. Низкий процент зафиксированных промышленных очагов обусловлен тем, что лишь незначительное число недропользователей представляет информацию о качестве ПВ в КТЦ ГМСН.
Техногенное загрязнение ПВ в 2020 г. отмечено на 21 водозаборе питьевого водоснабжения, в т. ч. на 16 водозаборах, работающих на месторождениях питьевых подземных вод и их участках. Основными показателями загрязнения ПВ эксплуатируемых водоносных горизонтов (комплексов) являются повышенные, в сравнении с естественными, концентрации содержания железа, марганца, аммония, реже – сероводорода, мышьяка, бора. Интенсивность загрязнения в основном умеренно опасная: преимущественно менее 10 ПДК, реже – от 10 ПДК и выше.
На отдельных водозаборах в Интинском, Печорском и Ижемском районах, эксплуатирующих в основном ПВ пермских и юрских отложений, отмечается загрязнение бором (класс опасности – высокоопасный). Максимальная интенсивность загрязнения составляет 1,6–4,0 ПДК.
В водах доманикового терригенно-карбонатного комплекса сохраняется загрязнение сероводородом (класс опасности – умеренно опасный) на водозаборах пст Гэрдъёль и пгт Шудаяг в МО ГО «Ухта». Максимальная интенсивность загрязнения составляет 19,0–54,0 ПДК.
При оценке качества питьевой воды по нормативным требованиям СанПиН 1.2.3685-21 «Гигиенические нормативы и требования к обеспечению безопасности и (или) безвредности для человека факторов среды обитания», введенного с 01.03.2021 г. (постановление Главного государственного санитарного врача РФ от 28.01.2021 г. № 2), отмечаются превышения ПДК по мышьяку (1 класс опасности). В 2020 г. при норме 0,01 мг/дм3 на территории республики фиксировались превышения ПДК по мышьяку на водозаборах Краснозатонском (г. Сыктывкар) и Зеленецком (Сыктывдинский район), эксплуатирующих чирвинский аллювиальный, озерно-аллювиальный водоносный горизонт. Интенсивность загрязнения составила 2,0–5,0 ПДК. Также отмечается загрязнение подземных вод мышьяком на водозаборе Верхнемаксаковский (г. Сыктывкар), интенсивность загрязнения составила 1,2 ПДК (данные за 2019 г.). Природа загрязнения подземных вод мышьяком до сих пор остается невыясненной.
Анализ результатов мониторинга ПВ показал, что качество пресных ПВ на многих водозаборах неудовлетворительное, в основном по содержанию железа и марганца. Одной из причин их поступления в питьевые воды, предназначенные для водопотребителя, является зачастую неудовлетворительное техническое состояние водозаборных скважин со сроком эксплуатации до 30 лет и более. Водоподготовка осуществляется только по обезжелезиванию и в основном на крупных водозаборах.
Очистка воды по удалению марганца (демарганизация) на водозаборах питьевого назначения в республике не применяется, по сведениям водопользователей.
В пределах объектов нефтегазодобывающего комплекса отмечается техногенное загрязнение ПВ четвертичных отложений, не соответствующих нормативным показателям по содержанию марганца, железа, аммония, алюминия, кадмия, хлоридов, ионов натрия, нефтепродуктов, окисляемости, минерализации. В наибольшей степени подвергнуты загрязнению грунтовые, не защищенные от поверхностного загрязнения, воды.
В МО ГО Усинск в пределах объектов Возейского нефтяного месторождения (НМ) наблюдается загрязнение грунтовых и субнапорных ПВ опасными веществами, такими как алюминий (до 8,4 ПДК) и железо (до 2,8 ПДК). На участках Усинского НМ зафиксированы превышения допустимых концентраций по содержанию алюминия (до 3,5 ПДК) и железа (до 3,1 ПДК).
Приведенные сведения о качестве подземных вод в нарушенных условиях свидетельствуют о том, что наличие и степень загрязнения вод определяются условиями их защищенности, спецификой источников техногенной нагрузки, ее интенсивностью и длительностью воздействия, а также степенью влияния метеорологических факторов. В целом по территории республики отмечено за прошедший год незначительное улучшение качества ПВ на наблюдаемых очагах загрязнения.
Геологическое изучение и воспроизводство минерально-сырьевой базы
Геологическое изучение и воспроизводство минерально-сырьевой базы в Республике Коми в 2020 г. проводилось в соответствии со «Стратегией экономического и социального развития Республики Коми на период до 2020 г.», «Стратегией развития геологической отрасли Российской Федерации до 2030 г.», Государственной программой Республики Коми «Воспроизводство и использование природных ресурсов и охрана окружающей среды».
В нефтегазовой отрасли региональные работы на территории Республики Коми в 2020 г. не проводились. За счет средств республиканского бюджета выполнялись работы по анализу и обобщению результатов геологоразведочных работ в Республике Коми, мониторинг состояния изученности сейсморазведкой и бурением, состояния и структуры начальных сырьевых ресурсов углеводородов.
За счет средств недропользователей поисково-оценочные работы традиционно проводились в районах нефтегазодобычи и на близлежащих территориях и в слабоизученных перспективных зонах нефтегазонакопления с неустановленной нефтегазоносностью. Основной объем геологоразведочных работ выполнен в районах Хорейверской впадины, Ижма-Печорской синеклизы, Печоро-Кожвинского мегавала, гряды Чернышева, юга Денисовской впадины.
В результате проведенных геологоразведочных работ в 2020 г. было открыто 1 нефтяное месторождение (Девятовское). За счет открытия месторождения (освоение скв. № 1-Южно-Ордымсойвинской) прирост запасов нефти промышленных категорий составил: С1 (геол./извл.) – 1,995/0,399 млн. т., С2 – 6,464/1,293 млн. т. Прирост запасов обеспечен работами ООО «РК-Ойл».
Прирост запасов нефти промышленных категорий в 2020 г. составил 16,374 млн. т. Основной прирост запасов нефти категории А+В1+С1 обеспечен работами ООО «ЛУКОЙЛ-Коми» – 7,187 млн. т.
Впервые подготовлены к глубокому бурению 3 объекта – Лебединская, Южно-Ульюская, Западно-Усинская структуры. Переподготовлены 2 объекта – Изъяшорская и Поварницкая структуры. По Западно-Акимской структуре были дополнены материалы к подготовке и оценены ресурсы в связи с получением новых данных по результатам бурения скв. № 1-Западно-Акимская. Суммарные ресурсы нефти за 12 месяцев 2020 г. категории D0 по 6 объектам (двум переподготовленным, одному с представленными дополнениями к паспорту и трем объектам, подготовленным впервые к глубокому бурению) составляют 294,535/80,571 млн. т. Прирост ресурсов нефти за 12 месяцев 2020 г. категории D0 по этим объектам составил 57,077/26,725 млн. т.
Уголь. В 2020 г. ООО «СПБ-Гирошахт» по заданию АО «Воркутауголь» выполнило обоснование оперативного изменения состояния запасов каменного угля по результатам переоценки запасов по состоянию на 01.01.2020 г. в границах распределенного фонда недр Воркутского месторождения в части списания запасов, отнесенных к общешахтным потерям. Изменение запасов угля произошло за счет уточнения параметров подсчета запасов по результатам эксплуатации (+126 тыс. т. на шахте Заполярная).
Титан. В результате поисково-оценочных работ в 2012–2020 гг. проведена оценка первоочередного участка Пижемского месторождении титана (Верхнепижемский участок) (ЗАО «Русские титановые ресурсы»). В 2020 г. утверждены запасы Пижемского титанового месторождения в объеме 73,1 млн. т. руды.
Подземные воды. В 2020 г. Комиссией по экспертизе запасов участков недр местного значения утверждены запасы по 3 месторождениям пресных питьевых и технических подземных вод с общим объемом запасов по категории В 695 м3/сут. В основном вода предназначена для хозяйственно-питьевого водоснабжения населенных пунктов, предприятий и организаций, технического и хозяйственно-питьевого водоснабжения объектов нефтепромыслов.
Золото. В 2020 г. геологоразведочные работы на золото не проводились.
Кварц. В 2018 г. ООО «Елецкое РДП» разработаны дополнения к проекту «Поисково-оценочные и разведочные работы на жильный кварц в пределах Маниташорского участка» и направлены на экспертизу. Запланированные полевые работы и отбор технологических проб не проводились. Запланированные на 2020 г. полевые работы и отбор технологических проб перенесены на 2021 г.
Общераспространенные полезные ископаемые (ОПИ). Поисковые и разведочные работы по подготовке промышленных запасов по заявкам недропользователей, главным образом строительного песка и песчано-гравийного материала, осуществлялись предприятиями ООО «Сыктывкарская проектно-геологическая партия», ООО «Краском», ООО «СЛАД-проект» и др. Геологоразведочные работы выполнялись за счет средств недропользователей.
Комиссия по государственной экспертизе запасов ОПИ в 2020 г. провела 11 заседаний, на которых рассмотрен 31 геологический отчет. По результатам экспертизы прирост запасов минерального строительного сырья составил 12,634 (2019 г. – 8,748) млн. м3. 
Прирост запасов получен за счет открытия и разведки 21 нового месторождения.
Финансирование геологоразведочных работ за счет средств недропользователей составило 28,9 млн. руб., перечислено в бюджет РК за экспертизу запасов 730 тыс. руб.
По итогам геологоразведочных работ в 2020 г. получен прирост запасов и прогнозных ресурсов по горючим ископаемым (нефть, растворенный газ), пресным подземным водам, общераспространенным полезным ископаемым. Увеличились разведанные и оцененные запасы пресных подземных вод для хозяйственно-питьевого водоснабжения. В 2021 г. ожидается прирост запасов и ресурсов углеводородного сырья, общераспространенных полезных ископаемых, пресных подземных вод.
Обзор земель особо охраняемых территорий и объектов Республики Коми
В соответствии с действующим законодательством к землям категории особо охраняемых территорий и объектов относятся земли, имеющие особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение. 
В состав земель категории особо охраняемых территорий и объектов входят особо охраняемые природные территории, занимаемые государственными природными заповедниками, в том числе биосферными, национальными и природными парками, государственными природными заказниками, памятниками природы, дендрологическими парками, ботаническими садами, лечебно-оздоровительными местностями и курортами. Для этих земель установлен режим особой охраны. В целях обеспечения их сохранности они изымаются из хозяйственного использования полностью или частично. 
Кроме особо охраняемых природных территорий в категорию земель особо охраняемых территорий и объектов входят земельные участки лечебно-оздоровительных местностей и курортов, предназначенные для лечения и отдыха граждан, земельные участки рекреационного назначения, предназначенные и используемые для организации отдыха, туризма, физкультурно-оздоровительной и спортивной деятельности граждан, земельные участки, предоставленные под объекты культурного наследия народов Российской Федерации (памятники истории и культуры), в том числе под объекты археологического наследия, достопримечательных мест, в том числе мест бытования исторических промыслов, производств и ремесел, военных и гражданских захоронений. 
Правовой режим земельных участков, отнесенных к данной категории, зависит от правового режима территорий, на которых они находятся, или объектов, которые на них располагаются.
Общая площадь земель ООПТ составляет 2 613,3 тыс. га, или 6,3% земельного фонда республики и по сравнению с 2019 г. не изменилась.
Республика Коми располагает одной из наиболее разветвленных сетей особо охраняемых природных территорий (ООПТ) в Северо-Западном федеральном округе. По состоянию на 31.12.2020 г. в границах территории республики функционируют 3 ООПТ федерального значения (Печоро-Илычский заповедник, национальный парк «Югыд ва», национальный парк «Койгородский»), 229 – регионального (республиканского) и 2 – местного (районного) значений.
В 2020 г. актуализировано и утверждено 64 положения об ООПТ. По состоянию на 31 декабря 2020 г. из 229 ООПТ республиканского значения имеют актуализированные положения 149 ООПТ, или 65% их общего количества.
Количество ООПТ местного значения – 2, общей площадью 221,3 га.

ООПТ федерального значения 
Национальный парк «Югыд ва»[footnoteRef:34] создан Постановлением Правительства Российской Федерации «О создании в Республике Коми национального парка «Югыд ва» Федеральной службы лесного хозяйства России» от 23.04.1994 г. № 377.  [34:  https://yugyd-va.ru/O-parke ] 

«Югыд ва» — самый большой национальный парк России: его площадь составляет около 2 млн. га (1894,1 тыс. га), и он протянулся с севера на юг на 280 км, а с запада на восток — на 120 км (Рис. 19).
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[bookmark: картаюгыдва]Рис. 19 Карта-схема функционального зонирования Национального парка Югыд ва
Национальный парк — один из крупнейших природных резерватов не только в России, но и в мире. Это самый большой в Европе массив первичных бореальных (северных) лесов, сохранившихся практически в ненарушенном состоянии. 
Парк расположен в Республике Коми на территории Интинского, Печорского и Вуктыльского муниципальных образований. Естественными границами парка являются: на востоке — вершины главного хребта Уральских гор, на севере — р. Кожим, на западе — р. Косью, Большая Сыня и Вангыр, на юге — граница с Печоро-Илычским заповедником.
На территории парка и по его границе расположены самые высокие вершины Урала: горы Народная, Карпинского (1803 м), Колокольня (1721 м), Тельпос-из (1620 м), Сабля (1497 м), и своеобразный символ парка — Манарага (1662 м).
Одна из главных ценностей парка — кристально чистая и экологически безупречная природная вода. Это отражено и в его названии: «Югыд ва» в переводе с коми языка означает «Светлая вода». Многочисленные горные реки парка берут начало на западном склоне Уральского хребта и несут свои воды в Печору — одну из крупнейших и самую чистую реку Европы. К наиболее крупным рекам парка относятся: Кожим, Косью и Большая Сыня на Приполярном Урале, Подчерем и Щугор —на Северном Урале.
Уникальность и разнообразие природных комплексов парка обусловлены, в первую очередь, его протяженностью с севера на юг почти на 300 км, а также горным рельефом района с выраженной высотной поясностью. На громадной территории распространено более 600 видов высших растений, 40 видов млекопитающих, 200 видов птиц, более 1000 видов беспозвоночных животных. Среди представителей растительного и животного мира немало эндемиков и реликтов, в том числе редких, занесенных в Красные книги России и Республики Коми.
Национальный парк — один из самых малонаселенных среди национальных парков России: на его территории практически отсутствуют постоянные населенные пункты. В прошлом здесь вели кочевой образ жизни представители северных коренных народов — манси, ненцы, ханты. К немым свидетельствам тех времен относятся сохранившиеся названия гор, рек, озер, урочищ.
К традиционным видам природного туризма в парке относятся водный, пеший и лыжный. В северной части парка, на Приполярном Урале, наиболее популярные сплавные реки — Кожим с притоком Балбанью, Косью с притоком Вангыр, Большая Сыня; в южной части, на Северном Урале — Щугор с притоком Большой Паток и Подчерем. Пешие маршруты (летом) и лыжные маршруты (зимой) проложены к самым высоким вершинам Урала — Народная — высшей точке Уральских гор, Карпинского, Колокольня, Мансинёр и символу парка — г. Манарага, величественно вздымающей свои шесть пиков.
Территория парка «Югыд ва» вместе с граничащей на юге территорией Печоро-Илычского государственного природного биосферного заповедника с 9 декабря 1995 г. образуют объект всемирного природного наследия ЮНЕСКО «Девственные леса Коми». Это самый первый российский объект, включенный в список ЮНЕСКО.
Печоро-Илычский государственный природный биосферный заповедник[footnoteRef:35] учрежден Постановлением Совета Народных Комиссаров РСФСР от 04.05.1930 г. Его земли, воды, недра, воздушное пространство, растительный и животный мир полностью изъяты из хозяйственного пользования. Развернутая работа заповедника как природоохранной и научно-исследовательской организации началась в 1934 г. В 1985 г. ему присвоен международный статус биосферного.  [35:  https://www.pechora-reserve.ru/ ] 

В настоящее время заповедник существует в виде двух изолированных участков, расположенных в юго-западной и восточной частях междуречья Верхней Печоры и Илыча. Сохранившееся разделение на два участка связано с вырубкой бывших заповедных лесов на значительной части равнинного междуречья в период между последними двумя реорганизациями. 
Общая площадь заповедной территории в современных границах – 721,3 тыс. га, в т. ч. Якшинский участок – 15,8 тыс. га, Уральский – 705,5 тыс. га (Рис. 20). 
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[bookmark: печилыч]Рис. 20. Карта Печоро-Илычского заповедника
Важными особенностями Печоро-Илычского заповедника являются его размеры и положение на стыке двух физико-географических стран - Русской равнины и Уральской горной страны, с чем связано разнообразие природных условий. Отдельные участки территории заповедника имеют разное геологическое происхождение и сложены различными горными породами, что нашло свое отражение в характере рельефа.  ​         
Он в свою очередь определил существенные различия в климате, почвах и растительности. В результате территория заповедника естественным образом распадается на три природных (ландшафтных) района - равнинный, предгорный и горный.
Самые известные природные исторические объекты Печоро-Илычского заповедника – плато Маньпупунёр и долина Торрепореиз.
Одна из достопримечательностей заповедника – лосиная ферма, просветительскую и воспитательную роль которой трудно переоценить. Это один из наиболее привлекательных объектов заповедника. 
Национальный парк «Койгородский»[footnoteRef:36] [36:  https://koygorodskiy.ru/Istoriya-parka ] 

Первые мысли об организации ООПТ на территории, которая сейчас носит название «Койгородский», появились ещё в 1990-е годы. В 2009 г. было подписано соглашение о намерении создания нацпарка, затем начались плановые обследования, разработка эколого-экономического обоснования. Лишь к концу 2019 г. было принято окончательное решение - Постановление правительства Российской Федерации №1607 от 07.12.2019г. О создании национального парка «Койгородский».
Нацпарк «Койгородский» имеет площадь 56,7 тыс. га. Он стал третьей федеральной особо охраняемой природной территорией в Коми. Ранее такой статус имели только «Югыд Ва» и Печоро-Илычский заповедник. Нацпарк расположен на юге Коми, на территориях Койгородского и Прилузского районов, граничит с Кировским заповедником «Нургуш» (Рис. 21).
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[bookmark: койгор]Рис. 21. Местоположение национального парка «Койгородский»
Леса нового нацпарка, расположенного в Койгородском и Прилузском районах Коми, являются самым крупным не затронутым деятельностью человека массивом девственных южнотаежных лесов в Европе. Специалисты называют эту территорию ценностью национального и даже международного уровня. Это уникальная территория, обладающая высоким естественным уровнем биологического разнообразия видов, экосистем и ландшафтов.
Одной из ключевых особенностей расположения национального парка является непосредственное примыкание к границам заповедника «Нургуш», что позволяет сохранить большую часть ценной малонарушенной лесной территории.
Основные направления деятельности нацпарка:
1. Сохранение природных комплексов, уникальных и талонах природных участков и объектов;
2. Осуществление охраны природных территорий в целях сохранения биологического разнообразия и поддержания в естественном состоянии охраняемых природных комплексов и объектов;
3. Экологическое просвещение населения;
4. Выполнение поисковых научных исследований;
5. Осуществление государственных экологического мониторинга;
6. Создание условий для регулируемого туризма и отдыха;
7. Сохранение и восстановление нарушенных природных и историко-культурный комплексов и объектов на территории национального парка;
8. Выполнение работ по сохранение и разведению редких и исчезающих видов животных, водно-биологических объектов и растений.
ООПТ республиканского значения 
По состоянию на 31.12.2020 г. в границах Республики Коми функционируют 229 ООПТ республиканского значения: 170 государственных природных заказников (2,81 млн. га), 59 памятников природы (7,12 тыс. га). Их общая площадь – 2,82 млн. га. Общая площадь двух ООПТ местного значения составляет 221,3 га.
Законом Республики Коми от 01.10.2018 г. № 70-РЗ «Об особо охраняемых природных территориях республиканского и местного значения в Республике Коми» предусмотрено утверждение Схемы развития и размещения ООПТ республиканского значения. Институтом биологии ФИЦ Коми НЦ УрО РАН передан в Минприроды Республики Коми проект «Схемы развития и размещения особо охраняемых природных территорий республиканского значения», подготовленный на основе предложений специалистов Института биологии и Института геологии ФИЦ Коми Ц УрО РАН, Фонда содействия устойчивому развитию «Серебряная тайга». 
Внедрение разработки будет способствовать улучшению экологической ситуации в регионе. Доля площади ООПТ в общей площади республики увеличится на 1,2% и составит 14,4%, число ООПТ, функционирующих в Республике Коми к 2030 г., составит 253. Своеобразными экологическими коридорами, интегрирующими охраняемые территории в единый каркас, служат водоохранные зоны вдоль водотоков, защитные полосы лесов вдоль линейных сооружений и водных объектов, нерестоохранные полосы лесов, где запрещены сплошные рубки. С учетом их общей площади (около 2,99 млн. га) показатель суммарной доли охраняемых природных территорий в площади региона (21,4%) к 2030 г. превысит норматив, определенный в проекте «Стратегии развития системы особо охраняемых природных территорий Российской Федерации на период до 2030 г.» (17% территории суши). Утвердить Схему планируется в 2021 г.
ГБУ РК «Центр по ООПТ» продолжает работу по обновлению положений и уточнению границ ООПТ, а также приведению в соответствие с действующим законодательством нормативных правовых актов.
В 2020 г. актуализировано и утверждено 64 положения об ООПТ республиканского значения. По состоянию на 31.12.2020 г. из 229 ООПТ республиканского значения 149 (65%) имеют актуализированные положения.
В связи с проведенной актуализацией реорганизованы следующие ООПТ:
1. памятник природы «Озеро Ертом-Вад», расположенный на территории государственного природного заказника республиканского значения «Ертомский». Наличие в оз. Ертом-Вад редких или ценных видов рыб не подтверждено, состав рыбного населения обычный для озер подобного типа. С учетом того, что водоем находится в границах заказника «Ертомский», принято решение о его присоединении к заказнику «Ертомский»;
2. памятник природы «Река Лымва», расположенный на территории государственного природного заказника республиканского значения «Лымва». С учетом того, что водоем находится в границах заказника «Лымва», принято решение о его присоединении к заказнику «Лымва».
Кроме этого, категория некоторых ООПТ изменилась:
- памятник природы республиканского значения биологического профиля «Борган-Ель-Куш» был переведен в категорию государственного природного заказника биологического профиля «Борган-Ель-Куш»;
-  реорганизованы памятники природы республиканского значения «Анкерский лесопарк», «Мыт-Пыл-Нюр» и «Летский» путем изменения их категории на категорию государственного природного заказника республиканского значения;
- памятник природы республиканского значения «Озеро Вадыб-ты» был переведен в категорию государственного природного заказника «Озеро Вадыб-ты» гидрологического (озерного) профиля;
- памятник природы республиканского значения «Озельский» был переведен в категорию государственного природного заказника «Озельский» биологического профиля;
- охраняемый природный ландшафт «Каргортский» был переведен в категорию государственного природного заказника «Каргортский» комплексного профиля.
В 2021 г. планируется актуализировать 32 положения об ООПТ республиканского значения в МО ГО Ухта, МО МР Ижемский, МО МР Сосногорск, МО МР Усть-Цилемский.
Ведется активная работа по внесению сведений о границах ООПТ республиканского значения в Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН). По состоянию на 31.12.2020 г. внесены сведения в ЕГРН о границах 144 из 229 ООПТ (63%) и 1 охранной зоны. Все работы по внесению сведений в ЕГРН о границах ООПТ республиканского значения планируется завершить до 2023 г.
В настоящее время совместно с Управлением лесного хозяйства ведется работа по переводу эксплуатационных лесов, расположенных в границах ООПТ республиканского значения, в категорию защитных лесов: «Леса, расположенные на особо охраняемых природных территориях» (далее – перевод лесов). По состоянию на 31.12.2020 г. из 229 ООПТ республиканского значения 37 (16%) полностью расположены в защитных лесах. По итогам работы за 2020 г. подготовлены и направлены в Рослесхоз предложения по переводу лесов 34 ООПТ на территории Айкинского, Каджеромского, Вуктыльского, Печоро-Илычского, Печорского, Троицко-Печорского лесничеств. По состоянию на 31.12.2020 г. результаты рассмотрения не поступали.
Большое внимание уделяется ведению надзорной деятельности на территории ООПТ республиканского значения. В 2020 г. ГБУ РК «Центр по ООПТ» проведено 59 плановых (рейдовых) мероприятий по обследованию 39 ООПТ республиканского значения. По результатам контрольно-надзорной деятельности выявлено 90 нарушений режима заказников, составлен 91 протокол об административном правонарушении.
Кроме того, в 2020 г. государственными инспекторами городских и районных комитетов Минприроды Республики Коми в рамках контрольно-надзорной деятельности обследовано 24 ООПТ республиканского значения. Всего в 2020 г. было обследовано 63 ООПТ республиканского значения.
В 2020 г. рассмотрено 96 административных дел. Привлечено к административной ответственности 5 юридических, 6 должностных и 83 физических лица в виде штрафа на общую сумму 1 678 500 руб., из которых уплачено 657 000 руб. Кроме того, присуждены дополнительные меры наказания для 32 граждан в виде конфискации орудий лова (добычи). В отношении неоплаченных штрафов ведется претензионно-исковая работа.
В рамках плановых (рейдовых) осмотров в границах заказников республиканского значения, где имеются водные объекты, предъявлен ущерб, причиненный водным биологическим ресурсам, на сумму 156 975 руб., из них оплачено – 127 375 руб. В отношении неоплаченного ущерба проводится претензионно-исковая работа.
По результатам мероприятий по контролю сотрудниками Центра по ООПТ изъято: 7 единиц охотничьего оружия; 93 орудия лова водных биологических ресурсов (из них 30 шт. – сетные орудия лова), из них конфисковано – 34; 168 объектов животного мира (хариус).
Еще одним средством сохранения уникальных природных объектов является установка информационных аншлагов, содержащих сведения об ООПТ, а также о существующих запретах и ограничениях, установленных на данной территории. На сегодняшний день 26% ООПТ обустроены информационными аншлагами на подъездных дорогах. В 2020 г. установлены 30 демонстрационных аншлагов.
В 2021 г. планируется установить еще 30 аншлагов.
В целях снижения антропогенной нагрузки на государственный природный заказник «Белый» ГБУ РК «Центр по ООПТ» ежегодно заключает государственный контракт с частным охранным предприятием по осуществлению мероприятий по его охране. Так, в 2020 г. на посещение «Белого» было выдано 3 503 пропуска.
[bookmark: _Toc11063131]Обзор земель лесного фонда Республики Коми
В соответствии с Земельным кодексом к данной категории относят лесные и нелесные земли. Лесные земли представлены участками, покрытыми лесной растительностью, и участками, не покрытыми лесной растительностью, но предназначенными для ее восстановления (вырубки, гари, участки, занятые питомниками, и т. п.). К нелесным землям отнесены земли, предназначенные для ведения лесного хозяйства (просеки, дороги и др.)
Общая площадь земель лесного фонда Республики Коми на 01.01.2022 г. составляет 36273,2 тыс. га. Средняя лесистость по республике на 01.01.2022 г. - 72,8%[footnoteRef:37].  [37:  Форма № 3-ГЛР «Состав земель лесного фонда и земель иных категорий, на которых расположены леса» на 01.01.2022 г., предоставленная Министерством природных ресурсов и охраны окружающей среды Республики Коми
] 

Кроме того, 2656,9 тыс. га. занимают леса, не входящие в лесной фонд:
- леса, расположенные на землях обороны и безопасности – 4,1 тыс. га (0,01%); 
- леса, расположенные на землях населенных пунктов, на которых расположены городские леса – 6,4 тыс. га (0,02%); 
- леса, расположенные на землях особо охраняемых природных территорий – 2613,0 тыс. га (6,7%); 
- леса, расположенные на землях иных категорий – 33,5 тыс. га (0,1%). 
 Лесные участки в составе земель лесного фонда находятся в федеральной собственности. В соответствии со ст. 27 Земельного кодекса данные земельные участки ограничены в обороте. Гражданам, юридическим лицам для создания лесных плантаций и их эксплуатации лесные участки предоставляются в аренду в соответствии с Лесным кодексом.
Территория государственного лесного фонда республики разделена на 32 государственных лесничества Управления лесами Минприроды Республики Коми. Лесничества разделены на 177 участковых лесничеств.
На землях ООПТ располагаются ФГУ Национальный парк «Югыд ва» и ФГУ «Печоро-Илычский государственный природный биосферный заповедник» находящиеся в ведении Минприроды России. 
На землях Министерства обороны Российской Федерации располагается Полярное участковое лесничество.
 Также имеются городские леса, расположенные в черте г. Сыктывкар, г. Ухта, г. Печора, МО МР Прилузский.
В состав земель лесного фонда не включены леса на площади 33,5 тыс. га, в том числе не устроенные земли сельскохозяйственного назначения -18,8 тыс. га, земли Ухтинского учебно-опытного лесхоза Министерства образования – 2,2 тыс. га, земли госземзапаса 12,5 тыс. га.
[bookmark: табл8]Таблица 12
Распределение общей площади лесного фонда, покрытой лесом площади 
и лесистость, по муниципальным образованиям (по состоянию на 01.01.2021г.)[footnoteRef:38] [38:  http://www.agiks.ru/data/gosdoklad/gd2020.pdf ] 

	Муниципальное
образование
	Общая площадь земель лесного фонда
тыс. га.
	Покрытая лесом площадь
тыс. га.
	Лесистость
%

	МО МР Прилузский
	1244,7
	1 186,8
	95,3

	МО МР Койгородский
	1029,4
	978,2
	95,0

	МО МР Сысольский
	579,1
	547,7
	94,6

	МО МР Сыктывдинский
	672,9
	631,9
	93,9

	МО ГО Сыктывкар
	42,8
	40,7
	95,1

	МО МР Корткеросский
	1910,1
	1741,5
	91,2

	МО МР Усть-Куломский
	2 562,5
	2 347,7
	91,6

	МО МР Усть-Вымский
	432,7
	403,6
	93,3

	МО МР Удорский
	3537,9
	3 218,4
	91,0

	МО МР Княжпогостский
	2418,6
	2 049,0
	84,7

	МО МР Троицко-Печорский
	3 267,5
	2 841,9
	87,0

	МО МР Печора
	2 415,2
	1 911,3
	79,1

	МО МР Усть-Цилемский
	4042,0
	2 721,4
	67,3

	МО МР Ижемский
	1754,3
	1 423,4
	81,1

	МО ГО Усинск
	2 997,7
	1 623,2
	54,1

	МО ГО Воркута
	698,8
	163,7
	23,4

	МО ГО Вуктыл
	1337,4
	1088,0
	81,4

	МО ГО Инта
	2431,0
	1221,4
	50,2

	МО МР Сосногорск
	1618,5
	1 379,2
	85,2

	МО ГО Ухта
	1280,1
	1 149,4
	89,8


 В соответствии с приказом МПР РФ от 18.08.2014 г. № 367 «Об утверждении перечня лесорастительных зон Российской Федерации и перечня лесных районов Российской федерации» леса Республики Коми отнесены к 2 зонам:
- зоне притундровых лесов и редкостойной тайги;
- таёжной зоне.  
В состав указанных лесорастительных зон вошло 5 лесных районов (Табл. 13).
[bookmark: распред_терр_РК_по_лесн_районам]Таблица 13
Распределение территории Республики Коми по лесным районам
	
Лесные районы
	Состав лесных районов по входящим в них административно-территориальным 
образованиям

	Район притундровых лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ
	Ижемский, Печора, Усть-Цилемский муниципальные районы, городские округа: Воркута, Инта, Усинск

	Северо-таёжный район европейской части РФ
	Вуктыльский (равнинная часть), Княжпогостский, Сосногорск, Удорский муниципальные районы, городской округ Ухта

	Северо-Уральский таёжный район
	Вуктыльский (горная часть), Троицко-Печорский (горная часть) муниципальные районы

	Двинско-Вычегодский таёжный район
	Койгородский, Корткеросский, Прилузский, Сыктывдинский, Сысольский, Усть-Вымский, Усть-Куломский муниципальные районы, городской округ Сыктывкар

	Западно-Уральский таёжный район
	Троицко-Печорский (равнинная часть) муниципальный район



Распределение состава лесов по их целевому назначению
Леса республики, расположенные на землях лесного фонда, и леса, расположенные на землях иных категорий, согласно лесному кодексу по целевому назначению подразделяются на защитные и эксплуатационные. Резервные леса на территории Республики Коми отсутствуют. Информация о целевом назначении лесных земель отражена в Форме №2-ГЛР (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК).
По состоянию на 01.01.2022 года площадь защитных лесов составила 14 477,9 тыс.га, эксплуатационных лесов 21 795,3 тыс.га, от общей площади земель лесного фонда.
К эксплуатационным лесам отнесены леса, которые подлежат освоению в целях устойчивого, максимально эффективного получения высококачественной древесины и других лесных ресурсов, продуктов их переработки с обеспечением сохранения полезных функций лесов. К защитным лесам отнесены леса, которые подлежат освоению в целях сохранения средообразующих, водоохранных, защитных, санитарно-гигиенических, оздоровительных и иных полезных функций лесов с одновременным использованием лесов при условии, если это использование совместимо с целевым назначением защитных лесов и выполняемыми ими полезными функциями.
Земельные участки, занятые защитными и эксплуатационными лесами, включают:
1. земельные участки, занятые спелыми и перестойными насаждениями, пригодными для осуществления рубок лесных насаждений (далее - земельные участки, занятые спелыми насаждениями);
2. земельные участки, занятые приспевающими насаждениями;
3. земельные участки, занятые насаждениями, которые не входят в категорию приспевающих, спелых и перестойных лесов, поскольку заняты молодняками, средневозрастными насаждениями;
4. земельные участки, не покрытые лесной растительностью, но предназначенные для ее восстановления.
При определении кадастровой стоимости состав земельных участков рассматривался с учетом вида использования (покрытый растительностью, не покрытый растительностью, занятый объектами инфраструктуры и прочее) согласно Форме № 1-ГЛР в разрезе лесничеств Республики Коми (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК).
Распределение лесных насаждений по группам древесных пород и группам возраста. Породная и возрастная структура лесных насаждений 
[bookmark: _Hlk6404718] По характеру растительности (лесообразующим породам, спелости насаждений, процентному содержанию насаждений разной степени спелости) земельные участки рассматривались согласно Форме № 2-ГЛР в разрезе лесничеств Республики Коми (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК).
Структура лесных насаждений по породам, группам древесных пород, группам возраста по состоянию на 01.01.2022 г. приведена в 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК\Приложения к ответу - формы ГЛР. 
Из всей покрытой лесной растительностью площади земель республики на долю хвойных насаждений приходится 80,2% (23 020,8 тыс.га.), а на долю мягколиственных, возникших на месте хвойных лесов после сплошных рубок и пожаров – 18,9% (5 418,1 тыс.га). Преобладание хвойных насаждений наблюдается в лесах всех лесничеств Республики Коми, исключение составляет Летское лесничество, где преобладают мягколиственные породы (59,7%).
Наибольшую площадь покрытых лесной растительностью земель республики (54,0%) и запас среди хвойных насаждений имеют древостои ели, которые широко распространены во всех районах и произрастают почти на всех встречающихся в республике почвах, кроме торфяников и песчаных сухих почв. 
Второе место среди насаждений хвойных пород принадлежит сосне. Сосновые насаждения занимают четвёртую часть покрытых лесной растительностью земель республики (25,1%).
Насаждения с преобладанием кедра, лиственницы и пихты занимают незначительные площади (1,1%) и представлены, в основном, естественными насаждениями, а также лесными культурами, заложенными в разные годы в конце прошлого столетия. В виде естественной примеси лиственница и пихта встречаются в сосновых и еловых лесах на всей территории республики. 
На долю берёзы приходится 16,6% покрытых лесной растительностью земель республики.
В целом по республике насаждения с преобладанием ели занимают 55,7% покрытых лесом земель, сосняки -24,1%, березняки -16,6%, осинники -2,0%.
На долю молодняков приходится 11,9%, средневозрастных – 18,7%, приспевающих – 6,6%, спелые и перестойные насаждения занимают 62,8% покрытой лесом площади (Рис. ).

[image: ]
[bookmark: рис30]Рис. 22. Распределение площади лесов по группам возраста,%
Общий запас древесины в лесах республики на 1 января 2019 г. составляет 3070,70 млн.м3, в том числе хвойных – 2567,77 млн. м3 (83,6%), мягколиственных – 502,93 млн.м3 (16,4%). 
Общий ежегодный средний прирост стволовой древесины (общее среднее изменение запаса древостоев) составляет 30,92 млн.м³, средний прирост на 1 га покрытой лесом площади земель– 1,3 м³, текущий – 1,1 м³ на 1 га.
Показатели эксплуатационных лесов 
Эксплуатационный фонд лесничеств – основной источник получения древесины, база деятельности предприятий лесной промышленности. Основные запасы спелого и перестойного леса сосредоточены в эксплуатационных лесах.
Распределение площади эксплуатационных лесов по возрастным группам следующее: молодняки занимают 16,7%, средневозрастные – 19,9%, приспевающие – 5,0%, спелые и перестойные – 58,4%.
Распределение запасов древесины эксплуатационных лесов по возрастным группам следующее: молодняки - 4,2%, средневозрастные – 13,6%, приспевающие – 7,2%, спелые и перестойные – 75,1%. 
Из общей площади эксплуатационных лесов на долю хвойных пород приходится 79,3%, на долю мягколиственных – 20,7%.
Из общей площади спелых и перестойных насаждений хвойные породы занимают 86,7%, мягколиственные – 13,3%.
Эксплуатационный запас (возможный для эксплуатации) спелых и перестойных насаждений составляет 1517,82 млн. м3 корневой массы (или 70,8% от общего запаса спелой и перестойной древесины). При этом на долю хвойных пород, которые имеют наибольшее промышленное значение, приходится 81,3% запасов эксплуатационного фонда, на долю мягколиственных – 18,7%.
Основные запасы эксплуатационного фонда сосредоточены в наиболее удалённых от транзитных путей транспорта северо-западных и северо-восточных районах республики. 
Территория государственного лесного фонда республики разделена на 32 государственных лесничества Управления лесами Минпрома Республики Коми. Лесничества разделены на 175 участковых лесничеств. 
Информация о структуре лесничеств, распределении лесов по целевому назначению, характеристике лесных и нелесных земель лесного фонда на территории лесничеств приведена в Приложении \1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК.
Характеристика использования лесов
Характеристика организации охотничьего хозяйства
Общая площадь среды обитания охотничьих ресурсов в Республике Коми составляет 38714,8 тыс. га или 92,9% общей площади республики (без учета площадей особо охраняемых природных территорий федерального значения), из которых 14669,2 тыс. га переданы юридическим лицам и индивидуальным предпринимателям. Основные охотпользователи объединены в региональную общественную организацию «Коми республиканское общество охотников и рыболовов» (КРООиР), насчитывающую 13,5 тыс. членов, за которой закреплено 76% общей площади охотничьих угодий. Право владения и пользования объектами животного мира и охотничьими ресурсами осуществляют 16 охотпользователей, в том числе 13 юридических лиц, 2 индивидуальных предпринимателя и одно крестьянско-фермерское хозяйство.
В лесном фонде площадь лесных участков, переданных в аренду для ведения охотничьего хозяйства, составляет 1 212,5 тыс. га., по 16 договорам аренды.
Характеристика лесных участков, пригодных для ведения сельского хозяйства
Основным видом использования лесного фонда республики в целях сельского хозяйства является северное оленеводство.
Северное оленеводство является основой сельского хозяйства на севере Республики Коми. В Ижемском, Каджеромском, Печорском, Усинском и Усть-Цилемском лесничествах лесные и нелесные земли используются для прогона или зимней пастьбы северных оленей.
Сенокосы в лесном фонде в основном низко продуктивные, средняя урожайность около 5 центнеров с гектара. По данным таксации 79% сенокосных угодий требуют коренной мелиорации: срезания кочек, строительства дренажной сети, расчистки от древесной и кустарниковой растительности. Многие из них труднодоступны.
Качество лесных пастбищ, как кормовых угодий невысокое. В растительном покрове преобладают грубостебельные травы и мохово-кустарничковая растительность. Степень зарастания кустарниками 30-50%. В основном лесные пастбища используются населением лесных посёлков, в случае дефицита пастбищных угодий на землях иных категорий. 
Пчеловодство в республике не имеет широкого распространения в связи с небольшим количеством видов медоносных растений, коротким летом и суровым климатом.
[bookmark: табл10]Таблица 14
Наличие сельхозугодий в лесах Республики Коми
	Виды сельхозугодий
	Ед.изм.
	Наличие по учёту на 01.01.2017 г.

	1. Сенокосы
	тыс.га
	50,9

	2. Пастбища
	-«-
	7,3

	3. Пашни
	-«-
	0,7

	4. Оленьи пастбища
	-«-
	3685,8



Использование лесов для иных видов пользования, предусмотренных статьей 25 Лесного кодекса РФ
Помимо вышеперечисленных видов использования лесов, в соответствии со статьей 25 Лесного кодекса РФ, в лесном фонде республики с 2016 г. осуществлялись следующие виды использования лесов:
- осуществление научно-исследовательской деятельности, образовательной деятельности – договор аренды 1, площадь 9795 га. и по договору постоянного бессрочного пользования на площади 8,5 га.;
- осуществление рекреационной деятельности – договора аренды 57, площадь 109,2 га, договор постоянного бессрочного пользования 1, площадь 24 га.;
- создание лесных плантаций и их эксплуатация – договор аренды 1, площадь 5 га.;
- выращивание лесных плодовых, ягодных, декоративных растений, лекарственных растений – договор аренды 1, площадь 4,2 га.;
- выращивание посадочного материала лесных растений (саженцев, сеянцев) – договора аренды 4, площадь 55,8 га;
- переработка древесины и иных лесных ресурсов – договора аренды 18, площадь   52 га.;
- выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых – договора аренды 1235, площадь 21594 га.;
- строительство, реконструкция, эксплуатация линейных объектов – договора аренды 790, площадь 44980 га.
Характеристика экологического, санитарно-оздоровительного потенциала лесов
Эффективность экологических функций лесов зависит от многообразия их видового состава, структуры и состояния, связанного с антропогенным воздействием.
Поэтому экологическая оценка лесных ресурсов многоаспектна и не может быть выражена каким-либо одним показателем.
Экологические качества лесов также зависят и от многообразия отдельных видов растений, которые могут расцениваться как полезные, так и вредные. 
Согласно современным данным царство Грибы представлено на территории Республики Коми 1190 видами настоящих грибов и 1342 видами лишайников и систематически близких к ним грибов. Царство Растения представлено в регионе 2026 видами водорослей, 664 видами мохообразных и 1217 видами сосудистых растений.
Здесь следует отметить богатство лесных сообществ Республики Коми такими ценными растениями, как брусника, голубика, жимолость, черника, малина, смородина и др.
 Во флоре республики представлено много видов дикорастущих лекарственных растений, например: пихта, сосна, береза, рябина, ива, багульник, вахта трехлистная, тысячелистник и др. Следует также отметить ценное пищевое значение кедра сибирского и многообразие видов съедобных грибов.
Рекреационный потенциал республики обусловлен разнообразием рельефа, растительного и животного мира, рек, пригодных для водного туризма.
Территория Республики Коми расположена на обширных равнинах Европейского Севера, где большую площадь занимают поверхностные воды – реки, озера, болота, причем преобладают реки и болота. По количеству рек и их многоводности РК занимает одно из первых мест в стране. Общая протяженность рек длиной более 10 км составляет 84 тыс. км, их количество – около 3,5 тыс.
Обзор земель водного фонда Республики Коми
Согласно Земельному кодексу к землям водного фонда относятся земли, покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах, а также занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на них. 
По состоянию на 01.01.2021 г. площадь категории земель водного фонда составила 28,1 млн га. Земли под водой (без болот) в целом по стране занимают 72,3 млн. га, из них 27,4 млн. га (37,9%) включены в состав земель водного фонда, остальные земли под водой распределены между другими категориями. Значительная их доля приходится на лесной фонд (25,6%), земли сельскохозяйственного назначения (18,2%) и земли запаса (14,2%). 
В сложившемся учете земель водного фонда – это прежде всего водопокрытые земли, занятые поверхностными водными объектами и расположенные за границами населенных пунктов, а также ранее учтенные в составе категории земель водоохранных зон водных объектов, земель полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений, других водохозяйственных сооружений и объектов. 
В категории земель водного фонда за 2020 г. изменений не произошло, общая площадь составила 142 тыс. га., или 0,3% общей площади республики.
Территория Республики Коми расположена на обширных равнинах Европейского Севера, где большую площадь занимают поверхностные воды – реки, озера, болота, причем преобладают реки и болота. По количеству рек и их многоводности республика занимает одно из первых мест в стране. Общая протяженность рек длиной более 10 км составляет 84 тыс. км, их количество – около 3,5 тысяч. 
Гидрографическая сеть относится к бассейнам Белого, Баренцева, Карского и Каспийского морей. Около 2/3 территории республики занимает бассейн р. Печора. Озера в Республике Коми незначительны по площади, рассеяны по всей территории, в большей степени сосредоточены в долинах рек и на водоразделах в северных районах (в большинстве это старицы, располагающиеся в поймах рек и Большеземельской тундре). Преобладают небольшие озера площадью водного зеркала до 50 га. 
Наблюдения за качеством поверхностных вод в 2020 г. проводились на 25 реках (39 пунктов, 48 створов, 56 точек отбора) в бассейнах рек Печора, Вычегда, Мезень, Луза. Качество вод оценивалось с использованием комплексных оценок УКИЗВ, при этом использовались следующие классы качества воды: 1-й класс – условно чистая; 2-й класс – слабо загрязненная; 3-й класс – разряд «а» – загрязненная, разряд «б» – очень загрязненная; 4-й класс – разряд «а», «б» – грязная; «в», «г» – очень грязная; 5-й класс – экстремально грязная. 
Обзор земель запаса Республики Коми
К землям запаса относятся земли, находящиеся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленные гражданам или юридическим лицам, за исключением земель фонда перераспределения земель, формируемого в соответствии со статьей 80 Земельного кодекса РФ. Таким образом, земли запаса – это неиспользуемые земли.
Использование земель запаса допускается после перевода их в другую категорию, за исключением случаев, если земли запаса включены в границы охотничьих угодий, случаев выполнения работ, связанных с пользованием недрами на таких землях, и иных предусмотренных федеральными законами случаев.
По своему составу земли запаса неоднородны. В земли запаса в установленном порядке могут переводиться деградированные сельскохозяйственные угодья, а также земли, подверженные радиоактивному и химическому загрязнению и выведенные из хозяйственного использования. В состав земель запаса входят земли, занятые обширными природными объектами, не вовлеченные в хозяйственный оборот, представляющие собой скалы, ледники, пески, галечники и т. п., а также земли под участками леса и водными объектами. В отношении последних при необходимости проводятся мероприятия по переводу земель или земельных участков в другие категории земель согласно требованиям лесного, водного и земельного законодательства.
Площадь категории земель запаса на 01.01.2021 г. составила 631,0 тыс. га. В отчетном периоде площадь земель запаса не изменилась (табл. 10).
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Земельные угодья являются основным элементом государственного учета земель и подразделяются на сельскохозяйственные и несельскохозяйственные угодья.
К сельскохозяйственным угодьям относятся пашня, залежь, сенокосы, пастбища, многолетние насаждения. Несельскохозяйственные угодья – это земли под поверхностными водными объектами, включая болота, лесные земли и земли под древесно-кустарниковой растительностью, земли застройки, земли под дорогами, нарушенные земли, прочие земли (овраги, пескии т. п.).
По данным государственного учета земель, общая площадь сельскохозяйственных угодий в административных границах Республики Коми на 01.01.2021 г. составила 418,0 тыс. га (1% земельного фонда республики) (табл. 15). 
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Распределение земельного фонда по угодьям
	Вид угодий
	Площадь

	
	тыс. га
	%

	Сельскохозяйственные угодья
	418,1
	1,0

	Леса
	31 093,4
	74,6

	Древесно-кустарниковая растительность
	135,6
	0,3

	Под водой
	641,5
	1,5

	Под застройкой
	48,4
	0,1

	Под дорогами
	144,7
	0,3

	Болота
	4 073,1
	9,8

	Нарушенные земли
	15,8
	0,1

	Прочие земли
	5 105,7
	12,3

	В стадии мелиоративного строительства
	1,0
	<0,01

	Итого земель
	41 677,4
	100,0


Сельскохозяйственные угодья. Общая площадь сельскохозяйственных угодий в административных границах Республики Коми составляет 418,1 тыс. га. Значительная часть этих угодий (296,5 тыс. га) находится в категории земель сельскохозяйственного назначения (пашни – 74,3 тыс. га; сенокосов – 168,0 тыс. га; пастбищ – 49,4 тыс. га; многолетних насаждений – 4,8 тыс. га), а также на землях населенных пунктов – 43,6 тыс. га (пашни – 20,1 тыс. га; сенокосов – 8,8 тыс. га; пастбищ – 13,0 тыс. га; многолетних насаждений – 1,7 тыс. га) и в лесном фонде – 52,9 тыс. га (пашни – 0,3 тыс. га; сенокосов – 50,7 тыс. га; пастбищ – 1,9 тыс. га). 
Земли под водой, включая болота. Площадь земельного фонда, занятого водными объектами, а также болотами, составляет 4 714,6 тыс. га (под водными объектами – 641,5 тыс. га; под болотами 4073,1 тыс. га). Основная их часть находится в категории земель лесного фонда – 3 843,2 тыс. га (под водными объектами – 235,6 тыс. га; под болотами – 3 607,6 тыс. га). В категории водного фонда находится 142 тыс. га (под водными объектами – 139,3 тыс. га; песками – 2,7 тыс. га).
Земли застройки. Земли застройки представлены во всех категориях земель. Общая площадь застроенных территорий на 01.01.2021 г. составляет 48,4 тыс. га. Основные площади сосредоточены на землях населенных пунктов – 31,8 тыс. га, 12,9 тыс. га – на землях промышленности, транспорта и связи и 2,2 тыс. га – на землях сельхозназначения. Площади земель застроенных территорий ежегодно уточняются в связи с предоставлением земельных участков под строительство.
Земли под дорогами. Площадь этих земель, по состоянию на 01.01.2021 г., составляет 144,7 тыс. га.
Земли под древесно-кустарниковой растительностью, не входящей в лесной фонд. На 01.01.2021 г. площадь земель, покрытых древесно-кустарниковой растительностью, не входящей в лесной фонд, составляет 135,6 тыс. га, основная их часть приходится на земли сельскохозяйственного назначения – 100,8 тыс. га. 
Прочие земли. К прочим землям отнесены земли, занятые полигонами отходов, свалки, пески, овраги, земли с тундровой растительностью, а также другие земли, не вошедшие в выше перечисленные угодья, их площадь по состоянию на 01.01.2021 г. составляет 5 105,9 тыс. га. Больше всего таких земель находится в лесном фонде – 3 169,4 тыс. га, в категории земель сельскохозяйственного назначения – 829,9 тыс. га, на особо охраняемых территориях – 601,5 тыс. га и землях запаса – 440,4 тыс. га. 
Земли под оленьими пастбищами.
Оленьи пастбища – это территории, расположенные в зоне тундры, лесотундры, северной тайги, растительный покров которых пригоден в качестве корма для северного оленя. Оленьи пастбища могут располагаться на землях под лесами и древесно-кустарниковой растительностью, болотами, а также на нарушенных и прочих землях.
Оленьи пастбища присутствуют в трех категориях земель: земли сельскохозяйственного назначения – 1 110,9 тыс. га, лесного фонда – 8 003,6 тыс. га и особо охраняемых территорий – 413,8 тыс. га. Общая площадь оленьих пастбищ в административных границах республики по данным государственного учета земель составляет 9 528,3 тыс. га, причем на землях лесного фонда расположена основная их часть – 83,9%. Площадь оленьих пастбищ по сравнению с прошлым годом не изменилась.
[bookmark: _Toc51173917][bookmark: _Toc115187742]Распределение земельного фонда по формам собственности
В соответствии с действующим законодательством земля может находиться в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности. На праве частной собственности земля принадлежит гражданам и юридическим лицам. В государственной собственности находятся земли, не переданные в собственность граждан, юридических лиц, муниципальных образований. Государственная собственность состоит из земель, находящихся в собственности Российской Федерации, и земель, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации. Земли, принадлежащие на праве собственности городским и сельским поселениям, а также другим муниципальным образованиям, являются муниципальной собственностью. 
По данным государственного статистического наблюдения на 01.01.2021 г. в собственности граждан и юридических лиц находилось 104,4 тыс. га. Площадь земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности составила 41 573,0 тыс. га, или 99,75%.
Распределение земель сельскохозяйственного назначения. Земли сельскохозяйственного назначения составляют 1 856,1 тыс. га, или 4,5% земельного фонда Республики Коми. Из всех земель сельскохозяйственного назначения 83,7 тыс. га предоставлено в собственность гражданам (74,7 тыс. га) и юридическим лицам (9,0 тыс. га).
Большая часть земель этой категории (1 772,4 тыс. га, или 95,5%) находится в государственной и муниципальной собственности. В собственности Республики Коми находится 8,9 тыс. га, в муниципальной собственности – 5,9 тыс. га, в собственности РФ – 14,6 тыс. га.
Распределение земель населенных пунктов. По состоянию на 01.01.2021 г. площадь земель населенных пунктов составила 201,1 тыс. га, или 0,5% земельного фонда республики.
Общая площадь земель в частной собственности на землях населенных пунктов составила 15,8 тыс. га. В собственности граждан находится 9,6 тыс. га, из них: для ведения личного подсобного хозяйства – 6,4 тыс. га; под индивидуальное жилищное строительство – 1,2 тыс. га; под садоводство – 0,8 тыс. га. В собственности юридических лиц в данной категории земель находится 6,2 тыс. га, из них: 3,6 тыс. га выкуплены приватизированными несельскохозяйственными предприятиями, 2,4 тыс. га – сельскохозяйственными предприятиями.
В государственной и муниципальной собственности находится 185,3 тыс. га данной категории земель, из них: зарегистрировано в установленном порядке право собственности РФ на 10,9 тыс. га, в собственности Республики Коми зарегистрировано 2,4 тыс. га и в муниципальной собственности – 3,3 тыс. га.
Распределение земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения. Общая площадь земель этой категории составляет 275,5 тыс. га, из них в государственной и муниципальной собственности находится 270,6 тыс. га, или 98,3%.
На 01.01.2021 г. в собственности юридических лиц находится 4,8 тыс. га, из них: 1,5 тыс. га – земли промышленности; 3,2 тыс. га – земли транспорта (из них: 2,9 тыс. га – железнодорожного транспорта, 0,1 тыс. га – воздушного транспорта и 0,1 тыс. га – трубопроводного транспорта); 0,1 тыс. га – земли иного специального назначения.
В собственности граждан на землях промышленности числится 0,1 тыс. га, по сравнению с предшествующим годом площадь не изменилась.
В собственности РФ зарегистрировано 22,9 тыс. га, из них: земли промышленности – 2,7 тыс. га; земли транспорта – 16,1 тыс. га; земли обороны и безопасности – 3,8 тыс. га; земли иного назначения – 0,3 тыс. га.
В собственности Республики Коми площадь зарегистрированных земельных участков составила 7,8 тыс. га, в муниципальной собственности – 0,4 тыс. га.
Распределение земель иных категорий. Общая площадь особо охраняемых территорий и объектов составила 2 613,3 тыс. га, из них в собственности РФ зарегистрировано 2 607,6 тыс. га, в собственности Республики Коми – 0,1 тыс. га.
Общая площадь земель лесного фонда составила 35 958,4 тыс. га, из них в собственности РФ зарегистрировано 24 228,9 тыс. га (по данным Единого государственного реестра прав).
Общая площадь земель водного фонда составляет 142 тыс. га, все земли данной категории находятся в государственной и муниципальной собственности. Разграничение по уровням собственности не проведено.
Общая площадь земель запаса составляет 631 тыс. га, все земли данной категории находятся в государственной и муниципальной собственности.
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Рынок недвижимости – по сути всегда локальный и прямо зависит уровня развития и состояния региональной экономики, доходов местного населения и бизнеса, но - это лишь производные от общего состояния экономики страны, федерального законодательства, исполнения государственного бюджета, федеральных целевых программ, определяющих пути и темпы развития всех регионов.
 Коронавирусная пандемия и остановка обслуживающего и производящего бизнеса во всем мире в первой половине 2020 г. обрушили спрос на всех рынках и потребовали срочных мер поддержки со стороны государств. Раздача денег населению в ведущих экономиках мира резко увеличила денежную массу при том, что из-за обвального падения спроса возник отложенный спрос. Эти события и восстановление спроса к концу 2020 г. в результате появления вакцин и спада пандемии вызвали дисбалансы в отраслях. С целью обеспечения устойчивости и рентабельности производители стали наращивать цены продукции, что ведет к массовому росту цен на энергию, сырье и все другие товары и услуги.
Отрицательные показатели экономики и денежная эмиссия 2020 г. предвещали инфляцию и девальвацию, а стимулирование государством ипотечного кредитования по относительно низким ставкам поддержали спрос на рынке недвижимости. Эти меры позволили спасти от массового банкротства строительный сектор экономики: строительные компании, а также предприятия по производству и реализации стройматериалов и комплектующих, другие организации, предоставляющие транспорт, строительные машины и оборудование, инфраструктуру рынка недвижимости. В 2021 г. локомотивом рынка стал сектор жилой недвижимости, наблюдался рост спроса и объемов продаж как квартир, так и индивидуальных домов, за ними - земельных участков под жильё. По данным Росреестра за девять месяцев 2021 г.: общее количество зарегистрированных ипотечных сделок составило 2,8 млн. (+24% к 9 мес. 2020г.); договоров участия в долевом строительстве - 632 тыс. (+29%); на вторичном рынке жилья - 3 млн. сделок (+22%).[footnoteRef:39]  [39:  https://statrielt.ru/downloads/Анализ%202021%20декабрь.pdf ] 

Среди проблем, которые возникли перед застройщиками являются весенние ограничительные меры, из-за которых были остановлены работы на стройплощадках и снижены темпы продаж, полноценный переход на проектное финансирование, экономическая ситуация в стране и колебания курсов валют, закрытие границ. Все это привело к существенному росту себестоимости строительства и, как следствие, к росту цен на все сегменты и классы жилья.
Для застройщиков важной проблемой в 2020 г. явился дефицит рабочих кадров на стройках. Эта проблема напрямую связана с пандемией и отразилась на рынке и в 2021 г. Дефицит трудовых ресурсов на строительных площадках возник из-за того, что потенциальные работники из ближнего зарубежья не могут въехать в Россию в связи с противоэпидемическими мерами. Дефицит кадров ощутился особенно в регионах, и привел к росту зарплат строителей и удорожанию как строительных работ, так и строительных материалов.
Себестоимость строительства росла на протяжении всего года, рост обусловили высокие темпы инфляции, продолжающийся переход на проектное финансирование и скачки курсов валют. К концу 2020 г. резко увеличились цены на арматуру, один из ключевых материалов строительства. Эксперты отмечают, что с середины ноября цены на арматуру выросли на 40% за последний месяц.[footnoteRef:40] [40:  https://realty.rbc.ru/news/5fe4e0d59a7947947d869ffc] 

Главным явлением рынка в 2021 г. стал, рост цен на жилье, начавшийся в 2020 г., во многом из-за программы льготной ипотеки, но в этом жилье подорожало еще сильнее.
В марте 2021 г. Центробанк впервые с конца 2018 г. поднял ключевую ставку до 4,5%. Ключевая ставка находилась на минимальном уровне 4,25% с июля 2020 г. Несмотря на это объем выдачи ипотеки в течение года продолжал расти и к декабрю достиг исторического рекорда – за неполный год было выдано кредитов более чем на 5 триллионов рублей. Росли и ставки, вопреки целям нацпроекта "Жилье и городская среда" по их снижению. Если на начало года в среднем они находились на уровне 7%, то к концу приблизились к 8% и, по прогнозам Минстроя, по итогам года этот показатель может быть превышен.[footnoteRef:41] [41:  https://realty.ria.ru/20211214/nedvizhimost-1763506979.html ] 

В течение года банки постепенно разрабатывали и внедряли ипотечные продукты как для строительства, так и для покупки частных домов. Важным моментом стало распространение на индивидуальное жилищное строительство льготной ипотеки под 6% для семей с детьми. В конце года на покупку частных домов распространились и условия льготной ипотеки под 7%, действующей в многоквартирном сегменте.
Рынок недвижимости в 2021 г., несмотря на проблемы и не самую лучшую экономическую конъюнктуру, отличался небывалой активностью. Объемы строительства жилья и выдачи ипотеки побили исторические рекорды, цены сильно выросли, а вместе с ними поднялись и ипотечные ставки. 
[bookmark: _Toc51173921][bookmark: _Toc11063133][bookmark: _Toc115187744]Информация о рынке объектов недвижимости
К информации о рынке объектов недвижимости относится информация, характеризующая функционирование рынка объектов недвижимости, в том числе его специфические особенности.
Результатом сбора и анализа информации о рынке объектов недвижимости является:
1. обзор состояния рынка недвижимости (в целом);
2. обзор сегмента (сегментов) рынка объектов недвижимости.
Обзор состояния рынка объектов недвижимости включает в себя фактическое состояние и общую активность рынка объектов недвижимости, его сегментов в Республике Коми. 
Согласно действующему законодательству государственный учет наличия и использования земель осуществляется по категориям земель, и формам собственности в соответствии с единой системой учета, принятой в Российской Федерации. 
Земли используются в соответствии с установленным для них целевым назначением. Правовой режим земель определяется, исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов.
Согласно ст. 7 ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории:
· земли сельскохозяйственного назначения;
· земли населенных пунктов;
· земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;
· земли особо охраняемых территорий и объектов;
· земли лесного фонда;
· земли водного фонда;
· земли запаса.
Все земли помимо целевого назначения имеют определенный документально закрепленный вид разрешенного использования, определяющий какую деятельность на них можно осуществлять. Классификация земельных участков по виду разрешенного использования определяется в соответствии с Приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 10 ноября 2020 г. № П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков» подразумевает разделение земельных участков на 12 групп, предназначенных для:
· ведения сельскохозяйственной деятельности;
· размещения жилой застройки;
· общественного использования объектов капитального строительства;
· предпринимательства;
· отдыха (рекреации);
· производственной деятельности;
· транспорта;
· обеспечения обороны и безопасности;
· деятельности по особой охране и изучению природы;
· лесного хозяйства;
· водных объектов;
· общего пользования территории.
Приведенная классификация соответствует используемой при проведении государственной кадастровой оценки сегментации земельных участков в соответствии с Приказом Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке от 04.08.2021 г. № П/0336. 
В соответствии с законодательством РФ, на землю устанавливаются частная собственность, государственная, муниципальная и иные формы собственности. Частной собственностью являются земельные участки, приобретенные гражданами и юридическим лицами. 
Государственной собственностью являются земли, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или муниципальных образований. Государственная собственность состоит из земель, находящихся в собственности Российской Федерации, и земель, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации. Земли, принадлежащие на праве собственности муниципальным образованиям городским и сельским поселениям, являются муниципальной собственностью. 
Действующее земельное законодательство так же предусматривает следующие виды прав на земельные участки: право собственности, право постоянного (бессрочного) пользования, право пожизненного наследуемого владения, право аренды, право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут), право безвозмездного срочного пользования земельными участками. 
На рынке недвижимости выделяют две структурные составляющие:
· первичный;
· вторичный рынок недвижимости.
Первичный рынок – экономическая ситуация, когда недвижимость как товар впервые поступает на рынок. Основными продавцами недвижимости в таком случае выступают государство в лице своих федеральных, региональных и местных органов власти.
На вторичном рынке недвижимость выступает как товар, ранее бывший в употреблении и принадлежавший определенному собственнику – физическому или юридическому лицу.
Рынок недвижимости, как и любой другой рынок, представляет собой систему организационных мер, при помощи которой участники рынка (покупатели и продавцы) сводятся вместе для определения цены, по которой происходит обмен товара - недвижимости.
Участниками рынка недвижимости являются профессиональные посредники, обеспечивающие реализацию объектов недвижимости - агенты по недвижимости, брокеры, риэлтеры, оценщики, юридические фирмы, биржи недвижимости, страховые компании, ипотечные кредиторы, дилеры, уполномоченные лица, девелоперы, менеджеры по управлению недвижимостью, средства массовой информации.
Всех участников на рынке недвижимости можно объединить в три группы:
· продавцы (продавцами могут быть граждане, предприятия, иностранные лица, которые являются собственниками недвижимых объектов);
· покупатели-инвесторы, они вкладывают заемные, собственные средства в форме капитала и обеспечивают целевое распределение капитала;
· профессиональные участники — это инфраструктурные предприятия, с помощью которых обеспечивается функционирование рынка в соответствии с установленными нормами. Они, являясь профессиональными посредниками, реализуют объекты недвижимости. Это брокеры, юридические фирмы, маклеры, риелторы, дилеры, страховые компании, уполномоченные лица и т.п.
Каждый участник рынка недвижимости имеет свои цели с точки зрения использования недвижимости, которые можно разделить на следующие категории: для продажи; для торговли и бизнеса; для капиталовложений; для личного использования.
По данным государственного статистического наблюдения на 01.01.2021 г. в собственности граждан и юридических лиц находилось 104,4 тыс. га. Площадь земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности составила 41 573,0 тыс. га, или 99,75 %. 
Земельный налог
Объект налогообложения – земельный участок, расположенный в пределах муниципального образования, на территории которого введен налог.
Земельный налог платят организации и граждане, обладающие земельным участком, признаваемым объектом налогообложения в соответствии со ст. 389 НК РФ, на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения. 
Не являются объектами налогообложения земельные участки: 
· изъятые из оборота в соответствии с законодательством РФ; 
· земельные участки, ограниченные в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации, которые заняты особо ценными объектами культурного наследия народов Российской Федерации, объектами, включенными в Список всемирного наследия, историко-культурными заповедниками, объектами археологического наследия, музеями-заповедниками;
· земельные участки из состава земель лесного фонда; 
· земельные участки, ограниченные в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации, занятые находящимися в государственной собственности водными объектами в составе водного фонда; 
· земельные участки, входящие в состав общего имущества многоквартирного дома.
Налоговая база определяется как кадастровая стоимость земельных участков по состоянию на 1 января отчетного г., являющегося налоговым периодом. Налоговая база определяется отдельно по каждому земельному участку и по каждой доле в праве общей собственности на земельный участок с учетом категории налогоплательщиков и конкретных налоговых ставок.
В связи с тем, что земельный налог относится к группе местных налогов и устанавливается на местах нормативными правовыми актами представительных органов муниципальных образований, и не могут превышать:
· 0,3 процента в отношении земельных участков:
· отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к землям в составе зон сельскохозяйственного использования в населенных пунктах и используемых для сельскохозяйственного производства;
· занятых жилищным фондом и объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса (за исключением доли в праве на земельный участок, приходящейся на объект, не относящийся к жилищному фонду и к объектам инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса) или приобретенных (предоставленных) для жилищного строительства;
· приобретенных (предоставленных) для личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества или животноводства, а также дачного хозяйства;
· ограниченных в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации, предоставленных для обеспечения обороны, безопасности и таможенных нужд.
· 1,5 процента в отношении прочих земельных участков.
Земельный налог на территории Республики Коми введен в 20 муниципальных образованиях. В 19 муниципальных образованиях ставки налога по категориям земельных участков соответствуют максимальным ставкам налога, установленным в статье 394 НК РФ. 
На официальном сайте Федеральной налоговой службы по адресу https://www.nalog.gov.ru/rn11/service/tax/ приведена справочная информация о ставках и льготах по земельному налогу в разрезе муниципальных образований Республики Коми.
В МО ГО Сыктывкар ставки снижены – 0,1 процента от кадастровой стоимости участка – в отношении земельных участков, занятых жилищным фондом и объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса (за исключением доли в праве на земельный участок, приходящейся на объект, не относящийся к жилищному фонду и к объектам инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса) или приобретенных (предоставленных) для жилищного строительства.
Выкуп земельных участков в Республике Коми
В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации, Постановлением от 10.10.2016 г. №472 «О порядке определения цены земельных участков, находящихся в государственной собственности Республики Коми, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договора купли-продажи земельного участка без проведения торгов» Правительство Республики Коми постановило, утвердить порядок определения цены земельных участков и установить коэффициенты, применяемые при определении выкупной цены земельных участков, и случаи их применения. Коэффициенты, применяемы при определении выкупной цены земельных участков в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлены в таблице 16.
[bookmark: выкуп]Таблица 16
Коэффициенты, применяемые при определении выкупной цены земельных участков в разрезе муниципальных образований Республики Коми
	Наименование муниципального образования, на территории которого расположен земельный участок
	Подпункт 3 пункта 2 статьи 39.3 Земельного кодекса Российской Федерации
	Подпункт 6 пункта 2 статьи 39.3 Земельного кодекса Российской Федерации
	Подпункт 10 пункта 2 статьи 39.3 Земельного кодекса Российской Федерации

	
	
	для эксплуатации индивидуальных жилых домов, садоводческих или огороднических хозяйств
	для эксплуатации индивидуальных гаражей
	иные собственники
	

	МО МР Прилузский
	0,35
	0,35
	0,35
	0,35
	0,30

	МО МР Койгородский
	0,10
	0,10
	0,10
	0,35
	0,35

	МО МР Сысольский
	0,10
	0,10
	0,35
	0,35
	1,00

	МО МР Сыктывдинский
	0,15
	0,15
	0,15
	0,35
	1,00

	МО ГО Сыктывкар
	0,15
	0,15
	0,15
	0,15
	1,00

	МО МР Корткеросский
	0,10
	0,10
	0,10
	0,35
	1,00

	МО МР Усть-Куломский
	0,10
	0,10
	0,10
	0,20
	0,35

	МО МР Усть-Вымский
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20

	МО МР Удорский
	0,15
	0,15
	0,60
	0,60
	0,15

	МО МР Княжпогостский
	0,20
	0,20
	0,20
	0,35
	1,00

	МО МР Троицко-Печорский
	0,20
	0,20
	0,20
	0,35
	1,00

	МО МР Печора
	0,15
	0,15
	0,20
	0,30
	1,00

	МО МР Усть-Цилемский
	0,60
	0,60
	0,60
	0,60
	1,00

	МО МР Ижемский
	0,10
	0,10
	0,10
	0,20
	0,20

	МО ГО Усинск
	0,15
	0,15
	0,10
	0,35
	0,20

	МО ГО Воркута 
	0,35
	0,35
	0,35
	0,35
	0,20

	МО ГО Вуктыл
	0,35
	0,35
	0,75
	0,35
	0,20

	МО ГО Инта
	0,20
	0,20
	0,20
	0,35
	0,20

	МО МР Сосногорск
	0,15
	0,15
	0,35
	0,35
	0,20

	МО ГО Ухта
	0,20
	0,20
	0,20
	0,35
	0,20


Аренда земли в Республике Коми
В соответствии со ст. 65 ЗК РФ, ст. 3 ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», статьей 3 Закона Республики Коми "О регулировании некоторых вопросов в области земельных отношений", постановлением от 01 марта 2015 г. № 90 «О порядке определения размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности Республики Коми, и земельные участки на территории Республики Коми, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленные в аренду без торгов» установлен порядок определения размера арендной платы.
Размер арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной собственности Республики Коми, и земельных участков на территории Республики Коми, государственная собственность на которые не разграничена, определяется государственным органом исполнительной власти Республики Коми и органом местного самоуправления, осуществляющими в отношении таких земельных участков полномочия собственника, на основании кадастровой стоимости земельных участков или в соответствии со ставками арендной платы.
Для земельных участков, указанных в п. 3, п. 4 постановления от 01 марта 2015 г. №90 годовая арендная плата устанавливается в размере от 0,01% до 3% от кадастровой стоимости. 
Для земельных участков, указанных в п. 5 постановления от 01 марта 2015 г. № 90, годовая арендная плата варьируется от 0,01 до 3,2 руб. за кв.м.
Для земельных участков, не указанных в п. 3, п. 4, п. 5 постановления от 01 марта 2015 г. № 90, арендная плата рассчитывается по формуле, А = КС x С x К, где:
А - годовой размер арендной платы (руб.);
КС - кадастровая стоимость земельного участка (руб.);
С - ставка арендной платы земельного участка - (устанавливается по виду разрешенного использования в каждом муниципальном образовании)
[bookmark: _Toc11063134]К - коэффициент, отражающий категорию арендатора – (устанавливается в размере 1, за исключением юридических и физических лиц, которым предоставлен земельный участок для размещения объектов торговли и почты на территории поселков городских округов, находящихся в районах Крайнего Севера и равен 0,3).
[bookmark: _Toc45184131]Политика региональных органов исполнительной власти в области землепользования и развития рынка в целом и его сегментов
На территории Республики Коми действует Закон N 59-РЗ от 28 июня 2005 г. «О регулировании некоторых вопросов в области земельных отношений», согласно которому земельные участки предоставляются гражданам, признанным нуждающимися в улучшении жилищных условий, в границах муниципальных образований муниципальных районов (городских округов) в Республике Коми, на территориях которых они зарегистрированы в установленном порядке по месту жительства. 
Земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются однократно для индивидуального жилищного строительства или ведения личного подсобного хозяйства с возможностью возведения жилого дома в соответствии с законодательством в собственность бесплатно следующим категориям граждан:
1) гражданам, подвергшимся воздействию радиации вследствие катастрофы на Чернобыльской АЭС;
2) гражданам, имеющим трех и более детей – родителям (одиноким родителям), опекунам, попечителям, приемным родителям, имеющим трех и более детей;
3) гражданам – членам молодых семей, в том числе членам неполных молодых семей, состоящих из одного молодого родителя и одного и более детей, в которых возраст соответственно супругов или одного молодого родителя на дату подачи заявления не превышает 35 лет, проживающим в сельских населенных пунктах и поселках городского типа;
4) работникам государственных (муниципальных) медицинских, образовательных организаций и организаций культуры в Республике Коми, проживающим и работающим в сельских населенных пунктах;
5) ветеранам боевых действий;
6) гражданам – членам семей или одиноким гражданам, у которых их единственный жилой дом (жилое помещение) уничтожен(о) вследствие пожара или наводнения;
7) молодым специалистам, возраст которых на дату подачи заявления о предоставлении земельных участков не превышает 35 лет, имеющим высшее (среднее, начальное) профессиональное образование, работающим в сельской местности по трудовому договору по основному месту работы в организациях агропромышленного комплекса или лесничествах в соответствии с полученной квалификацией;
8) инвалидам I и II групп, гражданам, имеющим детей-инвалидов и др.
9) медицинским работникам государственных учреждений здравоохранения Республики Коми, проживающим и работающим в сельских населенных пунктах, а также медицинским работникам государственных учреждений здравоохранения Республики Коми, оказывающим первичную доврачебную, первичную врачебную или первичную специализированную медицинскую помощь, медико-санитарную помощь, либо скорую, в том числе скорую специализированную, медицинскую помощь.
10) Гражданам, выезжающим из населенных пунктов Республики Коми, закрывающихся в установленном законодательством порядке, предоставляются в собственность бесплатно земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, на которых построены индивидуальные жилые дома по договорам, заключенным указанными гражданами с застройщиками, имеющими право на использование земельного участка для малоэтажного жилищного строительства.
11) Гражданам, имеющим десять и более детей, не реализовавшим ранее свое право, предоставляются однократно в собственность бесплатно земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, для строительства жилых домов блокированной застройки с количеством этажей не более чем три.
12) Гражданам (имеющим трех и более детей - родителям (одиноким родителям), опекунам, попечителям, приемным родителям, имеющим трех и более детей) настоящей статьи, имеющим переданные им по договору аренды для индивидуального жилищного строительства или ведения личного подсобного хозяйства с возможностью возведения жилого дома в соответствии с законодательством земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, такие земельные участки по желанию данных граждан предоставляются однократно в собственность бесплатно при условии наличия у указанных граждан прав, зарегистрированных в установленном законодательством Российской Федерации порядке, на жилые дома, возведенные на этих земельных участках.
Очередь по бесплатному предоставлению земельных участков для жилищного строительства муниципальными образованиями формируется одна для всех вышеотмеченных льготных категорий граждан.
[bookmark: _Toc45184132][bookmark: _Toc115187745]Анализ уровня цен в строительной области Республики Коми[footnoteRef:42] [42:  https://econom.rkomi.ru/deyatelnost/itogi-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya-respubliki-komi ] 

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в 2021 г. составил 47,6 млрд. руб., что на 4,7% меньше, чем в 2020 г. 
На уменьшение объема строительных работ повлияло значительное удорожание стоимости стройматериалов, в том числе металлопроката и пиломатериалов (в среднем в полтора раза), а также низкая активность населения по строительству жилых домов в связи с неблагоприятной экономической ситуацией, вызванной пандемией COVID-19.
За 2021 г. в Республике Коми введено 2455 квартир и индивидуальных жилых домов. Общая площадь введенного жилья составила 179,4 тыс. кв.м. жилых помещений, что на 12,2% меньше, чем за 2020 г. 
Обеспеченность населения жилой площадью на начало 2021 г. составила 28,9 кв.м. общей площади в расчете на одного жителя.
Портал «Единый ресурс застройщиков» отслеживает деятельность всех застройщиков страны. По итогам последнего исследования экспертов, СКАТ вновь занял лидирующие позиции среди застройщиков республики (Рис. 23).
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[bookmark: njgpfcnhjq]Рис. 23. ТОП застройщиков Республики Коми[footnoteRef:43] [43:  https://erzrf.ru/top-zastroyshchikov/respublika-komi?topType=0&date=210101 ] 

Населением в 2021 г. построено 114,2 тыс. кв.м. общей площади жилых помещений (на 8,4% больше, чем в предыдущем году). Из них 12,4 тыс. кв.м. – на земельных участках, предназначенных для ведения садоводства. 
Средняя фактическая стоимость строительства одного квадратного метра общей площади жилья в Республике Коми за 2021г. составила 43,8 тыс. руб., что на 19,9% ниже средней стоимости за 2020 г. (Табл. 17).
[bookmark: фактичстоимЖД]Таблица 17
Средняя фактическая стоимость строительства жилых домов, руб./кв.м.
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[bookmark: _Toc106377874][bookmark: _Toc106372474][bookmark: _Toc106371965][bookmark: _Toc106371455][bookmark: _Toc106370864][bookmark: _Toc106364880][bookmark: _Toc106356979][bookmark: _Toc106353176][bookmark: _Toc106352686][bookmark: _Toc106352007][bookmark: _Toc106348383][bookmark: _Toc106290877][bookmark: _Toc106286807][bookmark: _Toc106284310][bookmark: _Toc106276022][bookmark: _Toc106270306][bookmark: _Toc106266664][bookmark: _Toc106117983][bookmark: _Toc106018438][bookmark: _Toc105770163][bookmark: _Toc105769537][bookmark: _Toc105754680][bookmark: _Toc105667443][bookmark: _Toc105667015][bookmark: _Toc104901856][bookmark: _Toc104473888][bookmark: _Toc104473474][bookmark: _Toc51173924][bookmark: _Toc11063135][bookmark: _Toc115187746]Особенности кредитования рынка недвижимости и его финансовые показатели[footnoteRef:44] [44:  https://ratings.ru/files/research/banks/NCR_Mortgage_Dec2021.pdf ] 

В настоящее время жилищное кредитование является одним из реальных механизмов улучшения жилищных условий населения. В 2021 г. населением Республики Коми для приобретения жилья оформлено 13191 ипотечных жилищных кредитов на сумму 32026 млн. руб. (Рис. 24). По сравнению с 2020 г. количество ипотечных жилищных кредитов увеличилось на 10,3%, объемы жилищных и ипотечных кредитов снизились на 10,2%.
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[bookmark: количипотеч]Рис. 24. Количество и объем выданных ипотечных жилищных кредитов[footnoteRef:45] [45:  https://cbr.ru/statistics/bank_sector/mortgage/ ] 

По информации сайта Центрального банка Российской Федерации средневзвешенная процентная ставка по ипотечным жилищным кредитам на 01.01.2021 г. в Республике Коми составила 7,27% (Рис. 25), средневзвешенный срок по ипотечным жилищным кредитам по состоянию на 01.01.2021 г. в республике составляет 17,2 лет.
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[bookmark: ставки]Рис. 25. Средневзвешенные ставки по ипотечным жилищным кредитам (%)
В целях улучшения жилищных условий граждан и увеличения объемов жилищного строительства в Российской Федерации и в Республике Коми реализуются различные меры государственной поддержки граждан при приобретении ими жилья, в том числе ипотечные программы с государственной поддержкой граждан, оператором которых выступает АО «ДОМ.РФ», а также программы поддержки, действующие на территории Республики Коми:
1. Компенсация на возмещение части затрат по ипотеке. Развитие строительства, обеспечение граждан доступным жильем. Социальные выплаты в виде компенсации на возмещение части затрат за оплату процентов по кредитам или целевым займам на строительство или приобретение жилья гражданам Республики Коми.
2. Льготная ипотека. Предоставление льготной ипотеки по ставке 9% на весь срок кредитования при покупке жилья на первичном рынке недвижимости.
3. Земский учитель. Помощь молодым специалистам при трудоустройстве в сельские школы. Программа позволяет учителям получить до 1 млн. руб. (2 млн. руб. для дальневосточных регионов) при переезде в сельскую местность.
4. Социальная выплата на улучшение жилищных условий в рамках комплексного развития сельских территорий. Социальная выплата на улучшение жилищных условий для проживания на сельских территориях.
5. Сельская ипотека. В рамках программы можно получить льготный ипотечный кредит по ставке от 0,1 до 3% годовых на приобретение или строительство квартиры или дома на сельских территориях.
6. Государственная программа поддержки семей с детьми. Предоставление государством до 450 000 рублей на погашение задолженности по ипотеке для многодетных семей.[footnoteRef:46] [46:  https://спроси.дом.рф/catalog/filter/region-is-komi/apply/] 

[bookmark: _Toc51173925][bookmark: _Toc11063136][bookmark: _Toc115187747]Тарифы за пользование водо-, газо-, электро-, тепло- и иными видами снабжения
Жилищно-коммунальные услуги являются в современном обществе благами первой необходимости и занимают при этом существенную долю в структуре расходов российских граждан. Перечень коммунальных услуг определен в Жилищном кодексе РФ. В него включены холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопление (теплоснабжение, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления), обращение с твердыми коммунальными отходами. 
Тарифы на жилищно-коммунальные услуги в Республике Коми в 2021 г. выросли в среднем на 3,8%. 
Тарифы на электроэнергию для населения Республики Коми установлены Приказом №8/2 от 08.12.2020 г. Комитета Республики Коми по тарифам «Об установлении цен (тарифов) на электрическую энергию для населения и приравненных у нему категорий потребителей по Республике Коми» приведены в таблице 18.
[bookmark: тарифы]Таблица 18
Тарифы на электроэнергию, действующие в Республике Коми на 01.01.2021 г.
	Группы потребителей
	Ед.изм.
	Тариф для населения в 1 полугодии 2021 г., руб./кВт. час
	Тариф для населения во 2 полугодии 2021 г., руб./кВт. час

	Население и приравненные к нему категории потребителей

	Одноставочный тариф
	руб./кВтч
	4,90
	5,08

	Тариф, дифференцированный по двум зонам суток
	 
	 
	 

	Дневная зона
	руб./кВтч
	5,64
	5,85

	Ночная зона
	руб./кВтч
	2,94
	3,05

	Население, проживающее в городских населенных пунктах в домах, оборудованных в установленном порядке стационарными электроплитами и (или) электроотопительными установками, и приравненные к нему категории потребителей

	Одноставочный тариф
	руб./кВтч
	3,43
	3,56

	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток
	 
	 
	 

	Дневная зона
	руб./кВтч
	3,95
	4,10

	Ночная зона
	руб./кВтч
	2,06
	2,14

	Население, проживающее в сельских населенных пунктах, и приравненные к нему категории потребителей

	Одноставочный тариф
	руб./кВтч
	3,43
	3,56

	Тариф, дифференцированный по двум зонам суток
	 
	 
	 

	Дневная зона
	руб./кВтч
	3,95
	4,10

	Ночная зона
	руб./кВтч
	2,06
	2,14

	Садоводческие, огороднические или дачные некоммерческие объединения граждан - некоммерческие организации, учрежденные гражданами на добровольных началах для содействия ее членам в решении общих социально-хозяйственных задач ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства

	Одноставочный тариф
	руб./кВтч
	3,43
	3,56

	Тариф, дифференцированный по двум зонам суток
	 
	 
	 

	Дневная зона
	руб./кВтч
	3,95
	4,10

	Ночная зона
	руб./кВтч
	2,06
	2,14


Информация о тарифах на жилищно-коммунальные услуги содержится в приложении 1. Исходные данные\ 1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН.
[bookmark: _Toc115187748]Обзор сегментов рынка объектов недвижимости
В период подготовки к проведению государственной кадастровой оценки, осуществлен сбор информации о ценах предложений продажи объектов недвижимости за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. 
В соответствии с Методическими указаниями сбор рыночной информации осуществляется по следующим типам объектов недвижимости:
1) земельный участок;
2) здания (сооружения), расположенные на земельном участке;
3) ОНС, расположенные на земельном участке;
4) помещение;
5) машино-место.
За указанный период собраны около 98 тыс. предложений продажи ОН, из них 80,18% составляют объявления о продаже помещений, 13,48% - о продаже земельных участков, 5,77% - о продаже зданий, 0,37% - о продаже ОНС, расположенных на земельном участке, 0,20% - о продаже машино-мест (Рис. 26).
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[bookmark: количпредлОН]Рис. 26. Количество предложений продаж объектов недвижимости, расположенных на территории Республики Коми, за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг., в %
С целью исследования состояния земельного рынка Республики Коми в период подготовки к проведению государственной кадастровой оценки, осуществлен анализ информации о ценах предложений продажи земельных участков независимо от категории земель за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. 
Анализ рыночной информации включает в себя следующие этапы:
· определение и выбор источников рыночной информации, и проверка их достоверности;
· сбор информации о ценах сделок/предложений;
· обработка информации о ценах сделок/предложений.
Источником информации о рынке недвижимости Республики Коми являлись: 
· Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Коми;
· информация, размешенная на официальном сайте Российской Федерации для размещения информации о проведении торгов;
· интернет ресурсы http://167000.ru/,  www.avito.ru.
В соответствии с пунктом 26.5. Методических указаний о государственной кадастровой оценке сбор рыночной информации осуществляется в том числе по следующим типам сделок/предложений:
1) предложение-продажа;
2) сделка-купля-продажа;
3) предложение-аренда;
4) сделка-аренда.
В рамках настоящего Отчета об определении кадастровой стоимости в качестве рыночной информации были использованы:
· цены предложений на объекты недвижимости (предложение-продажа);
Анализ рыночной информации проводился для незастроенных земельных участков, которые предлагались к продаже в течение 01.01.2019-01.01.2022 гг. В случае если информация о земельном участке содержала сведения об улучшениях, расположенных в пределах указанного участка, такая информация не рассматривалась в дальнейшем анализе.
В случае если информация о предложениях продажи, не соответствует уровню рыночных цен, в частности при вынужденной продаже или при иной сделке между контролирующим и подконтрольным лицами (при наличии информации), то данные предложения исключались из дальнейшего анализа. При этом в отношении предложений, цены которых не соответствуют ценам аналогичных предложений, проведен анализ с установлением причин расхождения цен, например, таких, как особые условия совершения сделки или недостоверность информации. 
В ходе сбора рыночной информации уточнялись данные о земельных участках. В том случае, если в объявлении объект описан не полностью, производилось уточнение значений путем телефонных переговоров (сообщений) с лицами, подавшими объявление, либо с использованием картографических материалов. 
В результате проведенного анализа полученная информация об объектах недвижимости была отобрана в соответствии со следующими параметрами: сопоставимость, полнота данных, проверка данных на непротиворечивость и интерпретируемость, наличие дублей. Некорректно представленные данные в дальнейшем не рассматривались. 
В соответствии с пунктом 26.4. Методических указаний вся собранная рыночная информация должна быть структурирована единообразно.
При проведении анализа рынка недвижимости в отношении объектов недвижимости, по которым анализируются рыночные цены, проведена кодировка, которая складывается из характеристик объекта с обязательным указанием:
· сегмента объектов недвижимости, к которому относится объект недвижимости;
· вида использования объекта недвижимости (в соответствии с приложением № 1 к Методическим указаниям);
· кода субъекта Российской Федерации, в котором расположен объект недвижимости;
· кода муниципального образования, в котором расположен объект недвижимости;
· даты подачи объявления и (или) совершения сделки (в формате ДД.ММ.ГГГГ);
· порядкового номера объекта недвижимости.
Вся рыночная информация о земельных участках, объединена в сводную таблицу, где указаны в том числе сведения о площади земельного участка, краткая характеристика объекта недвижимости, вид разрешенного использования, кадастровый номер (при наличии), полная цена в рублях, удельный показатель цены в рублях на единицу измерения с указанием единицы измерения (Приложение 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.2. Анализ рынка недвижимости).
В соответствии с пунктом 26.3. Методических указаний анализ рыночной информации осуществляется в отношении следующих сегментов рынка объектов недвижимости:
1) «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»;
2) «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»;
3) «Транспорт»;
4) «Предпринимательство»;
5) «Отдых (рекреация)»;
6) «Общественное использование»;
7) «Производственная деятельность»;
8) «Сельскохозяйственное использование».
По итогам обработки рыночной информации за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг., выявлено, что на рынке земельных участков на территории Республики Коми представлены свободные земельные участки всех сегментов, кроме «Общественное использование».
На рисунке 27 представлена структура предложений продажи в разрезе сегментов.
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[bookmark: количпоРК]Рис. 27. Количество предложений продаж земельных участков, расположенных на территории Республики Коми, в разрезе сегментов за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг., в %
В результате обзора рынка земельных участков выявлено, что наибольшую долю 95,07% составляют предложения о продаже земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». 
На рисунке 28 представлена структура общего объема предложений продажи земельных участков в зависимости от территориального критерия.
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[bookmark: количпоМОМР]Рис. 28.  Количество предложений продажи земельных участков в разрезе муниципальных образований Республики Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
Наибольшую долю в структуре предложений занимают земельные участки, расположенные на территории МО МР Сыктывдинский – 43,84% от общего количества предложений. Участки, выставленные на продажу на территориях других муниципальных образований, составляют 56,16% от общего количества предложений, из них наибольший вес занимают территории МО ГО Сыктывкар – 29,40%, МО МР Корткеросский – 7,84%, МО ГО Ухта – 7,03%. На территориях остальных муниципальных образований Республики Коми предложения продажи земельных участков составляют менее 12% от общего объема предложений. 
Далее на рисунке 29 представлена сводная ценовая ситуация по земельным участкам Республике Коми в разрезе сегментов, по которым присутствует достаточное количество информации.
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[bookmark: ценситуац]Рис. 29. Ценовая ситуация земельных участков, предлагаемых к продаже на территории Республики Коми, в разрезе сегментов за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
В течение рассматриваемого периода на рынке земельных участков Республики Коми наблюдались незначительные ценовые колебания, но в целом ситуация в сегментах оставалась стабильной. Максимальные значения средневзвешенных удельных показателей цен характерны для предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство». Минимальные значения средневзвешенных удельных показателей цен свойственны для участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование». Различие в уровне цен объясняется разной доходностью земельных участков, то есть чем выше доход от деятельности, под которую предназначен земельный участок, тем дороже его стоимость.
Лидерами по уровню торговой активности и объему рыночной информации в целом по Республике Коми являются территории МО ГО Сыктывкар и МО МР Сыктывдинский. В данных муниципальных образованиях рыночная информация имеется в отношении большинства сегментов, представленных на земельном рынке Республики Коми. В остальных муниципальных образованиях рынок характеризуется малым количеством предложений продажи, и отсутствием информации по отдельным сегментам рынка, что справедливо, поскольку в ходе проведенного мониторинга информации о предложениях продажи выявлено, что по мере снижения общего объема рыночной информации, объём по отдельным сегментам рынка так же сокращается или информация вообще отсутствует.
Подавляющее количество предложений продаж земельных участков представлены в сегменте «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». По объемам предложений на рынке наиболее востребованными являются земельные участки, предназначенные для индивидуального жилищного строительства. Наибольшее количество земельных участков данного вида использования расположено на окраинах городов Сыктывкар и Ухта, а также в муниципальных районах Сыктывдинский и Корткеросский. 
Рынок предложений продаж земельных участков в Республике Коми остальных сегментов, находится в состоянии стагнации, это характеризуется в первую очередь низким уровнем торговой активности, большим разбросом цен на однородные объекты, так как учитывая ограниченное количество предложений продаж, участники рынка, не имея представления о реальной ценовой ситуации, сложившейся в данном сегменте рынка, исходят в соответствии со своими представлениями относительно стоимости объекта недвижимости. Особенно явно это проявляется для земельных участков, относящихся к сегментам «Предпринимательство», «Производственная деятельность», «Сельскохозяйственное производство». Земельные участки, относящиеся к данным сегментам, в большинстве своем представляют собой объекты, не пользующиеся спросом. Объекты, расположенные в отдаленных районах, небольших населенных пунктах, или дорогостоящие объекты недвижимости, характеризуются крайне ограниченным количеством потенциальных покупателей. В ходе проведения мониторинга выявлено, что подавляющее большинство земельных участков выставляется на продажу на протяжении длительного промежутка времени, и соответственно имеют значительные сроки экспозиции. Такие участки предлагаются к продаже более года, а объекты с завышенной стоимостью не только не находят своих покупателей, к ним даже не проявляется никакого интереса. 
Неоднородность уровня цен на рынке земельных участков различных муниципальных образований Республики Коми отражает прежде всего специфические особенности каждого района, зависит от множества факторов таких как: местоположение относительно крупных городов, уровень экономического развития района, инвестиционная привлекательность, социальные положение в районе, транспортная инфраструктура, качество земельных участков, их назначение и прочие. 
[bookmark: _Toc115187749][bookmark: _Toc51173927][bookmark: _Toc11063139]Анализ информации о ценах сделок по данным Управления Росреестра по Республике Коми 
В соответствии с Федеральным законом от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее – Закон № 237-ФЗ) сведения о сделках с объектами недвижимости, включая цены таких сделок (без сведений, идентифицирующих стороны сделки), содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости, ежегодно формируются и бесплатно предоставляются в уполномоченные органы субъектов Российской Федерации подведомственным органу регистрации прав федеральным государственным бюджетным учреждением.
Учреждению предоставлены перечни, содержащие информацию о сделках договоров купли-продажи в количестве 146846 за период 1999-2021 гг. Начиная с 2013 г. количество сделок купли-продажи объектов недвижимости резко сокращается. За период с 2014 по 2021 гг. в перечне содержится информация о сделках купли-продажи в отношении 43 объектов недвижимости. Из них в 2020 г. сведения о зарегистрированных сделках купли-продажи на территории Республики Коми отсутствуют, за 2021 г. в перечне представлены сведения о двух сделках купли-продажи, при этом сделки купли-продажи зарегистрированы с одним объектом недвижимости.  
Аналогичная ситуация повторяется и в отношении сведений, содержащихся в перечнях о сделках-аренды. За период с 2003 по 2021 гг. предоставлена информация о 391 сделке. В перечень в период за 2020-2021 гг. включены сведения о 89 сделках.
[bookmark: анализаукционы]Таким образом, фактически сведения о сделках купли-продажи и аренды за период 2014 – 2021 гг. Учреждению не предоставлены.
[bookmark: _Toc115187750][bookmark: _Toc11063137]Анализ информации о проведении органами местного самоуправления аукционов по заключению договоров купли-продажи лесных насаждений в Республике Коми
С целью получения данных о рыночных ценах древесины, отпускаемой на корню, проанализирована информация о проведении открытых аукционов по продаже права на заключение договоров купли-продажи лесных насаждений за 2021 г. 
Реестр аукционов по продаже права на заключение договоров купли-продажи лесных насаждений, заключаемых с субъектами малого и среднего предпринимательства, предоставлен Министерством природных ресурсов и охраны окружающей среды Республики Коми (Приложение 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.2. Анализ рынка недвижимости\Аукционы Лес).
Представленная информация содержит сведения о количестве проведенных аукционов по купле-продаже лесных насаждений за январь-декабрь 2021 г., о статусе аукциона, площади лесных участков, установленном объеме заготовки древесины на лесосеке, начальной цене предмета аукциона и его конечной стоимости. 
Аукционная стоимость проданной древесины не содержит разделения на деловую и дровяную, в связи с тем, что в объем древесины, отпускаемой на корню, входит как ликвидная, так и неликвидная древесина. 
Кроме того, аукционы по продаже права на заключение договоров купли-продажи лесных насаждений, не имеют разделения по основным лесообразующим породам. Условия договоров купли-продажи лесных насаждений, заключаемых с субъектами малого и среднего предпринимательства, являются типовыми и идентичными для всех участников аукционов.
Всего за период с 01.01.2021 г. по 31.12.2021 г. Министерством природных ресурсов и охраны окружающей среды Республики Коми проведено 725 аукционов по купле-продаже лесных насаждений среди субъектов малого и среднего предпринимательства, из которых 608 аукционов признаны состоявшимися в соответствии с п.4 ст. 29.1 Лесного кодекса Российской Федерации. 
Появление резко выделяющихся наблюдений может быть вызвано прямой ошибкой или существенным искажением стандартных условий сбора статистических данных, при котором однородность выборки нарушается. Для предотвращения ошибки в расчетах выделяют такой этап как отсев грубых погрешностей - то есть, аномальных, резко выделяющихся данных, наличие которых может существенно ухудшить статистические оценки результирующего значения стоимости (проверка на однородность). 
Рыночная цена 1 куб.м. древесины, применяемая в расчетах, определяется по средневзвешенной ставке платы по заключенным договорам купли-продажи лесных насаждений в разрезе лесничеств Республики Коми. В случае отсутствия проведения аукционов по продаже права на заключение договоров купли-продажи лесных насаждений в лесничестве, в качестве рыночной цены, применяется средневзвешенная ставка платы по заключенным договорам купли-продажи лесных насаждений по Республике Коми.
Принадлежность земельных участков к тому или иному лесничеству определена на основании адресной информации по данным Перечня объектов, подлежащих ГКО. В случае отсутствия сведений о наименовании лесничества в адресе объектов оценки, принадлежность земельного участка к конкретному лесничеству определялась с помощью информации, представленной в графической части перечня. Таким образом для всех объектов, подлежащих ГКО, сегмента «Использование лесов» установлены лесничества.
Информация о распределении территорий лесничеств по муниципальным образованиям Республики Коми приведена в лесохозяйственных регламентах, предоставленных Минприроды Республики Коми от 17.03.2022 № 02-10-2414 по состоянию на 01.01.2022 г. (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК), и отражена в таблице 19.  
[bookmark: лесничестваМР]Таблица 19
Распределение территорий лесничеств по муниципальным образованиям Республики Коми
	№ п/п
	Наименование муниципального района
	Наименование Лесничества 

	1
	МО МР Прилузский
	ГУ «Прилузское лесничество»

	
	
	ГУ «Летское лесничество»

	2
	МО МР Койгородский
	ГУ «Койгородское лесничество»

	
	
	ГУ «Кажимское лесничество»

	3
	МО МР Сысольский
	ГУ «Сысольское лесничество»

	4
	МО МР Сыктывдинский
	ГУ «Сыктывдинское лесничество»

	
	
	ГУ «Сыктывкарское лесничество»

	
	
	ГУ «Чернамское лесничество»

	5
	МО ГО Сыктывкар
	ГУ «Сыктывкарское лесничество»

	6
	МО МР Корткеросский
	ГУ «Железнодорожное лесничество» 

	
	
	ГУ «Корткеросское лесничество»

	
	
	ГУ «Сторожевское лесничество»

	
	
	ГУ «Локчимское лесничество»

	7
	МО МР Усть-Куломский
	ГУ «Сторожевское лесничество»

	
	
	ГУ «Помоздинское лесничество»

	
	
	ГУ «Усть - Куломское лесничество»

	
	
	ГУ «Усть-Немское лесничество»

	
	
	ГУ «Пруптское лесничество»

	8
	МО МР Усть-Вымский
	ГУ «Айкинское лесничество» 

	
	
	ГУ «Чернамское лесничество»

	9
	МО МР Удорский
	ГУ «Ертомское лесничество» 

	
	
	ГУ «Удорское лесничество»

	
	
	ГУ «Междуреченское лесничество»

	10
	МО МР Княжпогостский
	ГУ «Мещурское лесничество»

	
	
	ГУ «Железнодорожное лесничество» 

	11
	МО МР Троицко-Печорский
	ГУ «Вуктыльское лесничество» 

	
	
	ГУ «Троицко-Печорское лесничество»

	
	
	ГУ «Печоро-Илычское лесничество»

	
	
	ГУ «Комсомольское лесничество»

	
	
	ГУ «Усть-Немское лесничество»

	12
	МО МР Печора
	ГУ «Усинское лесничество»

	
	
	ГУ «Каджеромское лесничество»

	
	
	ГУ «Печорское лесничество»

	13
	МО МР Усть-Цилемский
	ГУ «Усть - Цилемское лесничество»

	
	
	ГУ «Удорское лесничество»

	14
	МО МР Ижемский
	ГУ «Ижемское лесничество»

	15
	МО ГО Усинск
	ГУ «Усинское лесничество»

	16
	МО ГО Воркута
	ГУ «Печорское лесничество»

	17
	МО ГО Вуктыл
	ГУ «Вуктыльское лесничество» 

	
	
	ГУ «Печоро-Илычское лесничество»

	18
	МО ГО Инта
	ГУ «Печорское лесничество»

	19
	МО МР Сосногорск
	ГУ «Сосногорское лесничество»

	20
	МО ГО Ухта
	ГУ «Ухтинское лесничество»



Рыночная цена 1 куб.м. древесины по Республике Коми за январь-декабрь 2021 г. составила 319,83 руб./куб.м, общий установленный объем заготовки древесины на лесосеке – 2112,5 куб.м.
С 2019 г. стоимость за единицу объема древесины лесных насаждений увеличилась на 28,47 рублей или 10%. Динамика рыночной цены 1 куб.м. древесины, отпускаемой на корню, за период 2019-2021 гг. представлена на рисунке 30.
[image: ]
[bookmark: анализлес]Рис. 30.  Динамика рыночной цены 1 куб.м. древесины, отпускаемой на корню, в Республике Коми за 2019-2021 гг.

[bookmark: _Toc115187751]Анализ информации о проведении органами местного самоуправления торгов по продаже объектов недвижимости
С целью исследования информации о проведении открытых аукционов по продаже  и аренде земельных участков осуществлен поиск сведений, отраженных на официальном сайте Российской Федерации для размещения информации о проведении торгов http://torgi.gov.ru в период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. 
По результатам проведенного анализа выявлено, что количество объявленных торгов снижается с каждым годом. Значительная часть приходится на аукционы по аренде земельных участков. Распределение аукционов по продаже/аренде земельных участков по годам представлено на Рис. 31.
[image: ]
[bookmark: распрпродарен]Рис. 31. Распределение аукционов по продаже/аренде земельных участков за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
Распределение объявленных аукционов в зависимости от категории земель представлено на Рис. 32. Количество предложений продажи/аренды земельных участков населенных пунктов преобладает над участками остальных категорий. 

[image: ]
[bookmark: динамикаторгов][bookmark: динамикаторг]Рис. 32. Распределение объявленных аукционов в зависимости от категории земель за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
За период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. размещена информация о проведении 1331 аукциона. Всего реализовано - 1094 участка, из них 858 составляют торги по аренде земельных участков.
В приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.2. Анализ рынка недвижимости\Информация о проведенных аукционах представлена полная информация о проведенных торгах в Республике Коми, без учета отмененных или аннулированных аукционов. А также исключены торги, по которым отсутствуют сведения по итогам. В таблице 20 приведена информация о проведенных открытых аукционах по продаже и аренде земельных участков за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
Значительная часть аукционов (73%) признаны несостоявшимися с единственным участником. Согласно п. 1 ст. 447 ГК РФ при наличии одного участника закон обязывает организатора торгов заключить с ним договор, несмотря на то, что победителя в этом случае нет. Договор заключается по начальной цене аукциона. Состоявшиеся аукционы занимают 8,7% в структуре объема проведенных торгов на территории Республики Коми.
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[bookmark: инфпроведениеаукц][bookmark: проведениеаукц]Таблица 20
Информация о проведении открытых аукционов по продаже и аренде земельных участков за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.

[image: ]
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Информация о торгах по продаже земельных участков 
За период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. на торги по продаже права собственности на земельные участки выставлено 325 объектов, из них по 236 (73%) аукционам заключены договора (Табл. 20). Наибольшее количество проведенных открытых аукционов приходится на МО МР Сысольский – 129 участков. Единичные аукционы проведены в МО ГО Ухта, МО ГО Усинск, МО ГО Вуктыл, МО МР Койгородский, МО МР Усть-Вымский, МО МР Княжпогостский, МО МР Корткеросский (Рис. 33). 

[image: ]
[bookmark: распредаукц]Рис. 33. Распределение аукционов по продаже земельных участков за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
В таблице 21 представлена сводная информация по проведенным аукционам в разрезе сегментов.
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[bookmark: публичторги]Таблица 21
Сводная информация о публичных торгах по продаже земельных участков в разрезе сегментов
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Наибольшее количество объявленных аукционов представлено в сегменте «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». На территории Республики Коми за указанный период на торги выставлено 232 земельных участка, из них по 151 аукционам заключены договора. Сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» включает в себя следующие виды использования земельных участков: 
· земельные участки, предназначенные для индивидуального жилищного строительства (ИЖС); 
· земельные участки, предназначенные для ведения личного подсобного хозяйства (ЛПХ); 
· земельные участки, предназначенные для ведения садоводства и огородничества (садоводство и огородничество);
· земельные участки, предназначенные для малоэтажной многоквартирной застройки.
За период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. 52% земельных участков, выставлявшихся на торги, реализованы по начальной цене. Повышение цены характерно для земельных участков, предназначенных для ИЖС. Уменьшение количества проведенных аукционов в 2020 г. связано в первую очередь с распространением коронавирусной инфекции, «нерабочими днями» в апреле, переводом сотрудников на удаленный режим. Средневзвешенное значение удельного показателя по сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» в 2020 г. снизилось и составляет 77,17 руб./кв.м., что на 72% меньше значения 2019 г. и на 74% меньше значения 2021 г. (Табл. 22).
[bookmark: динамизмененияобщейстоимостиисрвз]Таблица 22
Динамика изменения общей цены аукционов по продаже земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» и средневзвешенных значений
	Показатели
	2019 г.
	2020 г.
	2021 г.

	Общая цена состоявшихся аукционов, руб.
	13 456 391
	3 211 002
	12 699 703

	Средневзвешенное значение удельного показателя, руб./кв.м.
	279,53
	77,17
	306,37



Максимальное количество аукционов, по которым заключены договора, в сегменте «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», приходится на земельные участки, расположенные на территории МО МР Усть-Куломский, МО ГО Сыктывкар и МО МР Усть-Цилемский, что от общего количества заключенных договоров составляет 25% и по 21% соответственно. Доля торгов, приходящаяся на МО МР Сысольский составляет 18%. На территориях остальных муниципальных образований представлены единичные продажи, что составляет 15% от общего количества проведенных аукционов, по которым заключены договора (Рис. 34). 
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[bookmark: распраукц1922][bookmark: аукц1922][bookmark: аукцпродаж]Рис. 34. Распределение аукционов по продаже земельных участков за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
Следующую долю по объему в структуре проведенных торгов – 24% – составляют земельные участки сегмента «Транспорт». Наибольшее количество аукционов, по которым заключены договора, приходится на земельные участки, расположенные на территории МО ГО Воркута, что составляет 49% от общего количества. Доля торгов, приходящаяся на территорию МО МР Усть-Куломский, составляет 23%. На территориях МО МР Усть-Вымский, МО МР Княжпогостский, МО ГО Усинск представлены единичные продажи, что составляет 10% от общей доли аукционов, по которым заключены договора (Табл. 23).
[bookmark: транспортаукц] Таблица 23
Распределение аукционов по продаже земельных участков, относящихся к сегменту «Транспорт», по муниципальным районам за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
	Наименование муниципального образования
	2019
	2020
	2021
	2019-2021

	МО МР Прилузский
	-
	2
	3
	5

	МО МР Сысольский
	2
	2
	2
	6

	МО МР Усть-Куломский
	11
	2
	 -
	13

	МО МР Усть-Вымский
	2
	 -
	 -
	2

	МО МР Княжпогостский
	- 
	1
	1
	2

	МО ГО Усинск
	1
	 -
	-
	1

	МО ГО Воркута 
	28
	 -
	- 
	28

	Общее количество аукционов
	44
	7
	6
	57


Средневзвешенное значение удельного показателя торгов по данному сегменту по Республике Коми за 2021 г. составляет 165,15 руб./кв.м. Более 90% торгов состоялись с единственным участником по начальной цене продажи, без изменения стоимости. По виду разрешенного использования наибольшее количество земельных участков предоставлено под индивидуальные гаражи – 74%.
В отношении земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. проведено 6 аукционов (Табл. 24). Аукционы по продаже земельных участков состоялись с единственным участником по начальной цене продажи, без изменения стоимости. 
[bookmark: аукцпредпринимат]Таблица 24
Информация о проведенных аукционах по сегменту «Предпринимательство»
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Средневзвешенное значение удельного показателя торгов по данному сегменту по Республике Коми за 2021 г. составляет 333,31 руб./кв.м. Все аукционы состоялись с единственным участником по начальной цене продажи, без изменения стоимости. По виду разрешенного использования земельные участки предназначены для размещения магазинов.
В течение рассматриваемого периода аукционы по продаже земельных участков по сегменту «Общественное использование» объявлялись два раза: в 2019 и 2021 гг. В 2019 г. аукцион не состоялся в связи с отсутствием допущенных участников (Табл. 25).
[bookmark: аукцобществ]Таблица 25
Информация о проведенных аукционах по сегменту «Общественное использование»
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За период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. доля аукционов по продаже земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», составляет 5% от общего количества аукционов, по которым заключены договора. Сведения о проведенных торгах представлены в таблице 21. 
В структуре аукционов по продаже земельных участков по сегменту «Производственная деятельность» можно четко выделить следующие виды земельных участков:
· участки для производственной деятельности – 31%;
· земельные участки складского назначения – 54%;
· земельные участки для объектов придорожного сервиса – 15%.
На основании того, что количество состоявшихся аукционов с земельными участками складского назначения преобладает, наибольшим спросом пользуются участки данного вида.
В 2021 г. аукционы проводились в отношении земельных участков для объектов придорожного сервиса, в связи с этим средневзвешенное значение удельного показателя торгов по данному сегменту по Республике Коми за 2021 г. значительно превышает значение удельного показателя за 2020 г. и составляет 908,48 руб./кв.м. 
Все аукционы признаны несостоявшимися с единственным участником по начальной цене продажи, без изменения стоимости.
С земельными участками, относящимися к сегменту «Сельскохозяйственное использование», за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. объявлено 10 аукционов, все они признаны несостоявшимися с единственным участником (Табл. 26). Все участки относятся к категории земли сельскохозяйственного назначения. Более половины участков территориально находятся в МО МР Сысольский. Средневзвешенное значение удельного показателя за 2021 г. составляет 5,81 руб./кв.м. Все аукционы состоялись с единственным участником по начальной цене продажи, без изменения стоимости. 
[bookmark: аукцСХ]Таблица 26
Информация о проведенных аукционах по сегменту «Сельскохозяйственное использование»
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Информация о заключении договоров аренды земельных участков
В результате анализа информации о проведении торгов выявлено, что количество аукционов по заключению договоров аренды превышает количество аукционов продажи земельных участков в 3 раза. Доля состоявшихся аукционов на право заключения договора аренды составляет 64% от общего количества объявленных аукционов. Площадь предоставляемых в аренду участков от 12 кв.м. до 5 452 225 кв.м. Участки предлагались в аренду на срок от 1 до 49 лет.
За период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. торги по заключению договоров аренды земельных участков объявлены по 1006 объектам, из них по 858 (85,3%) были заключены договора аренды. Максимальное количество аукционов проведено на территории МО МР Усть-Куломский (Рис. 35). 
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[bookmark: аукц190122rai][bookmark: аукц190122]Рис. 35. Распределение аукционов по аренде земельных участков за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
В таблице 27 представлена сводная информация по аукционам, по которым заключены договора, в разрезе сегментов.
В результате анализа информации о торгах по заключению договоров аренды земельных участков за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг., выявлено, что наибольшее количество состоявшихся аукционов относится к сегменту «Транспорт». На территории Республики Коми за указанный период на торги выставлено 383 земельных участка. Состоявшимися признаны 355 аукционов, или 41% от общего количества торгов. Значительное количество земельных участков (96%) реализованы по начальной цене. 
Наибольшее количество состоявшихся аукционов рассматриваемого сегмента приходится на земельные участки, расположенные на территории МО ГО Воркута, что составляет 37% от общего количества. Доля торгов, приходящаяся на территорию МО МР Сосногорск, составляет 9%. На территориях МО МР Сыктывдинский, МО МР Корткеросский и МО ГО Вуктыл отсутствует информация о проведении торгов.
Средневзвешенное значение удельного показателя торгов по данному сегменту по Республике Коми за 2021 г. составляет 167,15 руб./кв.м. 89% торгов состоялись с единственным участником по начальной цене продажи, без изменения стоимости. 
Проанализировав информацию за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. о количестве аукционов, по которым заключены договора аренды земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», можно сделать вывод, что состоявшимся признан 221 аукцион. 39% состоявшихся торгов от их общего объема приходится на земельные участки, расположенные в пределах МО МР Усть-Куломский. Более половины земельных участков (69%), выставлявшихся на торги, реализованы по начальной цене. 
Средневзвешенное значение удельного показателя торгов по данному сегменту по Республике Коми за 2021 г. составляет 118,93 руб./кв.м. 20% аукционов признаны состоявшимися. В среднем по данному сегменту цена, предложенная участником, превышает начальную стоимость на 90%.
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[bookmark: аукцаренда19][bookmark: аукцарендаq]Таблица 27
Сводная информация по публичным торгам по заключению договоров аренды участков в разрезе сегментов за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
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За период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. доля состоявшихся торгов по аренде земельных участков составляет 78% от общего количества аукционов по аренде земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность». Сведения об аукционах представлены в таблице 27.
За 2021 г. средневзвешенное значение удельного показателя торгов по данному сегменту по Республике Коми составляет 20,52 руб./кв.м. По виду разрешенного использования около 60% составляют земельные участки складского назначения. В среднем по данному сегменту цена, предложенная участниками, превышает начальную стоимость на 10%.
С земельными участками, относящимися к сегменту «Предпринимательство», за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. объявлено 62 аукциона, состоявшимися признаны 55. Информация о торгах данного сегмента представлена в таблице 27. Аукционы по аренде земельных участков состоялись в 13-ти муниципальных районах. 
За 2021 г. средневзвешенное значение удельного показателя торгов по аренде земельных участков по данному сегменту по Республике Коми составляет 690,36 руб./кв.м. По виду разрешенного использования около 76% составляют земельные участки для объектов торговли. В среднем по данному сегменту цена, предложенная участниками, превышает начальную стоимость на 82%.
Проанализировав информацию за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. о количестве аукционов, по которым заключены договора аренды земельных участков, относящихся к сегменту «Общественное использование», можно сделать вывод, что состоявшимся признаны 18 аукционов. Значительное количество земельных участков (83%) реализованы по начальной цене.
Средневзвешенное значение удельного показателя торгов по данному сегменту по Республике Коми за 2021 г. составляет 40,28 руб./кв.м. Из 6 аукционов по аренде земельных участков признан состоявшимся 1, цена земельного участка, предложенная участником, превышает начальную стоимость в 49 раз.
За период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. с земельными участками, относящимися к сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» объявлено 8 аукционов, заключены договора по итогам 7 аукционов. Информация о торгах данного сегмента представлена в таблице 27. Аукционы по аренде земельных участков состоялись преимущественно в городских населенных пунктах. По данному сегменту цена, предложенная участниками, превышает начальную цену на 56%.
За 2021 г. средневзвешенное значение удельного показателя торгов по аренде земельных участков по данному сегменту по Республике Коми составляет 119,35 руб./кв.м. 
В результате анализа информации о торгах по заключению договоров аренды земельных участков за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг., выявлено, что 9 аукционов по аренде земельных участков, относящихся к сегменту «Отдых (рекреация)», признаны состоявшимися. Все земельные участки реализованы по начальной цене. По виду разрешенного использования 5 земельных участков предназначены для обеспечения дорожного отдыха и расположены на территории МО МР Княжпогостский.
Средневзвешенное значение удельного показателя торгов по данному сегменту по Республике Коми за 2021 г. составляет 48,62 руб./кв.м. Все торги признаны несостоявшимися с единственным участником по начальной цене продажи. 
С земельными участками, относящимися к сегменту «Сельскохозяйственное использование», за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. объявлен 21 аукцион, из них по 18 заключены договора (Табл. 27). Территориально земельные участки расположены в 9 районах. Состоявшимися признаны 2 аукциона. В среднем по данному сегменту цена, предложенная участниками, превышает начальную цену на 76%.
Средневзвешенное значение удельного показателя за 2021 г. составляет 0,28 руб./кв.м. 
По земельным участкам в разрезе сегментов «Специальное, ритуальное использование, запас», «Водные объекты» проведено незначительное количество аукционов, данная информация отражена в таблице 27.
В ходе анализа данных о проведенных торгах выявлено, что в соответствии с п. 12 ст. 39.11 ЗК РФ начальной ценой предмета аукциона по продаже земельного участка является рыночная стоимость участка, определенная в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 года N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", или кадастровая стоимость такого земельного участка, если результаты государственной кадастровой оценки утверждены не ранее чем за пять лет до даты принятия решения о проведении аукциона.
[bookmark: dst646][bookmark: dst645]Согласно п. 14 ст. 39.11 ЗК РФ при проведении аукциона на право заключения договора аренды земельного участка начальная цена устанавливается по выбору уполномоченного органа в размере ежегодной арендной платы, определенной по результатам рыночной оценки в соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", или в размере не менее 1,5% кадастровой стоимости такого земельного участка, если результаты государственной кадастровой оценки утверждены не ранее чем за пять лет до даты принятия решения о проведении аукциона.
[bookmark: dst1714]Таким образом муниципальные образования используют кадастровую стоимость объектов недвижимости для определения начальной цены объекта аукциона. В связи с тем, что цена некоторых реализованных земельных участков возрастает более чем на 90%, результаты аукционов не всегда дают реальное представление о ценовой ситуации на рынке недвижимости. 
[bookmark: _Toc115187752]Анализ информации о рынке земельных участков на территории Республики Коми по данным предложений продаж
В период подготовки к проведению государственной кадастровой оценки собрана и проанализирована информация о ценах предложений продаж земельных участков на территории Республики Коми (публичные оферты) за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. Информационной базой послужили данные предложений продаж земельных участков, опубликованные на интернет-сервисах https://167000.ru, https://www.avito.ru. На этапе сбора рыночной информации получены сведения о предложениях продаж более 4000 земельных участков (без построек). Далее приведен обзор рынка земельных участков.
[bookmark: _Toc115187753]Сегмент «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
К сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» относятся земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных домов этажностью не выше восьми этажей (среднеэтажная) и для размещения многоквартирных домов этажностью девять этажей и выше (многоэтажная); благоустройства и озеленения; размещения подземных гаражей и автостоянок; обустройства спортивных и детских площадок, площадок для отдыха; размещения объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 20%(15%) общей площади помещений дома.
В результате анализа рыночной информации сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» выявлено, что на территории Республики Коми, к продаже предлагается 3 земельных участка для размещения многоквартирных домов. В таблице 28 приведены сведения о предложениях продажи, представленных на рынке земельных участков, относящихся к сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)», на территории Республики Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
[bookmark: жилаязастрой]Таблица 28
Информация о предложениях продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» на территории Республики Коми
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Предлагаемые на продажу земельные участки, относящиеся к сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)», расположены на землях населенных пунктов, имеют площадь не более 4 000 кв.м., средневзвешенное значение удельного показателя составляет 2 251,97 руб./кв.м. В ходе анализа вида разрешенного использования (с помощью электронного сервиса Росреестра «Публичная кадастровая карта») и текста объявлений выявлены 2 предложения продажи, которые предполагают изменение вида разрешенного использования. 
По данным проведенного анализа рыночной информации можно сделать вывод, что существующий объем предложений продаж земельных участков, относящихся к сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)», на территории Республики Коми указывает о неразвитости данного сегмента. Принимая во внимание ограниченное количество участков и существенное влияние на ценообразование индивидуальных особенностей таких объектов, говорить о ценовых тенденциях на рынке не представляется возможным. 
[bookmark: _Toc115187754]Сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
В процессе подготовки к проведению государственной кадастровой оценки за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. собрана информация о предложениях продажи 4110 земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка».
Динамика количества предложений продажи в течение указанного периода представлена на рис. 36.
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[bookmark: динамколичснт]Рис. 36. Динамика количества предложений продажи за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
Количество предложений продажи земельных участков зависит в большой степени от сезона. Ближе к лету объем предложений продажи участков увеличивается по сравнению с началом года в среднем на 25-35%.
В Республике Коми земельные участки данного сегмента территориально находятся в 17-ти муниципальных образованиях. Анализируя данные, отраженные на рисунке 37, по территориальному признаку из общего количества муниципальных районов можно выделить 4 района с активным рынком. Наибольшая доля предложений продажи приходится на земельные участки, расположенные на территории МО МР Сыктывдинский, и составляет 43,26% от общего объема предложений. Доля предложений продажи земельных участков, расположенных на территории МО ГО Сыктывкар, составляет 29,73% от общего объема предложений. Участки, выставленные на продажу на территориях других муниципальных образований, составляют порядка 27,01% в структуре предложений, среди них наибольший удельный вес занимают МО МР Корткеросский – 7,93% и МО ГО Ухта –7,27%. В МО ГО Вуктыл, МО ГО Воркута и МО ГО Инта предложения продажи свободных земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», на территориях остальных муниципальных образований Республики Коми имеются единичные предложения. 
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[bookmark: количснтМОМР]Рис. 37. Количество предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», в разрезе муниципальных образований Республики Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
По данным анализа рыночной информации земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», из общего числа предложений продаж выделены следующие виды использования земельных участков:
· земельные участки, предназначенные для ведения садоводства и огородничества;
· земельные участки, предназначенные для индивидуального жилищного строительства;
· земельные участки, предназначенные для ведения личного подсобного хозяйства;
· земельные участки, предназначенные для малоэтажной многоквартирной застройки;
· земельные участки, предназначенные для строительства блокированных жилых домов.
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[bookmark: strukturaснтМОМР]Рис. 38. Структура земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
Из всего массива рыночных данных сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» собранных в процессе выполнения работы, наибольшую долю – 45,99% составляют земельные участки, предназначенные для индивидуального жилищного строительства (Рис. 38). Земельные участки, предназначенные для ведения садоводства и огородничества составляют 31,80%, земельные участки, предназначенные для ведения личного подсобного хозяйства – 22,00%. 
Дальнейший анализ рынка земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», проведен в разрезе указанных видов использования земельных участков.
[bookmark: _Toc115187755]Земельные участки для ведения садоводства и огородничества
В соответствии с п. 1, ст. 3, Федерального закона "О ведении гражданами садоводства и огородничества для собственных нужд и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" от 29.07.2017 N 217-ФЗ, садовым признается земельный участок, предназначенный для отдыха граждан и/или выращивания гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур с правом размещения садовых домов, жилых домов, хозяйственных построек и гаражей. Огородный земельный участок - это земельный участок, предназначенный для отдыха граждан и (или) выращивания гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур с правом размещения хозяйственных построек, не являющихся объектами недвижимости, предназначенных для хранения инвентаря и урожая сельскохозяйственных культур.
В Республике Коми садоводство и огородничество ведется преимущественно в южной природно-климатической зоне. За Полярным кругом, в районах Крайнего Севера, ввиду суровых (неблагоприятных) природно-климатических условий садоводство и огородничество не ведется. Большинство садоводческих некоммерческих товариществ сконцентрировано в МО ГО Сыктывкар и соседнем МО МР Сыктывдинский.
В результате сбора рыночной информации за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. выявлено 1307 предложений продажи незастроенных земельных участков, предназначенных для ведения садоводства и огородничества. Земельные участки данного вида использования территориально находятся в 10-ти муниципальных образованиях. 
На рынке земельных участков выделяются муниципальные районы с относительно высокой и низкой активностью рынка. Основная доля предложений продаж земельных участков приходится на территорию МО МР Сыктывдинский и составляет 43,23% от общего объема предложений. Доля предложений продаж земельных участков, расположенных в пределах МО ГО Сыктывкар, составляет 26,63% от общего объема предложений. В структуре предложений, участки, расположенные на территориях других муниципальных образований, составляют в общем объеме 30,14%, среди них наибольший удельный вес занимают МО ГО Ухта – 14,92% и МО МР Корткеросский – 8,26%. В районах МО МР Усть-Вымский, МО МР Троицко-Печорский, МО МР Княжпогостский выявлены единичные предложения.
Рыночная информация о предложениях продажи земельных участков, предназначенных для ведения садоводства и огородничества, в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлена на рис.39.
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[bookmark: strukturasadМОМР]Рис. 39. Количество предложений продажи земельных участков, предназначенных для ведения садоводства и огородничества, в разрезе муниципальных образований Республики Коми
Исходя из представленных данных, можно сделать вывод, что наибольшее количество предложений продажи земельных участков для ведения садоводства и огородничества сконцентрировано в непосредственной близости от наиболее крупных городских округов Сыктывкар и Ухта, а также на территории муниципального района Сыктывдинский. Предлагаемые к продаже земельные участки расположены в пригородах крупных городских округов с преобладанием многоэтажной застройки и являются наиболее востребованными у потенциальных покупателей. В сельской местности спрос на земельные участки для ведения садоводства и огородничества небольшой, поскольку подавляющее большинство населения проживает в индивидуальных жилых домах. Так же предложения о продаже пополняются объектами первичного рынка земли, формируемыми из недавно переведенных участков других категорий. 
Площадь земельных участков для ведения садоводства и огородничества по данным, представленным на рынке, варьируется от 277 до 40 000 кв.м. Как видно из рисунка 40 наибольшее количество предложений продаж приходится на земельные участки площадью от 1000 до 2500 кв.м., совокупная площадь участков составляет 73,61% от общей площади участков, представленных на рынке. Наибольшую долю предложений в Республике Коми представляют объекты площадью 1 000 кв. м. – 54,47% от общего количества предложений. 
Распределение количества предложений земельных участков для ведения садоводства и огородничества по площади представлено на рисунке 40.
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[bookmark: распрпоплощсот]Рис. 40. Распределение количества предложений продажи земельных участков для ведения садоводства и огородничества по площади
Зависимость средневзвешенного значения удельного показателя от диапазонов площадей объектов представлена в таблице 29 .
[bookmark: зависсрвзСОТ]Таблица 29
Зависимость средневзвешенного значения удельного показателя от диапазонов площадей объектов
	№ п/п
	Площадь земельных участков, кв. м
	Средневзвешенное значение удельного показателя, руб./кв. м
	Диапазон удельных показателей, руб./кв. м

	1
	<600
	433,43
	16,67-2000,00

	2
	600-999
	189,43
	16,67-1153,85

	3
	1000-2500
	126,12
	8,33-1500,00

	4
	>2500
	82,94
	17,5-480,00


Таким образом, по данным представленным в таблице, прослеживается зависимость: с увеличением площади земельных участков средневзвешенное значение удельного показателя уменьшается.
В таблице 30 приведены минимальные, максимальные и средние значения удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, сгруппированные по муниципальным образованиям Республики Коми.
[bookmark: СНТмомрСРВЗ]Таблица 30
Минимальные, максимальные и средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, предназначенных для ведения садоводства и огородничества, сгруппированных по муниципальным образованиям Республики Коми
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Наибольшая активность рынка и высокий уровень цен наблюдается в отношении участков, приближенных к городским округам. Это связано с тем, что городские округа характеризуются хорошим транспортным сообщением, земельные участки садоводческих, огороднических объединений обеспечены коммуникациями, вплоть до газоснабжения, имеются перспективы перевода массивов садоводческих, огороднических товариществ под ИЖС. Кроме того, численность городского населения, являющегося основным источником спроса на участки садоводческих, огороднических объединений соответствующего назначения, достаточно высока.
Наибольшее количество предложений продаж и высокий уровень цен земельных участков приходится на МО МР Сыктывдинский, МО ГО Сыктывкар, МО ГО Усинск и МО ГО Ухта. Ценовым лидером в Республике Коми является МО ГО Сыктывкар, где средневзвешенное значение удельного показателя цены предложения продажи земельных участков составляет 219,00 руб./кв.м. 
Наиболее высокая цена земельного участка зафиксирована на территории МО ГО Сыктывкар – 2 000 руб./кв. м., самая низкая цена предложения продажи зафиксирована в МО МР Корткеросский – 8,33 руб./кв. м. 74% предложений продаж, представленных на рынке, сосредоточены в ценовом диапазоне 50 - 300 руб./кв.м. 
Средневзвешенная цена предложений продаж земельных участков для ведения садоводства и огородничества в целом по Республике Коми составляет – 142,66 руб./кв.м.  
Проанализировав рынок предложений продаж земельных участков, можно сделать вывод о неоднородности цен внутри муниципальных районов. В первую очередь на ценообразование земельных участков для ведения садоводства и огородничества влияет удаленность от населенного пункта, качество подъездных путей к участку, наличие в непосредственной близости остановок общественного транспорта, а также инженерные коммуникации. 
Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков для ведения садоводства и огородничества в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально представлены на рисунке 41.
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[bookmark: динамизмсрвзСОТ]Рис. 41. Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков для ведения садоводства и огородничества в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально
В течение рассматриваемого периода на рынке предложений продаж земельных участков для ведения садоводства и огородничества наблюдались незначительные колебания цен как в сторону повышения, так и в сторону понижения, в целом ценовая ситуация оставалась стабильной. К концу 2021 г. на рынке предложений продаж наблюдается повышение средневзвешенного значения удельного показателя цены на 1,6% по отношению к началу года. 
[bookmark: _Toc115187756]Земельные участки для индивидуального жилищного строительства
Участки для строительства индивидуального жилого дома занимают существенную долю в структуре земельного рынка Республики Коми. В результате сбора рыночной информации за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. выявлено 1890 предложений продажи незастроенных земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. В Республике Коми земельные участки данного вида использования территориально находятся в 17-ти муниципальных образованиях. В МО ГО Воркута, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта предложения продажи незастроенных земельных участков данного вида отсутствуют.
Рыночная информация о предложениях продажи земельных участков, для индивидуального жилищного строительства в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлена на рисунке 42.
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[bookmark: количИЖС]Рис. 42. Количество предложений продажи земельных участков для индивидуального жилищного строительства в разрезе муниципальных образований Республики Коми
Основная доля предложений продаж земельных участков приходится на территорию МО ГО Сыктывкар и МО МР Сыктывдинский, и составляет 42,91% и 35,77% от общего объема предложений соответственно. В структуре предложений участки, расположенные на территориях других муниципальных образований, составляют в общем объеме предложений 21,32%, среди них наибольший удельный вес занимают МО ГО Ухта – 5,40%, МО МР Корткеросский – 3,97%, МО МР Сосногорск – 3,86%, МО МР Усть-Вымский – 2,22%, МО МР Княжпогостский – 1,64%, МО МР Печора – 1,22%, МО ГО Усинск – 1,06%. На территории остальных муниципальных образований Республики Коми предлагаются единичные предложения продажи, и составляют 1,96% от общего количества предложений.
Наибольшее количество предложений продажи земельных участков для индивидуального жилищного строительства сконцентрировано в непосредственной близости от наиболее крупных городских округов Сыктывкар и Ухта, а также на территориях муниципальных районов Сыктывдинский и Корткеросский. Это связано с предпочтениями потенциальных покупателей, так наиболее востребованными являются объекты, находящиеся в черте городов и прилегающих к городам районах, расположенных на расстоянии 10-40 км. 
Если рассматривать МО МР Сыктывдинский, то наибольший объем предложений представлен в с. Выльгорт, населенном пункте с развитой инфраструктурой и являющимся административным центром Сыктывдинского района. 
Площадь земельных участков для индивидуального жилищного строительства по данным представленным на рынке варьируется от 250 до 6000 кв.м. 
Наибольшее количество предложений продаж приходится на земельные участки площадью от 1 000 до 1 499 кв.м., совокупная площадь участков составляет 51,21% от общей площади участков, представленных на рынке (Рис. 43). 
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[bookmark: распредпредлИЖС]Рис. 43. Распределение количества предложений продажи земельных участков для индивидуального жилищного строительства по площади
Земельные участки, представленные на рынке площадью свыше 4000 кв. м, предлагаются массивами для последующего размежевания и продажи небольшими участками под строительство жилых домов и прочей необходимой инфраструктурой. 
Среднее значение удельного показателя стоимости в зависимости от диапазонов площадей объектов представлена в таблице 31.
[bookmark: зависсрвзИЖС]Таблица 31
Зависимость средневзвешенного значения удельного показателя от диапазонов площадей объектов
	№ п/п
	Площадь земельных участков, кв.м.
	Диапазоны удельных показателей, руб./кв.м.
	Средневзвешенные значения удельных показателей, руб./кв.м.

	1
	<1000
	12,50-6493,51
	1018,40

	2
	1000-1499
	30,00-4615,38
	464,46

	3
	1500-2999
	10,87-3823,53
	301,11

	4
	>2999
	50,00-1500,00
	301,95


По данным, представленным в таблице, прослеживается зависимость, с увеличением площади земельных участков средневзвешенное значение удельного показателя уменьшается. 
Удельные показатели предложений продаж находятся в широком диапазоне, что определено различным уровнем развитости населенных пунктов в Республике Коми, а также различным набором коммуникаций в той или иной местности. Наибольшая цена предложения продажи зафиксирована на территории г. Сыктывкар и составляет 6493,51 руб./кв. м, самая низкая цена предложения продажи – в д. Вогваздино, МО МР Усть-Вымский – 10,87 руб./кв. м. 
Средневзвешенное значение удельного показателя цены предложений продажи земельных участков для индивидуального жилищного строительства по Республике Коми составляет – 452,25 руб./кв.м.  Ситуация в Республике Коми неоднородна, так земельные участки, расположенные в сельских населённых пунктах на удалении от административных центров, как правило, малоосвоенные, без коммуникаций, необустроенные подъездными путями, находятся в ценовом диапазоне 10-580 руб./кв.м. Земельные участки, расположенные в районах застройки индивидуальными жилыми домами наиболее приближенных к городу, имеющие доступ к основным коммуникациям, находятся в диапазоне 100-3000 руб./кв.м. 
Наиболее дорогие земельные участки выставлены на продажу в черте города Сыктывкар. Расположены в зонах застройки малоэтажными домами, оснащены коммуникациями. Цена таких участков находится в диапазоне 250,00 – 6493,51 руб./кв.м.  
В таблице 32 приведены минимальные, максимальные и средние значения удельных показателей цен предложений земельных участков, сгруппированные по муниципальным образованиям Республики Коми, за исключением МО МР Усть-Цилемский, МО ГО Воркута, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта, где отсутствуют предложения продажи свободных земельных участков для индивидуальных жилых домов.
[bookmark: минмаксижс]Таблица 32
Минимальные, максимальные и средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства, сгруппированных по муниципальным образованиям Республики Коми
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Наибольшее количество предложений продаж земельных участков приходится на МО ГО Сыктывкар, МО МР Сыктывдинский. Ценовым лидером в Республике Коми является МО ГО Сыктывкар, где средневзвешенное значение удельного показателя цены предложения продажи земельных участков составляет 679,15 руб./кв.м.
Проанализировав рынок предложений продаж земельных участков под индивидуальное жилищное строительство, можно сделать вывод о неоднородности цен внутри муниципальных районов. В первую очередь на ценообразование земельных участков, предусматривающих индивидуальное жилищное строительство в Республике Коми, влияет территориальное положение, как в отношении удаления от административного центра, так и в отношении относительно территориального зонирования внутри населенного пункта, наличие центральных коммуникаций (водоснабжение, канализация, электроснабжение, газоснабжение), качество подъездных путей к участку, наличие в непосредственной близости остановок общественного транспорта.
Динамика изменения средневзвешенной цены предложений продаж земельных участков для индивидуального жилищного строительства в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально представлена на рисунке 44.
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[bookmark: динамизмсрвзIJS]Рис. 44. Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков для индивидуального жилищного строительства в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально
В течение указанного периода на рынке предложений продаж земельных участков для индивидуального жилищного строительства наблюдалась незначительные колебания цен как в сторону повышения, так и в сторону понижения, в целом ценовая ситуация оставалась стабильной. К концу 2021 г. на рынке предложений продаж наблюдается повышение средневзвешенного значения удельного показателя цены на 4,3% относительно начала года. 
[bookmark: _Toc115187757]Земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства
Личное подсобное хозяйство – это форма деятельности, не относящаяся по определению закона к предпринимательской, суть которой заключается в переработке и производстве с/х продукции на участке земли, расположенном в сельской местности (иногда и в черте города). 
В результате сбора рыночной информации за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. выявлено 904 предложения продаж земельных участков, предназначенных для личного подсобного хозяйства. В Республике Коми земельные участки, данного вида использования, территориально находятся в 16-ти муниципальных образованиях. В остальных муниципальных образованиях Республики Коми рынок предложений продаж объектов данного вида отсутствовал. 
Рыночная информация о предложениях продажи земельных участков для личного подсобного хозяйства в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлена на рис. 45.  
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[bookmark: количLPH]Рис. 45. Количество предложений продажи земельных участков для ведения личного подсобного хозяйства в разрезе муниципальных образований Республики Коми

Основная доля предложений продажи земельных участков, приходится на территорию МО МР Сыктывдинский и составляет 59,18% от общего объема предложений. Участки, расположенные на территориях других муниципальных образований, составляют в структуре общего объема предложений 40,82%, среди них наибольший удельный вес занимают МО МР Корткеросский – 15,49%, МО ГО Сыктывкар – 6,64%, МО МР Усть-Вымский – 5,09%, МО МР Прилузский - 4,98%, МО МР Сысольский – 2,54%, МО МР Сосногорск – 1,88%, МО МР Усть-Куломский – 1,55%. На территории остальных муниципальных образований Республики Коми предлагаются единичные предложения продажи, и составляют 2,65% от общего количества предложений.
Площадь земельных участков, предназначенных для личного подсобного хозяйства по варьируется от 250 до 28800 кв.м. 
Наибольшее количество предложений продаж приходится на земельные участки площадью от 1 500 до 2 999 кв.м., совокупная площадь участков составляет 43,85% от общей площади участков, представленных на рынке (Рис. 46). 
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[bookmark: распредпредлLPH]Рис. 46. Распределение количества предложений продажи земельных участков для ведения личного подсобного хозяйства по площади

Земельные участки площадью более 10 000 кв.м., представленные на рынке на момент сбора информации, представляют собой земельные участки, предназначенные для ЛПХ, с возможностью размежевания и продажи небольшими участками под строительство жилых домов. 
Таблица 33
Средневзвешенные значения удельных показателей в зависимости от диапазонов площадей объектов
	№ п/п
	Площадь земельных участков, кв.м.
	Диапазоны удельных показателей, руб./кв.м.
	Средневзвешенные значения удельных показателей, руб./кв.м.

	1
	270-999
	50,00-3333,33
	536,50

	2
	1000-1499
	14,29-1364,52
	265,93

	3
	1500-2999
	6,67-1250,00
	165,51

	4
	3000-4999
	20,27-402,08
	122,13

	5
	5000-9999
	50,00-300,00
	110,25

	6
	>10000
	47,50-500,00
	168,42


В табл. 34 приведены минимальные, максимальные и средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений продаж земельных участков сгруппированные по муниципальным образованиям Республики Коми, за исключением районов, в которых представлены единичные предложения продажи.
[bookmark: минмаксЛПХ]Таблица 34
Минимальные, максимальные и средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений продажи земельных участков для ведения личного подсобного хозяйства, сгруппированных по муниципальным образованиям Республики Коми
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Удельные показатели цен предложений продажи находятся в достаточно широком диапазоне – от 6,67 руб./кв.м. до 3 333,33 руб./кв.м, и зафиксированы на территории МО МР Сыктывдинский. 
Средневзвешенная цена земельных участков для личного подсобного хозяйства по Республике Коми составляет – 229,48 руб./кв.м.  
Динамика изменения средневзвешенной цены предложений продаж земельных участков для личного подсобного хозяйства в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально представлена на рисунке 47.
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[bookmark: динамизмсрвзLPH]Рис. 47. Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков для личного подсобного хозяйства в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально
В течение рассматриваемого периода на рынке предложений продаж земельных участков для ведения личного подсобного хозяйства наблюдались незначительные колебания цен как в сторону повышения, так и в сторону понижения, в целом ценовая ситуация оставалась стабильной. К концу 2021 г. на рынке предложений продаж наблюдается повышение среднего значения удельного показателя цены на 1,72% относительно начала года. 
[bookmark: _Toc115187758]Земельные участки для многоквартирной малоэтажной застройки
Земельные участки для многоквартирной малоэтажной застройки представляют собой объекты для размещения малоэтажных многоквартирных домов (многоквартирные дома высотой до 4 этажей, включая мансардный); обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха; размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях малоэтажного многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в малоэтажном многоквартирном доме не составляет более 15% общей площади помещений дома.
[bookmark: MMZ]В результате анализа рыночной информации по земельным участкам для многоквартирной малоэтажной застройки за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. выявлено, что на территории Республики Коми к продаже предлагалось 4 земельных участка, предназначенных «для размещения малоэтажных многоквартирных домов». В таблице 35 приведены сведения о предложениях продажи представленных на рынке.



[bookmark: MMZastroi]Таблица 35
Информация о предложениях продажи земельных участков для многоквартирной малоэтажной застройки на территории Республики Коми
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Количество предложений продажи земельных участков для многоквартирной малоэтажной застройки в Республике Коми ограничено. Основная причина - дефицит земельных участков, выделенных застройщикам для данного вида использования. В последнее время наблюдается тенденция строительства многоэтажных жилых домов от двенадцати этажей и выше. 
В целом по Республике Коми диапазон цен на предложения о продаже земельных участков данного вида использования варьируется в пределах от 209,68 руб./кв.м. до 4 385,96 руб./кв.м. 
Принимая во внимание ограниченное количество участков для многоквартирной малоэтажной застройки, говорить о ценовых тенденциях на рынке не представляется возможным.
[bookmark: _Toc115187759]Земельные участки для строительства блокированных жилых домов
Земельные участки для блокированной жилой застройки представляют собой объекты для размещения жилых домов, имеющих одну или несколько общих стен с соседними жилыми домами (количеством этажей не более чем три, при общем количестве совмещенных домов не более десяти и каждый из которых предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (общие стены) без проемов с соседним домом или соседними домами, расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования (жилые дома блокированной застройки); разведение декоративных и плодовых деревьев, овощных и ягодных культур; размещение гаражей для собственных нужд и иных вспомогательных сооружений; обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха.
В результате анализа рыночной информации на территории Республики Коми с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. выявлено 5 предложений продажи земельных участков, предназначенных «для строительства блокированных жилых домов». В таблице 36 приведены сведения о данных предложениях продажи.



[bookmark: минмаксБЛОКИР]Таблица 36
Информация о предложениях продажи земельных участков для строительства блокированных жилых домов на территории Республики Коми
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В целом по Республике Коми диапазон цен на предложения о продаже земельных участков данного вида использования варьируется в пределах от 269,23 руб./кв.м. до 1125,0 руб./кв.м.
Принимая во внимание ограниченное количество участков для строительства блокированных жилых домов, говорить о ценовых тенденциях на рынке не представляется возможным.
ВЫВОД по проведенному анализу рынка земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
В результате анализа информации по данным предложений продаж земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» в Республике Коми, выявлено следующее:
В ходе выполнения работ собрана и проанализирована информация о предложениях продажи 4110 участков, отнесенных к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». Наибольшее количество предложений продажи наблюдается для земельных участков под индивидуальное жилищное строительство, доля которых составила 45,99% от общего объёма предложений.
Анализ приведённых в разделе данных показывает, что на протяжении периода с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. цены предложений продаж на земельные участки, относящиеся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», не претерпевали сильных изменений, в целом на рынке ситуация осталась стабильной. 
Диапазон цен предложений продаж земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» составляет от 8,33 до 6315,79 руб./кв.м., средневзвешенный удельный показатель цены – 322,05 руб./кв.м., в том числе:
· диапазон цен предложений продаж на земельные участки для ведения садоводства и огородничества составляет от 8,33 руб./кв.м. до 2 000,00 руб./кв.м. Средневзвешенное значение удельного показателя составляет – 142,66 руб./кв.м.; 
· диапазон цен предложений продаж на земельные участки для индивидуального жилищного строительства составляет от 10,87 руб./кв.м. до 6 493,51 руб./кв.м. средневзвешенное значение удельного показателя составляет 679,15 руб./кв.м.;
· диапазон цен предложений продаж на земельные участки для личного подсобного хозяйства составляет от 6,67 руб./кв.м. до 3 333,33 руб./кв.м. Средневзвешенное значение удельного показателя составляет – 229,48 руб./кв.м.;
· диапазон цен предложений продаж на земельные участки для многоквартирной малоэтажной застройки составляет от 209,68 руб./кв.м. до 4 385,96 руб./кв.м. Средневзвешенное значение удельного показателя составляет 1 105,41 руб./кв.м;
· диапазон цен предложений продаж на земельные участки для блокированной жилой застройки составляет от 269,23 руб./кв.м. до 1125,00 руб./кв.м. Средневзвешенное значение удельного показателя составляет 471,54 руб./кв.м.
· динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. представлены на рисунке 48.
[image: ]
[bookmark: динизмСРВЗУП13]Рис. 48. Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», в Республике Коми за 2019-2021 гг.
Рыночные данные указывают на широкий диапазон цен, который зависит в первую очередь местоположения, площади участка, от вида использования земельного участка, инженерной обеспеченности, качества подъездных путей и прочих факторов, влияющих на ценообразование. 
В целом по Республике Коми диапазон стоимости варьируется в больших пределах и во многом зависит от влияния основных ценообразующих факторов. 
Структура предложений продажи по районам Республики Коми в зависимости от вида использования не меняется. Максимальное количество предложений о продаже земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», представлено в МО МР Сыктывдинский. Значительное количество предложений продажи приходится на территории МО ГО Сыктывкар, МО МР Корткеросский и МО ГО Ухта. В других муниципальных образованиях Республики Коми представлены единичные предложения. В МО ГО Воркута, МО ГО Инта и МО ГО Вуктыл не выявлено ни одного предложения о продаже земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». 

Результатом анализа рынка конкретного сегмента является анализ и обоснование ценообразующих факторов, влияющих на стоимость объекта недвижимости.
Для определения ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости, проведен анализ предложений к продаже земельных участков. Участники рынка указывают в объявлениях характеристики объекта недвижимости, по их мнению, оказывающие наиболее существенное влияние на цену продажи, следовательно, в результате обобщения наиболее часто упоминаемых характеристик можно получить ценообразующие факторы, наиболее важные с точки зрения участников рынка. 
Основные ценообразующие факторы сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», который включает в себя группы «Индивидуальная жилая застройка», «Личное подсобное хозяйство», «Блокированная жилая застройка» «Многоквартирная жилая застройка (малоэтажная)» и «Садоводство»
· Местоположение (расстояние до центра муниципального района, расположение относительно населенного пункта (расстояние до здания администрации), численность населения в населённом пункте)
· Обеспеченность инженерными коммуникациями
· Общая площадь (фактор масштаба)
· Наличие подъезда к участку
Кроме того, по результатам анализа иных ценообразующих факторов, указанных в Приложении 3 Методических указаний, в рамках построения статистических регрессионных моделей, был установлено влияние следующих ценообразующих факторов:
Оценочная группа «ИЖС/ЛПХ»
Расстояние до центра муниципального образования. Центры населенных пунктов обычно характеризуются хорошей транспортной доступностью, большим количеством административных и социальных объектов городского значения. Близость к центру населенного пункта оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости. Центр города – это место, в котором затраты времени на связи со всеми остальными территориями города являются минимальными. Чем дальше от центра, тем больше затраты времени на внутригородские связи. Наихудшими условиями сообщений, как правило, характеризуются территории городской периферии.
При анализе рыночной информации под ИЖС и ЛПХ выявлена тенденция к изменению рыночной информации о стоимости земельных участков в зависимости от местоположения относительно административного центра населенного пункта. 
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Расстояние до здания администрации. Данный фактор отражает расстояние до центра города, так как администрации муниципальных образований расположены в центральной части населенного пункта, а центр населенного пункта, как правило, является центром общественно-деловой активности населения, поэтому стоимость земельных участков при удалении от центра города снижается. Влияние данного фактора на стоимость земельного участка умеренное, коэффициент детерминации составил 0,4809.
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Зависимость стоимости объектов недвижимости от численности населения в населенном пункте.
Социальная и инженерная инфраструктура возрастает с ростом численности населения. Соответственно территории с более высокой численностью населения более привлекательны для проживания. Также территории с большой численностью обладают и большими возможностями. В связи с этим в составе ценообразующих факторов целесообразно учитывать данный фактор. Проведенные исследования показали, что цена 1 кв.м земельных участков выше в населенных пунктах с более высокой численностью Более наглядно зависимость представлена на следующем графике.
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Расстояние до автомобильной дороги. Одной из характеристик земельного участка, оказывающих влияние на его стоимость, является его расположение относительно автомобильных дорог. Наличие транспортной доступности – положительно влияющий фактор на стоимость земли ИЖС и ЛПХ. Также существенное влияние на стоимость земельных участков оказывает тип покрытия дорог внутри населенного пункта. Анализ факторов, связанных с транспортной инфраструктурой населенного пункта, показал их значительное влияние на стоимость земельных участков жилой застройки. При увеличении расстояния до магистрали (то есть удалении от дороги), стоимость земельных участков в среднем снижается, однако зависимость носит зашумленный характер. 
[image: ]
Расстояние до остановки общественного транспорта оказывает влияние на стоимость земельных участков. Чем ближе расположен земельный участок к остановке общественного транспорта, тем его рыночная стоимость выше.
Как видно из построенной диаграммы, влияние фактора является умеренным с обратной зависимостью, что соответствует общепринятым подходам к определению влияния данного фактора стоимости на цену недвижимости. 
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Расстояние до учреждения образования отражает уровень обеспеченности района объектами социальной инфраструктуры и оказывает непосредственное влияние на стоимость земельных участков. Чем ближе расположен земельный участок к учреждению образования, тем его рыночная стоимость выше.
 




[bookmark: _Toc115187760]Сегмент «Транспорт»
Сегмент «Транспорт» включает в себя объекты, гаражного назначения, включающие размещение отдельно стоящих и пристроенных одноэтажных гаражей надземных, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан; обслуживание автотранспорта в целом, включающее размещение постоянных или временных гаражей с несколькими стояночными местами, стоянок (парковок), гаражей, в том числе многоярусных и т.д.
Согласно данным аналитического агентства «Автостат», по состоянию на 1 января 2022 г. парк автомобильной техники на территории Российской Федерации составил 59,6 млн. единиц. 76,3% от этого количества приходится на легковые автомобили, что соответствует 45,5 млн. экземпляров.[footnoteRef:47] [47:  https://www.autostat.ru/news/50925/ ] 

Аналитическое агентство «АВТОСТАТ» провело исследование парка легковых автомобилей в России (на 01.01.2021 г.), в среднем по стране обеспеченность автомобилями составляет 313 штук на тысячу человек.[footnoteRef:48] [48:  https://auto.mail.ru/article/81636-skolko-avtomobilej-v-rossii-prihoditsya-na-1000-ch/ ] 

Несмотря на большое количество личного автотранспорта у населения, на рынке выявлены единичные предложения к продаже земельных участков, относящихся к сегменту «Транспорт».
В результате анализа рыночной информации, выявлено, что за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. на территории Республики Коми, к продаже предлагалось 7 земельных участков, свободных от застройки. В таблице 37 приведены сведения о представленных на рынке предложениях продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Транспорт», на территории Республики Коми за указанный период.
[bookmark: транспорт]Таблица 37
Информация о предложениях продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Транспорт», на территории Республики Коми
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Единственный земельный участок, выставленный на продажу для строительства гаражей боксового типа, находится в МО ГО Сыктывкар. 
Предложения продажи земельных участков для строительства автостоянок представлены земельными участками, находящимися в пределах городских округов. 
Учитывая относительно небольшое число предложений продаж, низкую активность данного сегмента рынка, достаточно сложно сделать вывод о состоянии и тенденциях рынка купли-продажи сегмента «Транспорт» в Республике Коми, так же достаточно сложно выделить значения ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости.
В связи с этим, для расчета кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Транспорт», принято решение об использовании в качестве исходных данных показателей рыночных цен предлагаемых к продаже единых объектов недвижимости (гараж и земельный участок). 
В целом, рынок характеризуется большим разбросом цен и отсутствием единообразия предложений продажи. Обосновано это тем, что объявления публичной оферты представлены как предложениями продажи индивидуальных гаражей и гаражей в гаражных массивах, так и гаражами в подземных паркингах, на первых этажах жилых домов, пристроек к административным зданиям (встроенно-пристроенные гаражи).
К тому же, бо́льшая часть гаражей построена в советские годы силами автолюбителей, как правило, из подручных средств и материалов, что обеспечило широкое разнообразие конструктивных особенностей отдельных построек.
В связи с неоднородностью предложений продажи, в целях корректного определения влияния факторов на объекты недвижимости, установление зависимостей влияния ценообразующих факторов на земельные участки, относящиеся к сегменту «Транспорт», проводится исключительно на выборке из типичных для данного сегмента объектов, состоящих из предложений продажи одноэтажных капитальных объектов гаражного назначения, расположенных в гаражных комплексах. 
Для сопоставимости рыночной информации и, соответственно, возможности использования данных для расчета кадастровой стоимости земельных участков, все объекты недвижимости, представленные на рынке, в целях определения стоимости 1 кв. м. земельного участка, скорректированы на долю стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости, а также к площади, указанной в объявлении, применен коэффициент перехода от площади объекта недвижимости к площади земельного участка. 
Таким образом, для расчета принимается приведенная к сопоставимому виду информация об объектах-аналогах. Основные показатели выборки цен предложений земельных участков под объектами хранения личного автотранспорта, подлежащих анализу, представлены в Таблицах 38, 39.
[bookmark: оснпоказателиличнавто]Таблица 38
Основные показатели выборки по объектам хранения личного автотранспорта
	Показатель
	Значение

	Объем предложения, кол-во
	1046

	Объем предложения, кв. м.
	38653,521

	Средневзвешенный удельный показатель рыночной стоимости, тыс. руб./кв. м.
	1200,618

	Среднее значение площади, кв. м.
	36,954



[bookmark: сравнхраненличнавто]Таблица 39
Сравнительная характеристика среднерыночных удельных показателей цен земельных участков, предназначенных для размещения объектов хранения личного автотранспорта, в разрезе муниципальных образований Республики Коми
	Муниципальное образование
	Значение удельного показателя рыночной стоимости, руб./кв.м.
	Количество объектов

	
	Минимальное
	Среднее
	Максимальное
	

	МО МР Усть-Куломский
	217,25
	217,25
	217,25
	1

	МО МР Прилузский
	394,14
	394,14
	394,14
	1

	МО МР Удорский
	514,79
	514,79
	514,79
	1

	МО ГО Вуктыл
	323,08
	542,34
	813,55
	5

	МО ГО Усинск
	108,53
	604,23
	1413,9
	47

	МО ГО Инта
	191,44
	618,21
	1498,81
	27

	МО МР Троицко-Печорский
	510,71
	670,75
	960,45
	4

	МО МР Княжпогостский
	191,81
	675,78
	1408,2
	24

	МО МР Усть-Вымский
	214,37
	772,43
	1355,92
	35

	МО МР Корткеросский
	466,1
	817,79
	1216,57
	4

	МО МР Сыктывдинский
	172,57
	828,24
	1465,09
	4

	МО МР Печора
	121,33
	896,71
	1966,48
	106

	МО МР Сосногорск
	181,91
	1005,33
	1840,86
	114

	МО ГО Ухта
	342,17
	1163,80
	2653,85
	239

	МО ГО Воркута
	470,81
	727,68
	984,54
	2

	МО ГО Сыктывкар
	136,74
	1590,67
	4067,77
	432

	Республика Коми
	108,53
	1221,68
	4067,77
	1046


Цены предложений продажи земельных участков объектов хранения личного автотранспорта в целом по Республике Коми находятся в диапазоне от 108,53 до 4067,77 руб./кв.м. и составляют в среднем 1221,68 руб./кв.м.
Следует отметить, что недостаток рыночных данных в небольших (как правило, сельских) населенных пунктах, где основными объектами жилой застройки являются не многоквартирные дома, а объекты индивидуального жилищного строительства, предложения по продаже гаражей практически полностью отсутствуют, в связи с тем, что автомобили хранятся в личных гаражах в составе домовладений, и как самостоятельные объекты практически полностью отсутствуют на рынке.
Таким образом, анализ типичных характеристик объектов недвижимости, достаточности и репрезентативности рыночной информации, позволяет при расчете кадастровой стоимости объектов недвижимости сегмента «Транспорт» использовать методы массовой оценки, с построением моделей определения кадастровой стоимости методом статистического моделирования.
[bookmark: _Toc115187761]Сегмент «Предпринимательство»
Сегмент «Предпринимательство» включает в себя объекты, используемые в целях извлечения прибыли на основании торговой, банковской и иной предпринимательской деятельности. В состав сегмента входят земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц, земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий делового и коммерческого назначения.
За период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. в Республике Коми выявлено 23 предложения продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство».
В Республике Коми земельные участки, относящиеся к сегменту «Предпринимательство», представлены в 8-ми муниципальных образованиях. В остальных 12-ти муниципальных образованиях Республики Коми рынок предложений продаж объектов данного сегмента отсутствует.
Наибольшую долю в структуре рынка предложений продаж с точки зрения местоположения занимают земельные участки, расположенные на территории МО ГО Сыктывкар, что составляет 37,50% от общего объема предложений. Участки, выставленные на продажу на территориях других муниципальных образований, составляют 56,52% в структуре предложений, среди них наибольший удельный вес занимают МО МР Корткеросский и МО МР Усть-Вымский – по 13,04%. На территориях остальных муниципальных образований Республики Коми выставлены на продажу единичные предложения.
Рыночная информация о количестве предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлена на рисунке 49.
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[bookmark: предпринимательство]Рис. 49. Количество предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», в разрезе муниципальных образований Республики Коми

Проанализировав рыночную информацию, в структуре предложений земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», можно четко выделить следующие виды земельных участков под коммерческую застройку:
· участки под строительство торговых, торгово-офисных, административных объектов, в общем объеме предложений продажи земельных участков занимают наибольшую долю, 47,83% от общего объёма предложений;
· участки под размещение станций технического обслуживания автомобилей, размещение автомоек и других объектов придорожного сервиса, в общем объеме предложений занимают 17,39%;
· земельные участки без указания конкретного функционального назначения, для любого вида коммерческой деятельности в общем объеме предложений занимают 34,78%.
Площадь земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», по данным, представленным на рынке, варьируется от 60 до 44 000 кв.м. Наибольшее количество предложений продаж приходится на земельные участки площадью от 1 000 до 9 999 кв.м. Совокупная площадь таких участков составляет 24,82% от общей площади участков, представленных на рынке (Рис. 50). 
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[bookmark: распредпредлPREDPRIN]Рис. 50. Распределение количества предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», по площади

Земельные участки, площадью свыше 10 000 кв. м, которые в основном предназначены для строительства торговых центров, и прочих крупных коммерческих объектов представлены на рынке предложений продажи в ограниченном количестве, в совокупности 13,04% от общего объема предложений, но доля их площади составляет 71,47%, или 76 100 кв.м.
Средневзвешенное значение удельного показателя цены предложения продажи в зависимости от диапазонов площадей объектов представлена в таблице 40.
[bookmark: срвзотдиапазонПредприн]Таблица 40
Средневзвешенное значение удельного показателя цены предложения продажи в зависимости от диапазонов площадей объектов
	№ п/п
	Площадь земельных участков, кв.м.
	Диапазоны удельных показателей, руб./кв.м.
	Средневзвешенное значение удельного показателя, руб./кв.м.

	1
	<1000
	166,67-4794,52
	1501,52

	2
	1000-9999
	66,67-4313,73
	1140,50

	3
	>10000
	300,00-1700,00
	1182,65



Зависимость средневзвешенного значения удельного показателя от увеличения площади земельного участка, в данном случае, выражена не четко, и не является основополагающей. Так как на рынке представлено ограниченное количество предложений продажи земельных участков, продавцы в отсутствие широкого спектра предложений выставляют цены исходя из собственных соображений и пожеланий. На первое место встают факторы местоположения и коммерческая привлекательность индивидуально для каждого объекта. Под коммерческой привлекательностью понимается, прежде всего, возможность получения разрешений на строительство, разрешений на подключение к сетям общего пользования, теплоснабжения, водоснабжения и электроснабжения, развитость инфраструктуры и наличие хорошей подъездной автодороги. Таким образом, имеющиеся цены предложений являются очень неоднозначными. 
Удельные показатели цен предложений продажи находятся в достаточно широком диапазоне, наибольшая цена предложения продажи зафиксирована на территории МО МР Княжпогостский и составляет 4794,52 руб./кв. м, самая низкая цена предложения продажи зафиксирована МО МР Корткеросский – 66,67 руб./кв. м. Средневзвешенная цена земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», по Республике Коми по результатам сбора данных о ценах земельных участков составила 1183,86 руб./кв.м.  
В целом по Республике Коми МО ГО Сыктывкар является лидером по количеству предложений, средневзвешенная цена предложения продажи составляет 1360,99 руб./кв. м. 
В табл. 41 приведены минимальные, максимальные и средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, сгруппированные по муниципальным образованиям Республики Коми. 
[bookmark: минмаксПредприн]Таблица 41
Минимальные, максимальные и средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», сгруппированных по муниципальным образованиям Республики Коми
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В целом рынок земель под коммерческую застройку в Республике Коми не сформирован. При анализе рыночной информации выявлено, что предложения о продаже земельных участков по сегменту «Предпринимательство» представлены неоднородно в территориальном плане, в Республике Коми на продажу выставляются единичные предложения, или отсутствуют совсем. Таким образом, при появлении или уходе с рынка единичных предложений продажи средние цены могут испытывать сильные колебания, связанные с изменением структуры предложения.
Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», в Республике Коми за 2019-2021 гг. представлены на рисунке 51.
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[bookmark: динизмСРВЗУП4]Рис. 51. Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», в Республике Коми за 2019-2021 гг.


Средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений продаж земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально представлены на рисунке 52.
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[bookmark: срвзПредпринпокварталам]Рис. 52. Средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений продаж земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально
В течение указанного периода на рынке предложений продаж земельных участков, относящихся к сегменту «Предпринимательство», динамика цен носила разнонаправленный характер. Изменения средних цен предложений вызваны появлением на рынке земельных участков новых предложений по более высоким или более низким ценам. 
Сложившийся разброс цен связан не только с различием в месторасположении земельных участков, имеющих крайние значения цены предложения. Максимальная стоимость, запрашиваемая правообладателями, часто включают в свой состав стоимость проектных документов, разрешений на строительство и подключение к инженерным сетям и коммуникациям.   
Учитывая относительно небольшое число предложений продаж, низкую активность данного сегмента рынка, достаточно сложно сделать вывод о состоянии и тенденциях рынка купли-продажи сегмента «Предпринимательство» в Республике Коми, также достаточно сложно выделить значения ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости. Структура предложений продажи формируется исходя из собственных предпочтений продавца, удобства расположения земельного участка, наличия подъездной дороги, доступности коммуникаций, специфики окружающей застройки, удаленности от административного центра, где расположены основные трудовые ресурсы, необходимые для ведения коммерческой деятельности.
Расположение таких участков играет значительную роль в их ценообразовании. Удачно локализованные земельные участки пользуются высоким спросом. Земли для размещения торговых объектов, либо объектов делового управления, расположенные вблизи основных дорог и транспортных развязок населенных пунктов, вблизи территорий с развитой инфраструктурой, в зоне высокого транспортного и пешеходного потока, обеспеченные коммуникациями, либо имеющие возможность подключения достаточного количества коммуникаций, являются наиболее востребованными.  
Влияние внешних факторов, объем спроса и предложения также оказывает влияние на рынок коммерческой земли. При совокупности хороших инвестиционных характеристик, такие участки характеризуются быстрой окупаемостью и обладают высокой рентабельностью.
[bookmark: _Toc115187762]Сегмент «Отдых (рекреация)»
К сегменту «Отдых (рекреация)» относятся земельные участки, предназначенные для организации культурно-оздоровительной, спортивной деятельность граждан, а также земли, которые используются для оздоровления населения, отдыха и туризма. Данный сегмент включает в себя объекты гостиничного обслуживания, а также объекты, используемые с целью извлечения предпринимательской выгоды, объекты туристического обслуживания, включающие размещение пансионатов, туристических гостиниц, кемпингов, домов отдыха, объекты санаторной деятельности, обеспечивающие услуги по лечению и оздоровлению населения и др.
Республика Коми является одним из потенциальных центров развития внутреннего и въездного туризма в России: регион обладает значительными ресурсами (в первую очередь – природными), включающими в себя особо охраняемые природные территории, реликтовые озера, судоходные реки. Также важным ресурсом является самобытная культура коренного населения и культурное наследие Республики Коми. 
Одним из ограничителей развития туризма является высокая стоимость проживания в гостиницах. Цены на размещение в гостиницах МО ГО Сыктывкар неконкурентоспособны и могут рассматриваться как приемлемые лишь для ряда командировочных туристов, для которых фактор цены сам по себе не важен, однако будут очень сильно ограничивать интерес со стороны других целевых групп. Дополнительным ограничителем служит сезонность въездного рынка МО ГО Сыктывкар: осенью, во время пика бизнес-активности, нередко наблюдаются сложности с размещением всех желающих.
По большинству критериев МО ГО Сыктывкар уступает своим конкурентам. Это касается и привлекательности как туристической дестинации, и транспортной доступности, и ресурсной обеспеченности, и обеспеченности туристической инфраструктурой (прежде всего, гостиницами). Единственный показатель, по которому МО ГО Сыктывкар опережает конкурентов, связан с претензиями на статус неофициальной столицы финно-угорского мира, однако одного этого недостаточно для привлечения в город внешних туристов.[footnoteRef:49] [49:  http://сыктывкар.рф/component/attachments/download/3948 ] 

В результате анализа рыночной информации выявлено, что на территории Республики Коми, к продаже предлагается 2 земельных участка под возможное размещение объектов рекреационного назначения, а именно для размещения здания минигостиницы и базы отдыха. В таблице 42 приведены сведения о предложениях продажи, представленных на рынке земельных участков, относящихся к сегменту «Отдых (рекреация)», на территории Республики Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг.
[bookmark: инфотдых]Таблица 42
Информация о предложениях продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Отдых (рекреация)» на территории Республики Коми
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В целом рынок земельных участков под рекреационную деятельность в Республике Коми не развит, относится к депрессивным рынкам, предложения продажи единичны, что не позволяет проследить общие тенденции данного сегмента рынка. Количество земельных участков, подходящих под требования для строительства рекреационных объектов и организации рекреационных зон, весьма ограничено. Ограничением в развитии рекреационных объектов становится не только отсутствие заинтересованных инвесторов, сколько ограничения по выбору подходящего земельного участка с идеальной экологией, удачным расположением, включая высокую транспортную доступность, и сильными точками притяжения. Не последнюю роль играет ландшафт участка и близость к живописным водоёмам.
Предлагаемые на продажу земельные участки, относящиеся к сегменту «Отдых», для размещения здания гостиницы расположены на землях населенных пунктов, имеют площадь не более 20 соток, средневзвешенное значение удельного показателя составляет 949,67 руб./кв.м.  Предлагаемые на продажу земельные участки для возможного размещения объектов туристического назначения, это крупные земельные массивы площадью более 10 га, с диапазоном удельных цен предложения 2,96-29,41 руб./кв.м.(Табл. 42). Земельные участки с подобными характеристиками возможно относить также к сегменту «Сельскохозяйственное использование».
По данным проведенного анализа рыночной информации можно сделать вывод, что существующий объем предложений продаж земельных участков по сегменту «Отдых (рекреация)» на территории Республики Коми указывает о неразвитости данного сегмента рынка. Принимая во внимание ограниченное количество участков рекреационного назначения и существенное влияние на ценообразование индивидуальных особенностей таких объектов, говорить о ценовых тенденциях на рынке не представляется возможным. 
[bookmark: _Toc115187763]Сегмент «Производственная деятельность»
К сегменту «Производственная деятельность» относятся земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок.
На основе проведенного анализа рыночной информации за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. в Республике Коми выявлено 56 предложений о продаже земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность». Земельные участки представлены в 6-ти муниципальных образованиях.
Рыночная информация о предложениях продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлена на рисунке 53. 
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[bookmark: распредпредлPROIZV]Рис. 53. Распределение земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность» в разрезе муниципальных образований Республики Коми.
Наибольшую долю в структуре рынка предложений продаж с точки зрения местоположения занимают земельные участки, расположенные на территории МО ГО Сыктывкар и МО МР Сыктывдинский, что составляет 42,86% и 37,50% от общего объема предложений соответственно. Участки, выставленные на продажу на территориях других муниципальных образований, составляют 19,64% в структуре предложений, среди них наибольший удельный вес занимает МО ГО Усинск – 8,93%. На территориях остальных муниципальных образований Республики Коми к продаже предлагаются единичные объекты.
В структуре предложений земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», можно четко выделить следующие виды земельных участков:
· земельные участки без указания конкретного функционального назначения в общем объеме предложений занимают 67,86%;
· участки для размещения производственно-складских объектов в общем объеме предложений продажи занимают 25,00%;
· участки для размещения объектов придорожного сервиса в общем объеме предложений занимают 7,14%.
По данным анализа рынка можно утверждать, что наибольшим спросом пользуются участки без указания конкретного функционального назначения, застройка которых будет осуществляться в зависимости от предпочтений правообладателя.
Площадь земельных участков варьируется от 0,04 га до 43 га. Наибольшее количество предложений продаж приходится на земельные участки площадью <0,2 га, что составляет 44,64% от общего количества предложений продажи. Следующая по объему доля рынка представлена земельными участками площадью 1,0-5,0 га и 0,5-1,0 га, - по 19,64% и 17,86% соответственно. Предложения продажи земельных участков площадью более 5 га единичны и составляют в общем объеме 3,57%. Распределение земельных участков по площади приведено на рисунке 54.
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[bookmark: распрпоплощPROIZV]Рис. 54. Распределение земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», по площади
Участки под крупные производственно-складские объекты площадью свыше 5 га составляют незначительную долю рынка, представлены в с. Выльгорт Сыктывдинского района площадью 43 га и 8,2 га. Земельные участки в соответствии с градостроительным планированием охватывают достаточно широкий спектр коммерческих услуг, сопровождающих производственную деятельность, от сельскохозяйственного производства до размещения объектов промышленного назначения. 
Значения удельных показателей цены предложения продажи в зависимости от диапазонов площадей объектов представлены в таблице 43.
[bookmark: распрпоплощPROIZV2]Таблица 43
Значение удельного показателя цены предложения продажи в зависимости от диапазонов площадей объектов
	№ п/п
	Площадь земельных участков, га
	Диапазоны удельных показателей, руб./кв.м.
	Средневзвешенные значения удельных показателей, руб./кв.м.

	1
	<0,2
	160,58-2229,30
	657,24

	2
	0,2-0,5
	61,98-900,00
	302,91

	3
	0,5-1,0
	7,14-1246,92
	283,38

	4
	1,0-5,0
	21,83-308,94
	100,91

	5
	>5
	30,27-111,63
	98,63



По данным, представленным в таблице, можно сделать вывод, что на наиболее востребованы земельные участки площадью <0,2 га, в данном диапазоне просматривается наиболее высокая цена. Прослеживается зависимость средневзвешенного значения удельного показателя от изменения площади: с увеличением площади земельных участков средневзвешенное значение удельного показателя стоимости уменьшается.
Удельные показатели цен предложений продажи находятся в достаточно широком диапазоне, наибольшая цена предложения продажи зафиксирована на территории МО ГО Сыктывкар и составляет 2229,3 руб./кв. м, самая низкая цена предложения продажи зафиксирована МО МР Прилузский – 7,14 руб./кв. м. Средневзвешенная цена земельных участков по сегменту «Производственная деятельность» по Республике Коми по результатам сбора данных о ценах земельных участков составила – 136,41 руб./кв.м.  
По Республике Коми ценовым лидером и лидером по количеству предложений является МО ГО Сыктывкар, где средневзвешенная стоимость предложения продажи составляет 794,71 руб./кв.м. 
 В таблице 44 приведены минимальные, максимальные и средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений земельных участков, сгруппированные по муниципальным образованиям Республики Коми. 
[bookmark: минмаксПроизв]Таблица 44
Минимальные, максимальные и средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», сгруппированных по муниципальным образованиям Республики Коми
[image: ]
При анализе рыночной информации выявлено, что предложения о продаже земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», представлены неоднородно в территориальном плане. В большинстве районов на продажу выставляются единичные предложения, или отсутствуют совсем. Основное количество земельных участков, предлагаемых к продаже расположены в границах населенных пунктов, в зонах размещения производственно-складских объектов, и характеризуются наличием в непосредственной близости точек подключения к инженерным коммуникациям. 
За период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. на рынке предложений продаж земельных участков по сегменту «Производственная деятельность» наблюдались незначительные колебания цен как в сторону повышения, так и в сторону понижения, в целом ценовая ситуация оставалась стабильной. 
Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», в Республике Коми за 2019-2021 гг. представлены на рисунке 55.
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[bookmark: динизмСРВЗУП6]Рис. 55. Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», в Республике Коми за 2019-2021 гг.
Динамика изменения средневзвешенной цены предложений продаж земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально представлена на рисунке 56. 
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[bookmark: динамизмсрвзPROIZV]Рис. 56. Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально 
Рынок земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность», в целом по Республике Коми не развит, характеризуется низким уровнем торговой активности.  Для неактивных рынков присуща ситуация достаточно сильного разброса в ценах предложений. Участники рынка, не имея достаточной информации о ситуации, сложившейся на данном сегменте рынка, не имея представления за какую реальную цену можно продать объект недвижимости, действуют в соответствии со своими представлениями о стоимости объекта.
Учитывая относительно небольшое число предложений продаж, низкую активность данного сегмента рынка достаточно сложно сделать вывод о состоянии и тенденциях рынка купли-продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Производственная деятельность» в Республике Коми, так же достаточно сложно выделить значения ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости.
[bookmark: _Toc115187764]Сегмент «Сельскохозяйственное использование»
К сегменту «Сельскохозяйственное использование» относятся земельные участки, находящиеся за границами населенного пункта, предоставленные для нужд сельского хозяйства и предназначенные для этих целей. Земельные участки данного сегмента используются для ведения сельского хозяйства, связанного с выращиванием сельскохозяйственных культур, производством продукции животноводства, в том числе сенокошением, выпасом и разведением сельскохозяйственных животных, размещением зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных, производством, хранением и первичной переработкой сельскохозяйственной продукции.
На основе проведенного анализа рыночной информации за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. в Республике Коми выявлено 118 предложений о продаже земельных участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование». Земельные участки данного сегмента представлены в 8-и муниципальных образованиях. В других 12-ти муниципальных образованиях Республики Коми предложения о продаже объектов данного вида отсутствуют.
Основная доля предложений продажи земельных участков приходится на территорию МО МР Сыктывдинский и составляет 76% от общего объема предложений. На территории остальных муниципальных образований Республики Коми к продаже предлагаются единичные объекты и составляют 24% от общего объема предложений продаж. 
Рыночная информация о предложениях продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование», в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлена на рисунке 57.
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[bookmark: распредпредлСХ]Рис. 57. Распределение земельных участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование», в разрезе муниципальных образований Республики Коми.

В ходе анализа текста объявлений выявлены 48 предложений продажи, которые предполагают перевод земельных участков из категории земель сельскохозяйственного назначения в другие категории с возможностью изменения вида разрешенного использования. Площадь земельных участков варьируется от 0,07 га до 3,0 га. Минимальное значение удельного показателя цены составляет 23,08 руб./кв.м., максимальное значение удельного показателя цены составляет 659,09 руб./кв.м., значение средневзвешенного удельного показателя цены составляет 254,42 руб./кв.м. Данные показатели характерны для земельных участков, относящихся к сегменту «Садоводство и огородничество». 
Далее проведен анализ 70 предложений продажи земельных участков, которые непосредственно используются в сельском хозяйстве. 
Площадь земельных участков варьируется от 0,15 га до 240 га. Наибольшее количество предложений продаж приходится на земельные участки площадью от 4 до 5,9 га, что составляет 59,90% от общего количества предложений представленных на рынке (Рис. 58). 
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[bookmark: распрпоплощSH]Рис. 58. Распределение количества предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование», по площади
Значения удельного показателя цены предложения продажи в зависимости от диапазонов площадей объектов представлены в таблице 45.

[bookmark: зависсрвзSH]Таблица 45
Значение удельного показателя цены предложения продажи в зависимости от диапазонов площадей объектов
	№ п/п
	Площадь земельных участков, кв.м.
	Диапазоны удельных показателей, руб./кв.м.
	Средневзвешенные значения удельных показателей, руб./кв.м.

	1
	<0,9
	40,55-178,57
	87,99

	2
	1,0-3,9
	0,88-22,73
	11,73

	3
	4,0-5,9
	0,37-43,10
	10,85

	4
	6,0-9,9
	4,41-50,00
	17,68

	5
	>10,0
	0,50-100,00
	27,77



По данным представленным в таблице, зависимость изменения средневзвешенного значения удельного показателя стоимости от изменения площади не прослеживается. Удельные показатели цен предложений продажи находятся в достаточно широком диапазоне, цены предложений продажи варьируются от 0,37 руб./кв.м. до 178,57 руб./кв.м.
Продавцы в отсутствие широкого спектра предложений выставляют цены исходя из собственных соображений и пожеланий. Предложения продажи в отношении объектов сегмента «Сельскохозяйственное использование» подразделяются на земельные участки, представляющие собой пахотные угодья, заливные луга, сенокосы, пастбища и т.д., а также для возможного создания сельскохозяйственных производств, размещения зданий, сооружений для производства и переработки с/х продукции, а также с возможностью перевода земель для строительства коммерческих, промышленных и жилых объектов. 
В ходе анализа рынка выявлено 3 предложения продажи земельных участков, предназначенных для сельскохозяйственного производства. Минимальное значение удельного показателя цены составляет 14,17 руб./кв.м., максимальное значение удельного показателя цены составляет 178,57 руб./кв.м., средневзвешенное значение удельного показателя составляет 97,49 руб./кв.м. Для земельных участков, предназначенных для сельскохозяйственного производства, важными характеристиками является близость к потребителю, а также удобство организации труда на полях. В частности, преимущественное влияние на стоимость в данном аспекте оказывают близость к трассам, административному центру и населенным пунктам с человеческими ресурсами.
Для земельных участков, представляющих собой пахотные угодья, заливные луга, сенокосы, пастбища и т.д. характерны следующие показатели: минимальное значение удельного показателя цены составляет 0,37 руб./кв.м., максимальное значение удельного показателя цены составляет 100 руб./кв.м., средневзвешенное значение удельного показателя составляет 5,14 руб./кв.м. 
Учитывая ограниченное количество рыночной информации, достаточно сложно сделать вывод о состоянии и тенденциях рынка купли-продажи сегмента «Сельскохозяйственное использование», что не позволяет провести анализ ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости.
Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование», и представляющих собой пахотные угодья, заливные луга, сенокосы, пастбища и т.д. в Республике Коми за 2019-2021 гг. представлены на рисунке 59.
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[bookmark: динизмСРВЗУП1]Рис. 59. Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование», и представляющих собой пахотные угодья, заливные луга, сенокосы, пастбища и т.д. в Республике Коми за 2019-2021 гг.
Средневзвешенное значение удельного показателя цены предложения продаж земельных участков, представляющих собой пахотные угодья, заливные луга, сенокосы, пастбища и т.д., в Республике Коми за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 гг. поквартально представлены на рисунке 60. 
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[bookmark: динамизмсрвзSH]Рис. 60. Динамика изменения средневзвешенных удельных показателей цен предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование», в Республике Коми за период 01.01.2019 по 01.01.2022 г. поквартально
В течение указанного периода на рынке предложений продаж земельных участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование», динамика цен носила разнонаправленный характер. 
В результате анализа информации, предложений продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование», выявлено, что на территории Республики Коми рынок характеризуется низким уровнем торговой активности и является малоактивным. Большей частью это связано с отсутствием спроса в связи с низкой рентабельностью сельскохозяйственного производства. Для земельных участков, относящихся к данному сегменту, присуща ситуация достаточно сильного разброса в ценах предложений на однородные объекты недвижимости. Участники рынка, не имея достаточной информации о ситуации, сложившейся на данном сегменте рынка, т.е. за какую реальную цену можно продать/купить объект недвижимости, действуют в соответствии со своими представлениями о стоимости объекта. Уровень цен формируется в основном с возможностью использования земельных участков для другого вида деятельности. 
Вывод
В ходе исследования рыночной информации проанализированы предложения продажи более 4000 земельных участков (без построек). 
В общем объёме предложений наиболее активным является сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» - 95,35%, цена за 1 кв.м. варьируется в широком диапазоне от 6,67 до 6315,79 руб./кв.м. (Табл. 46).
[bookmark: vivod]Таблица 46
Средневзвешенные значения удельных показателей цен предложений по сегментам
	Сегменты
	Количество предложений
	Диапазон удельных показателей цен предложений, руб./кв.м.
	Средневзвешенное значение удельного показателя цены предложения, руб./кв.м.

	Жилая                                      застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	3
	1778,21- 5000
	2251,97

	Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка
	4110
	6,67-6315,79
	315,33

	Транспорт
	7
	46,42-1333,33
	144,33

	Предпринимательство
	23
	66,67-4794,52
	1183,86

	Отдых (рекреация)
	6
	2,96-1099,00
	48,03

	Производственная деятельность
	56
	7,14-2229,3
	136,41

	Сельскохозяйственное использование (ЗУ, представляющие пахотные угодья, заливные луга, сенокосы, пастбища)
	67
	0,37-100
	5,14



В зависимости от вида разрешенного использования наибольшее средневзвешенное значение удельного показателя цены предложения продажи отмечено для земельных участков, относящихся к сегментам «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» и «Предпринимательство» – 2251,97 руб./кв.м. и 1183,86 руб./кв.м.
Минимальное средневзвешенное значение удельного показателя цены предложения продажи – 5,14 руб./кв.м. характерно для земельных участков, относящихся к сегменту «Сельскохозяйственное использование». 
Колебания средних цен предложения в течение года в большей степени вызваны изменением структуры и объема предложения, сезонностью, а также доходом от деятельности на земельном участке. 
Наибольшее количество предложений представлено на территории МО МР Сыктывдинский и МО ГО Сыктывкар – 42,69% и 27,04% соответственно. Предлагаемые к продаже земельные участки расположены в пригородах крупных городских округов и являются наиболее востребованными у потенциальных покупателей. 
На вторичном рынке предложения продажи земельных участков, относящихся к сегменту «Общественное использование», отсутствуют.
[bookmark: ценообразующие][bookmark: _Toc51173940][bookmark: _Toc11063142]В целом рынок предложений продажи земельных участков в Республике Коми не сформирован. Единичные предложения не могут служить ориентиром при анализе общей рыночной ситуации, присущей определенному сегменту. 

[bookmark: _Toc51173942][bookmark: _Toc115187765]Описание и обоснование подходов к выбору типового объекта недвижимости в целях проведения оценочного зонирования
Согласно разделу, VI Методических указаний, в процессе определения кадастровой стоимости бюджетным учреждением проводится оценочное зонирование, предусматривающее разделение территории, на которой проводится государственная кадастровая оценка, на ценовые зоны. Оценочное зонирование проводится только в отношении тех сегментов рынка недвижимости, по которым существует достаточная рыночная информация.
Целью оценочного зонирования является представление в графическом и семантическом виде информации о сложившейся на дату определения кадастровой стоимости ситуации в различных сегментах рынка недвижимости, представленных в конкретных ценовых зонах.
По итогам оценочного зонирования устанавливаются ценовые зоны и удельные показатели средних рыночных цен и величин затрат на создание объектов недвижимости в расчете на единицу площади, объема, иной характеристики типовых объектов недвижимости (земельных участков и (или) других объектов недвижимости) в ценовых зонах в разрезе видов использования.
Для целей Методических указаний ценовая зона – часть территории, в границах которой определены близкие по значению удельные показатели средних рыночных цен типовых объектов недвижимости.
Типовой объект недвижимости является объектом недвижимости, основные физические и иные характеристики вида использования, которого наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка.
Основные физические и иные характеристики типового объекта недвижимости (в том числе местоположение в границах ценовой зоны, вид использования, площадь, объем, расположение относительно транспортных коммуникаций, степень подключения к объектам инженерной инфраструктуры, состояние и возраст основных зданий и сооружений, а также другие его характеристики) должны быть описаны с учетом состояния соответствующего сегмента рынка на основе рыночной и иной информации по сделкам (предложениям) с аналогичными объектами недвижимости на соответствующей территории.
Оценочное зонирование заключается в систематизации на дату определения кадастровой стоимости рыночной информации о сделках (предложениях) с типовыми объектами недвижимости исходя из их местоположения и вида использования с учетом существующего и перспективного развития, а также затрат на создание указанных объектов недвижимости.
В результате анализа рынка недвижимости на территории Республики Коми установлено, что рыночной информации для проведения оценочного зонирования достаточно в отношении земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства и ведение садоводства сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», следовательно, оценочное зонирование проводилось только в отношении указанных выше оценочных групп, для которых и были установлены ценовые зоны.
В основу оценочного зонирования территории положена группировка территориальных единиц по близости значений средней удельной рыночной цены в расчете на 1 кв. м площади земельного участка. Для проведения оценочного зонирования использовался кадастровый план территории, отражающий административно-территориальное деление, в том числе границы населенных пунктов, муниципальных образований, и сведения об утверждённых документах территориального планирования и градостроительного зонирования.
Для проведения оценочного зонирования выбрана система разделения территории на кадастровые кварталы. Применение данной системы разделения территории обусловлено тем, что кадастровый квартал характеризуется сравнительной однородностью значений факторов социально-экономического и иного характера, влияющих на использование территорий (природно-климатических, производственных, демографических, социально-культурных), а также удаленности от основных административных и транспортных центров и уровня инженерно-транспортного обеспечения. На основе собранной рыночной информации для каждого кадастрового квартала вычислены удельные показатели средних рыночных цен в расчете на единицу площади. Для кадастровых кварталов, в границах которых расположены три и более объектов-аналогов, удельный показатель средних рыночных цен был рассчитан по среднему значению удельных показателей рыночных цен объектов-аналогов, расположенных в границах кадастрового квартала.
Для кадастровых кварталов, в границах которых расположены менее трех объектов-аналогов или объекты-аналоги отсутствуют, удельный показатель средних рыночных цен был определен сравнительным подходом на основе сложившихся в данном и других кадастровых кварталах удельных показателях рыночных цен на аналогичные типовые объекты с учетом факторов социально-экономического и иного характера, влияющих на использование территорий (природно-климатических, производственных, демографических, социально-культурных), а также удаленности от основных административных и транспортных центров и уровня инженерно-транспортного обеспечения.
Оценочное зонирование на территориях с неразвитым рынком, в границах которых выявлено менее трех предложений к продаже или предложения отсутствуют исключены из зонирования в виду отсутствия достаточной рыночной информации для определения ценовой зоны и проведения оценочного зонирования в целом. 
По полученным значениям удельных показателей средних рыночных цен производилось объединение кадастровых кварталов в зоны.
В качестве типового объекта для каждой ценовой зоны определен гипотетический объект недвижимости - земельный участок, основные физические и иные характеристики вида использования, которого наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка. Выбор физических и иных характеристик типового объекта недвижимости (в том числе местоположение в границах ценовой зоны, вид использования) обоснован и описан с учетом состояния рынка на основе рыночной информации по сделкам (предложениям) с аналогичными объектами недвижимости на соответствующей территории. 
При проведении анализа рыночных цен отобраны характеристики земельных участков соответствующего назначения, на основании которых можно сгруппировать объекты оценки по типам, в результате выбраны типовые объекты со следующими характеристиками:
«ИЖС и ЛПХ»
–	Тип (вид) объектов недвижимости – земельный участок;
–	Вид использования – для индивидуального жилищного строительства;
–	Характер улучшений – участки, свободные от объектов капитального строительства;
–	Площадь – 1000 кв. м.
«Садоводство»
–	Тип (вид) объектов недвижимости – земельный участок;
–	Вид использования – для садоводческого, огороднического использования;
–	Характер улучшений – участки, свободные от объектов капитального строительства;
–	Площадь – 600 кв. м.
По результатам оценочного зонирования территории Республики Коми составлено и сформированы диапазоны средних удельных показателей цен предложений объектов недвижимости в расчете на единицу площади.
По результатам оценочного зонирования территории Республики Коми составлены цифровые тематические карты ценовых зон по оценочной группе «ИЖС/ЛПХ» по оценочной группе садовые участки расположенных на территории СНТ («СНТ»), сформированы диапазоны средних удельных показателей цен предложений объектов недвижимости в расчете на единицу площади.
[bookmark: _Toc50991710][bookmark: _Toc13833427]Результаты оценочного зонирования для группы объектов оценки «Земельные участки, предназначенные для малоэтажного жилищного строительства»
В результате оценочного зонирования на территории Республики Коми определены пять ценовых зон со следующими характеристиками (Табл. 47).
[bookmark: ЗОНА1][bookmark: ценовзоны]Таблица 47
	Ценовая зона
	Минимальное значение УПРС по зоне, руб./кв.м.
	Максимальное значение УПРС по зоне, руб./кв.м.
	Среднее значение УПРС по зоне, руб./кв.м.

	1 зона (свыше 600 руб./кв.м.)
	26,27
	4 029,12
	657,17

	2 зона (от 400 руб./кв.м. до 600 руб./кв.м.
	11,67
	2 035,7
	410,76

	3 зона (от 200 руб./кв.м.до 400 руб./кв.м.)
	16,61
	2 277,21
	227,25

	4 зона (от 100 руб./кв.м. до 200 руб./кв.м.)
	5,3
	885,09
	116,56

	5 зона (до 100 руб./кв.м.)
	26,3
	236,46
	91,27


В первую ценовую зону вошел город Сыктывкар - центр субъекта, и крупнейший по численности населения город Республики Коми, главный политический, административно-управленческий, научно-образовательный и культурный центр. 
Вторая зона представлена земельными участками, расположенными в г. Ухта, являющейся вторым крупнейшим по численности городом Республики Коми, обладающим высоким градообразующим потенциалом. Город Ухта является крупнейшим транспортно-распределительным узлом и основным центром ресурсного освоения. Центричное положение Ухты на территории республики и многофункциональные связи с соседними территориями определяют его роль как регионального подцентра. Сыктывкар и Ухта обладают наиболее высокими производственными, трудовыми и научно-образовательными ресурсами, концентрируют плотные межрайонные связи и выступают центрами Сыктывкаро-Сыктывдинской и Ухто-Сосногорской агломераций с разнообразной промышленностью и развитым социальным сервисом.
 В третью зону преимущественно вошли населенные пункты, характеризующиеся наиболее выгодным экономико-географическим положением, с преобладанием городского населения, развитой дорожно-транспортной сетью, объектами социально и инженерно-технической инфраструктуры, сравнительно развитой добывающей и обрабатывающей промышленностью и сельским хозяйством. Преимущественно третья зона представлена населенными пунктами являющимися административными центрами муниципальных образований, или расположенными в непосредственной близости от них. Перспективы развития основаны как на развитии основных видов экономической специализации, так и на высоком потенциале их культурного и природного наследия. В третью зону вошли такие города как Усинск, Сосногорск, являющихся наиболее перспективными центрами экономического роста, и зонами приоритетного развития нефтегазовой и горнорудной промышленности, и город, Микунь который выступает в качестве крупнейшей узловой железнодорожной станцией, и по сути являющийся «железнодорожными воротами» Республики Коми. 
В четвертую зону вошли территории, уступающие по привлекательности проживания, в связи с небольшим разбросом численности населения, развитием дорожно-транспортной сети и объектов социальной инженерно-технической инфраструктуры. Населенных пункты четвёртой зоны характеризуются низким ценовым диапазоном рыночных цен и менее развитыми социально-экономическими показателями. Преимущественно в зону вошли удаленные населенные пункты, специализирующиеся на сельском хозяйстве и первичной переработке сельхозпродукции, лесозаготовке и лесопилении, с ограничениями транспортной доступности. 
В пятую зону вошли населенные пункты с самым низким рыночным спросом на земельные участки. Данная зона представлена сельскими населенными пунктами, расположенными на значительном удалении от крупных районных центров с наименьшей плотностью населения, отсутствием развитой дорожно-транспортной сети и объектов социальной и инженерно-технической инфраструктуры, что негативно влияет на их коммерческую привлекательность.
Столица Республики Коми г. Сыктывкар разделена на 4 ценовые зоны. Минимальные, максимальные и средние удельные цены для каждой ценовой зоны приведены в следующей таблице (Табл. 48).
[bookmark: wtypjy2][bookmark: ЗОНА2]Таблица 48
	Ценовая зона
	Минимальное значение УПРС по зоне, руб./кв.м.
	Максимальное значение УПРС по зоне, руб./кв.м.
	Среднее значение УПРС по зоне, руб./кв.м.

	1 зона (Свыше 1400 руб./кв.м.)
	677,22
	4 029,12
	2 152,32

	2 зона (800 руб./кв.м. - 1400 руб./кв.м.)
	420,52
	2 981,55
	1 149,93

	3 зона (400 руб./кв.м  -800 руб./кв.м)
	351,47
	1 239,12
	644,36

	4 зона (100 руб./кв.м - 400 руб./кв.м)
	106,1
	683,1
	319,41


[bookmark: _Toc50991711][bookmark: _Toc13833428]Результаты оценочного зонирования для группы объектов оценки «Земельные участки, предназначенные для ведения садоводства и огородничества»
Значения минимальных, максимальных и средневзвешенных цен, земельных участков, предназначенных для ведения садоводства, и расположенных на территории садоводческих некоммерческих товариществ, в разрезе муниципальных образований Республики Коми приведена в таблице 49.
[bookmark: значминмакснаим][bookmark: сравнит_характерист_упкс_для_ижс_7]Таблица 49
	Наименование района
	Минимальное значение УПРС по зоне, руб./кв.м.
	Максимальное значение УПРС по зоне, руб./кв.м.
	Среднее значение УПРС по зоне, руб./кв.м.

	МО ГО Сыктывкар
	20,78
	879,67
	205,28

	МО ГО Ухта
	16,47
	810,81
	147,19

	МО ГО Усинск
	11,12
	501,93
	141,90

	МО МР Сыктывдинский
	14,57
	720,9
	103,97

	МО МР Корткеросский
	10,24
	558,66
	135,58

	МО МР Печора
	10,41
	324,57
	80,70

	МО МР Сосногорск
	10,11
	269,22
	73,34

	МО ГО Вуктыл
	21,47
	90,09
	51,12

	МО МР Княжпогостский
	34,28
	212,12
	65,48

	МО МР Троицко-Печорский
	7,03
	100,1
	37,49

	МО МР Усть-Вымский
	10,88
	171,46
	45,59


В результате оценочного зонирования на территории Республики Коми определены пять ценовых зон:
1 зона (свыше 200 руб./кв.м.)
2 зона (от 130 руб./кв.м. до 200 руб./кв.м.
3 зона (от 100 руб./кв.м.до 130 руб./кв.м.)
4 зона (от 70 руб./кв.м. до 100 руб./кв.м.)
5 зона (до 70 руб./кв.м.)
Первая ценовая зона представлена земельными участками, расположенными на территории МО ГО Сыктывкара. Неоспоримым является факт, что на стоимость земельных участков оказывает влияние фактор местоположения. Анализ рынка доказывает, что более высоким спросом пользуются земельные участки, предназначенные для ведения садоводства, в пригородной зоне столицы Республики Коми – в городе Сыктывкаре. В соответствии с законами рынка, стоимость земельных участков в данной зоне выше, чем в других районах Республики Коми. Предложения продажи земельных участков представлены во всех садоводческих комплексах муниципального образования. 
Вторая зона представлена земельными участками, расположенными в ГО Ухта и ГО Усинск. Ухта является вторым крупнейшим по численности городом Республики Коми, обладающим высоким градообразующим потенциалом. В связи с чем рынок предложений продажи представлен в большинстве садоводческих комплексов ГО Ухта. Усинск также является перспективным центром развития и экономического роста. Проведя анализ сегмента рынка земельных участков, предназначенных для садоводства и расположенных на территории ГО Усинск, предложения продажи выявлены только в городе Усинске и пгт. Парма. Другие садоводческие комплексы характеризуются незначительным объемом предложений по продаже земельных участков. 
В третью ценовую зону вошли земельные участки, расположенные на территориях Сыктывдинского и Корткеросского муниципальных образований. По результатам анализа сегмента рынка земельных участков, предоставленных для садоводства и расположенных на территории МР Сыктывдинский, выявлено наибольшее количество предложений в СК Дырнос, СК Мырты-Ю и СК Максаковка. Это обусловлено тем, что данные садоводческие комплексы расположены в непосредственной близости от столицы Республики Коми города Сыктывкара, имеют хорошую транспортную доступность, находятся в живописных и экологически благоприятных местах.  На территории МО МР Корткеросский Республики Коми, выявлено наличие рынка только в СК Лемский. Другие садоводческие комплексы характеризуются незначительным объемом предложений по продаже земельных участков, в связи с чем ценовые зоны в них не установлены.
Четвертая ценовая зона представлена земельными участками, расположенными на территории муниципальных образований Сосногорска и Печоры.
В пятую зону вошли оставшиеся муниципальные образования, в которых имеются земельные участки, предназначенные для ведения садоводства и огородничества. Они представлены самым низким рыночным спросом на земельные участки. Муниципальные образования расположены на значительном удалении от столицы Республики Коми, обладают наименьшей плотностью населения, отсутствием развитой дорожно-транспортной сети и инфраструктуры.
Сравнительная характеристика минимальных, средних и максимальных показателей цен предложений продажи за 1 кв.м. земельных участков, предназначенных для садоводства, в разрезе СНТ, приведена в следующей таблице 50.
[bookmark: снтнаимтабл]Таблица 50
	Наименование МО
	Минимальное значение УПРС по зоне, руб./кв.м.
	Максимальное значение УПРС по зоне, руб./кв.м.
	Среднее значение УПРС по зоне, руб./кв.м.

	МО ГО Сыктывкар
	

	СК Дырносский
	30,46
	897,67
	265,22

	СК Эжвинский
	20,78
	712,53
	166,66

	СК Човский
	31,15
	606,54
	118,25

	СК Максаковский
	28,84
	680,78
	198,95

	СК Лемский
	23,01
	728,91
	316,89

	МО МР Сыктывдинский
	

	СК Дырнос
	30,7
	476,15
	124,59

	СК Мырты-Ю
	14,83
	311,5
	73,28

	СК Тыла-Ю
	42,01
	694,2
	158,86

	СК Соколовка
	14,57
	420,08
	59,36

	СК Морово
	53,4
	720,9
	171,41

	СК Пычим
	44,5
	132,08
	72,18

	СК Парчег
	58,3
	296,67
	133,2

	МО ГО Ухта
	

	СК Водненский
	16,47
	693,13
	130,75

	СК Доманик-Ёль
	19,58
	608,01
	117,05

	СК Ярегский
	21,15
	222,5
	88,46

	СК Дальний
	20,95
	748,08
	168,86

	СК Седъюский
	17,8
	598,78
	121,22

	Массив Куратовский
	26,53
	810,81
	244,88

	МО МР Сосногорск
	

	массив Ближние дачи
	15,62
	240,54
	89,80

	массив Средние дачи
	44,06
	101,03
	68,48

	массив Дальние дачи
	10,14
	269,22
	69,88

	г. Сосногорск
	14,10
	200,45
	72,28

	МО ГО Усинск
	

	г. Усинск
	11,12
	500,5
	130,88

	пгт. Парма
	35,14
	501,93
	159,48

	МО МР Печора
	

	г. Печора
	11,11
	324,57
	80,38

	пгт. Путеец
	10,41
	281,95
	81,14



По результатам оценочного зонирования составлены цифровые тематические карты (схемы) ценовых зон и установлены удельные показатели средних рыночных цен в расчете на единицу площади типового объекта недвижимости. Результаты оценочного зонирования представлены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.2. Результаты оценочного зонирования.
[bookmark: _Toc51173943][bookmark: _Toc11063145][bookmark: _Toc115187766]Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценки, в целях их группировки
Согласно п. 3, п. 44 Методических указаний, применение методов массовой оценки предполагает определение кадастровой стоимости путем группировки объектов недвижимости. 
Все земельные участки группируются с присвоением кода согласно следующему правилу:
AA:BBB.CC...DD, где:
АА:ВВВ - сегмент (первый уровень) и группа (второй уровень) - обязательный к указанию код расчета вида использования для целей Указаний в соответствии с приложением № 1 к Указаниям;
СС - номер подгруппы по порядку третьего уровня;
DD - номер подгруппы по порядку наибольшего уровня.
В результате сегментирования и первичной группировки всем объектам подлежавшим ГКО присвоены коды формата АА:ВВВ, например, 01:010.
При группировке объектов недвижимости сверялись данные по количественным и качественным характеристикам объектов недвижимости.
В рамках проведения работ по определению кадастровой стоимости группировка объектов, подлежащих ГКО, проводилась в несколько этапов. 
1. Первый этап. Первичная группировка объектов, подлежащих ГКО на 14 сегментов.
2. Второй этап. Группировка объектов, подлежащих ГКО на оценочные группы/подгруппы. 
Первый этап. Для целей определения кадастровой стоимости земельные участки группируются в соответствии с кодами расчета видов использования независимо от категории земель на 14 основных сегментов в соответствии с приложением №1 Методических Указаний. 
1 сегмент «Сельскохозяйственное использование»;
2 сегмент «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»;
3 сегмент «Общественное использование»;
4 сегмент «Предпринимательство»;
5 сегмент «Отдых (рекреация)»;
6 сегмент «Производственная деятельность»;
7 сегмент «Транспорт»;
8 сегмент «Обеспечение обороны и безопасности»;
9 сегмент «Охраняемые природные территории и благоустройство»;
10 сегмент «Использование лесов»;
11 сегмент «Водные объекты»;
12 сегмент «Специальное, ритуальное использование, запас»;
13 сегмент «Садоводство и огородническое, малоэтажная жилая застройка»;
14 сегмент «Иное использование» - вид использования земельных участков, не указанный в предыдущих 13 сегментах.
Процедура сегментирования с присвоением кода расчета вида использования является единой процедурой. При установлении кода расчета согласно Приложению №1 к Методическим указаниям одновременно указывается сегмент.
При группировке объектов недвижимости сверялись данные по количественным и качественным характеристикам объектов недвижимости.
При первичной группировке земельных участков основополагающей информацией являлись сведения о виде использования земельного участка. Вид использования земельного участка является одной из основных характеристик земельного участка, на основании которой осуществляется определение кадастровой стоимости земельного участка, и первичным признаком для осуществления группировки земельных участков для целей определения кадастровой стоимости.
Вид использования земельного участка определяется на основании следующих источников информации:
· Вид разрешенного использования земельного участка. 
Вид разрешенного использования земельного участка определен по сведениям ЕГРН, приведенного в Перечне на основании столбцов «Вид разрешенного использования земельного участка в соответствии с классификатором», «Вид использования участка по документу», «Вид разрешенного использования по классификатору № 540» (1. Исходные данные\1.3. Перечень ОН);
При наличии ошибок и/или опечаток в качественных характеристиках в исходном перечне объектов оценки, в рамках настоящей оценки, с учетом большого количества объектов оценки, а также предполагаемого назначения результатов оценки, по причине отсутствия прав на внесение изменений в ЕГРН, данные опечатки и ошибки ГБУ РК «РУТИКО» не исправлялись.
· Сведения, содержащиеся в декларациях, поданных в Учреждение 
В период подготовки к ГКО в Учреждение поступило 54 декларации о характеристиках объектов недвижимости. Результаты обработки деклараций представлены в Приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.16. Информация о приеме деклараций. 
· Вид разрешенного использования ОКС, в том числе на основе технической документации на него
Перечень содержит сведения о кадастровых номерах ОКС, расположенных на земельном участке. На основании информация содержащейся в ЕГРН о назначении и наименовании ОКС, а также с использованием документов технической инвентаризации, предоставленной правообладателями определён вид разрешенного использования ОКС. 
· Фактическое использование земельных участков и (или) расположенных на них ОКС
Фактическое использовании земельных участков и (или) расположенных на нем ОКС, определялось с учетом ответов органов государственной власти или органов местного самоуправления, правообладателями земельных участков на основании запросов, а также на основании информации содержащейся в отчетах об оспаривании кадастровой стоимости. (Приложение 1. Исходные данные\ 1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.1. Администрации ВРИ НП).
· Информация об объектах недвижимости, кадастровая стоимость которых была оспорена в порядке, установленном законодательством Российской Федерации
При проведении первичной группировки учтена информация об объектах недвижимости, кадастровая стоимость которых была оспорена. 
На сайте Росреестра размещены отчеты об определении рыночной стоимости объектов недвижимости, кадастровая стоимость которых была оспорена. ГБУ РК «РУТИКО» проанализирована информация, отраженная в отчетах на предмет наличия в них информации о фактическом использовании объектов недвижимости. К сведениям принималась информация о фактическом использовании объектов недвижимости в случае если основные характеристики объектов недвижимости (вид разрешенного использования, площадь) не менялись.
Анализ результатов оспаривания кадастровой стоимости приведен в Приложении\1. Исходные данные\1.6. Информация о рынке недвижимости\1.6.5. Информация по рыночным отчетам.
· Использование открытых источников информации
При первичной группировке объектов недвижимости, при недостаточности или наличии противоречий в других источниках информации, использовались прочие источники информации о виде использования земельного участка (и расположенных на нем ОКС). В том числе – открытые источники информации - сведения, находящиеся в свободном доступе в информационно- телекоммуникационной сети Интернет. 
· Использование результатов группировки предыдущих туров государственной кадастровой оценки 
При группировке объектов недвижимости, при недостаточности или наличии противоречий в других источниках информации, ГБУ РК «РУТИКО» руководствовалось результатами определения видов использования объектов недвижимости, полученными по итогам предыдущей государственной кадастровой оценки.
К сведениям принималась информация о группировке объектов недвижимости в рамках предыдущего тура ГКО в случае если основные характеристики объектов недвижимости текущего и предыдущего тура совпадали (вид разрешенного использования, площадь).
После обработки и обобщения всей имеющейся, поступившей, доступной информации, сделан вывод о виде использования объектов недвижимости, в целях проведения первичной группировки объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости, предусмотренной Методическими указаниями.
Результаты сегментации объектов недвижимости, подлежащих ГКО приведены в Таблице 51.
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[bookmark: резсегмОНподлГКО]Таблица 51
Результаты сегментации объектов, подлежащих ГКО
	Сегмент
	Код РВИ
	Наименование вида использования
	Категория земельных участков

	
	
	
	ЗНП
	ЗСХ
	ЗЛФ
	ЗПРОМ
	ЗООТ
	ЗВФ
	ЗЗАП

	1. СЕГМЕНТ "Сельскохозяйственное использование"
	01:000
	1. СЕГМЕНТ "Сельскохозяйственное использование"
	10
	2
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:010
	Растениеводство в целом. Включает коды расчета вида использования 01.020 - 01.060
	273
	2455
	 
	1
	 
	 
	 

	
	01:020
	Выращивание зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур
	12
	266
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:030
	Овощеводство в целом, связанное с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц
	32
	186
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:032
	Овощеводство тепличное
	2
	2
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:040
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур в целом
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:070
	Животноводство в целом. Связанно с производством продукции животноводства, в том числе сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала), размещение зданий, сооруж
	1384
	737
	1
	1
	 
	 
	 

	
	01:080
	Скотоводство. Хозяйственная деятельность, связанная с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей)
	3
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:081
	Скотоводство. Сенокошение, выпас, производство кормов, за исключением кодов расчета вида использования 01.082 - 01.084
	1086
	3168
	4
	1
	 
	 
	3

	
	01:082
	Скотоводство. Оленеводство
	 
	14
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:084
	Скотоводство. Коневодство
	26
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:085
	Скотоводство молочное. Выращивание скота для получения молочной продукции
	4
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:120
	Пчеловодство в целом. Разведение, содержание и использование пчел и иных полезных насекомых
	3
	13
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:130
	Рыбоводство в целом. Разведение и (или) содержание, выращивание объектов рыбоводства (аквакультуры), за исключением кода расчета вида использования 01:132
	2
	2
	 
	 
	2
	 
	 

	
	01:140
	Научное обеспечение сельского хозяйства в целом
	5
	9
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:160
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых земельных участках. Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения ОКС
	1704
	3179
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:170
	Питомники в целом
	2
	2
	 
	 
	 
	 
	 

	
	02:022
	Ведение личного подсобного хозяйства. Производство (выращивание) сельскохозяйственной продукции, кормов, выпаса скота
	 
	75
	 
	 
	 
	 
	 

	2. СЕГМЕНТ "Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)"
	02:000
	2. СЕГМЕНТ "Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)"
	6
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	02:051
	Среднеэтажная жилая застройка. Размещение жилых домов, предназначенных для разделения на квартиры, каждая из которых пригодна для постоянного проживания (жилые дома высотой не выше восьми надземных этажей, разделенных на две и более квартиры), размещение 
	2335
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	02:061
	Многоэтажная жилая застройка. Размещение жилых домов, предназначенных для разделения на квартиры, каждая из которых пригодна для постоянного проживания (жилые дома высотой не выше восьми надземных этажей, разделенных на две и более квартиры), размещение в
	726
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3. СЕГМЕНТ "Общественное использование"
	01:143
	Научное обеспечение сельского хозяйства. Размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления научного обеспечения сельского хозяйства, включая размещение коллекций генетических ресурсов растений
	8
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:000
	3. СЕГМЕНТ "Общественное использование"
	187
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:013
	Коммунальное обслуживание. Размещение ОКС в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности: зданий или помещений, предназначенных для приема физических и юридических лиц в связи с предоставлением им коммунальных услуг
	77
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:020
	Социальное обслуживание в целом
	6
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:021
	Социальное обслуживание. Размещение ОКС, предназначенных для оказания гражданам социальной помощи (службы занятости населения, дома престарелых, дома ребенка, детские дома, пункты питания малоимущих граждан, пункты ночлега для бездомных граждан, службы пс
	145
	4
	 
	11
	 
	 
	 

	
	03:022
	Социальное обслуживание. Размещение ОКС для размещения отделений почты и телеграфа
	189
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:023
	Социальное обслуживание. Размещение ОКС для размещения общественных некоммерческих организаций: благотворительных организаций, клубов по интересам
	26
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:030
	Бытовое обслуживание в целом
	50
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:031
	Бытовое обслуживание. Размещение ОКС, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг. Мастерские мелкого ремонта, ателье
	28
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:032
	Бытовое обслуживание. Размещение ОКС, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг. Бани
	93
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:033
	Бытовое обслуживание. Размещение ОКС, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг. Прачечные, химчистки
	41
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:034
	Бытовое обслуживание. Размещение ОКС, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг. Парикмахерские
	16
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:035
	Бытовое обслуживание. Размещение ОКС, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг. Похоронные бюро
	2
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:040
	Здравоохранение в целом. Размещение ОКС, предназначенных для оказания гражданам медицинской помощи. Включает коды расчета вида использования 03:041 - 03:042
	68
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:041
	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание. Размещение ОКС, предназначенных для оказания гражданам амбулаторно-поликлинической медицинской помощи (поликлиники, фельдшерские пункты, пункты здравоохранения, центры матери и ребенка, диагностические центры, мол
	537
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:042
	Стационарное медицинское обслуживание. Размещение ОКС, предназначенных для оказания гражданам медицинской помощи в стационарах (больницы, родильные дома, научно-медицинские учреждения и прочие объекты, обеспечивающие оказание услуги по лечению в стационар
	176
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:050
	Образование и просвещение в целом. Размещение ОКС, предназначенных для воспитания, образования и просвещения (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии, профессиональные технические училища, колледжи, художественные, музыкальные школы и училища, 
	31
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:051
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование. Размещение ОКС, предназначенных для просвещения, дошкольного, начального и среднего общего образования (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии, художественные, музыкальные школы, образовательн
	1453
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	
	03:052
	Среднее и высшее профессиональное образование. Размещение ОКС, предназначенных для профессионального образования и просвещения (профессиональные технические училища, колледжи, художественные, музыкальные училища, общества знаний, институты, университеты, 
	190
	1
	 
	7
	 
	 
	 

	
	03:060
	Культурное развитие в целом
	39
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:061
	Культурное развитие. Размещение ОКС, предназначенных для размещения в них музеев, выставочных залов, художественных галерей, библиотек, планетариев
	96
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:062
	Культурное развитие. Размещение ОКС, предназначенных для размещения в них домов культуры, театров, филармоний, цирков
	331
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:070
	Религиозное использование в целом
	18
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:071
	Религиозное использование. Размещение ОКС, предназначенных для отправления религиозных обрядов (церкви, соборы, храмы, часовни, монастыри, скиты, мечети, синагоги, молельные дома)
	214
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:072
	Религиозное использование. Размещение ОКС, предназначенных для постоянного местонахождения духовных лиц, паломников и послушников в связи с осуществлением ими религиозной службы
	7
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:073
	Религиозное использование. Размещение ОКС, предназначенных для осуществления благотворительной и религиозной образовательной деятельности (воскресные школы, семинарии, духовные училища)
	4
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:080
	Общественное управление в целом
	10
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:081
	Общественное управление. Размещение ОКС, предназначенных для размещения органов государственной власти, органов местного самоуправления, судов, а также организаций, непосредственно обеспечивающих их деятельность
	416
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:082
	Общественное управление. Размещение ОКС, предназначенных для размещения органов управления политических партий, профессиональных и отраслевых союзов, творческих союзов и иных общественных объединений граждан по отраслевому или политическому признаку
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:091
	Обеспечение научной деятельности. Размещение ОКС для проведения научных исследований и изысканий, испытаний опытных промышленных образцов, проведения научной и селекционной работы, ведения сельского и лесного хозяйства для получения ценных с научной точки
	18
	 
	 
	3
	 
	 
	 

	
	03:092
	Обеспечение научной деятельности. Размещение ОКС для размещения организаций, осуществляющих научные изыскания, исследования и разработки (научно-исследовательские институты, проектные институты, научные центры, опытно-конструкторские центры, государственн
	7
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:101
	Амбулаторное ветеринарное обслуживание. Размещение ОКС, предназначенных для оказания ветеринарных услуг без содержания животных
	43
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:103
	Приюты для животных. Размещение ОКС, предназначенных для содержания, разведения животных, не являющихся сельскохозяйственными, под надзором человека, оказания услуг по содержанию и лечению бездомных животных
	9
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	05:010
	Спорт в целом. Размещение ОКС в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов, устройство площадок для занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные сооружения, теннисные корты, поля для спортивной игры, автодромы, мотодромы, трамп
	15
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	
	05:011
	Спорт. Размещение ОКС в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов
	192
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	05:012
	Спорт. Устройство площадок для занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные сооружения, теннисные корты, поля для спортивной игры, автодромы, мотодромы, трамплины, трассы и спортивные стрельбища), сооружения для хранения соответствующего ин
	236
	 
	 
	6
	 
	 
	 

	
	05:020
	Природно-познавательный туризм. Размещение баз и палаточных лагерей для проведения походов и экскурсий по ознакомлению с природой, пеших и конных прогулок
	4
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	05:051
	Поля для гольфа или конных прогулок. Размещение конноспортивных манежей, не предусматривающих устройство трибун
	2
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	07:021
	Автомобильный транспорт. Размещение зданий и сооружений, предназначенных для обслуживания пассажиров
	31
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	07:022
	Автомобильный транспорт. Размещение зданий и сооружений, обеспечивающих работу транспортных средств, размещение объектов, предназначенных для размещения постов органов внутренних дел, ответственных за безопасность дорожного движения
	12
	 
	 
	4
	 
	 
	 

	
	08:022
	Обеспечение вооруженных сил, охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение зданий для размещения воинских, в том числе пограничных воинских, частей и органов управления ими
	45
	 
	 
	10
	 
	 
	2

	
	08:030
	Обеспечение внутреннего правопорядка. Размещение ОКС, необходимых для подготовки и поддержания в готовности органов внутренних дел и спасательных служб, в которых существует военизированная служба
	295
	1
	 
	8
	1
	 
	 

	
	08:041
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Размещение ОКС для создания мест лишения свободы (поселения)
	74
	 
	 
	19
	 
	 
	 

	
	09:030
	Историко-культурная деятельность. Сохранение и изучение объектов культурного наследия народов Российской Федерации (памятников истории и культуры), в том числе: объектов археологического наследия, достопримечательных мест, мест бытования исторических пром
	68
	 
	 
	1
	4
	 
	 

	4. СЕГМЕНТ "Предпринимательство"
	01:183
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение административных, бытовых и хозяйственно-бытовых зданий и сооружений, объектов общественного питания
	6
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	
	03:063
	Культурное развитие. Размещение ОКС, предназначенных для размещения в них кинотеатров и кинозалов
	14
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:064
	Культурное развитие. Устройство площадок для празднеств и гуляний
	4
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:000
	4. СЕГМЕНТ "Предпринимательство"
	72
	1
	 
	1
	 
	 
	 

	
	04:010
	Спорт. Размещение ОКС в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов
	519
	 
	1
	3
	 
	 
	 

	
	04:020
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы). Размещение ОКС, общей площадью свыше 5 000 кв. м с целью размещения одной или нескольких организаций, осуществляющих продажу товаров и (или) оказание услуг. Включает коды расче
	182
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:030
	Рынки. Размещение ОКС, сооружений, предназначенных для организации постоянной или временной торговли (ярмарка, рынок, базар), с учетом того, что каждое из торговых мест не располагает торговой площадью более 200 кв. м
	75
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:040
	Магазины. Размещение ОКС, предназначенных для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5 000 кв. м
	3871
	3
	 
	6
	 
	 
	 

	
	04:050
	Банковская и страховая деятельность. Размещение ОКС, предназначенных для размещения организаций, оказывающих банковские и страховые услуги
	62
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:060
	Общественное питание. Размещение ОКС в целях устройства мест общественного питания (рестораны, кафе, столовые, закусочные, бары)
	236
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	
	04:080
	Развлечения. Размещение ОКС, предназначенных для размещения дискотек и танцевальных площадок, ночных клубов
	6
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:082
	Развлечения. Размещение ОКС, предназначенных для размещения боулинга, аттракционов, игровых автоматов (кроме игрового оборудования, используемого для проведения азартных игр) и игровых площадок, за исключением площадок игорных зон
	10
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:096
	Объекты придорожного сервиса. Размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса
	138
	 
	 
	10
	 
	 
	 

	
	04:100
	Выставочно-ярмарочная деятельность. Размещение ОКС, сооружений, предназначенных для осуществления выставочно-ярмарочной и конгрессной деятельности, включая деятельность, необходимую для обслуживания указанных мероприятий (застройка экспозиционной площади,
	35
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5. СЕГМЕНТ "Отдых (рекреация)"
	02:040
	Передвижное жилье. Размещение сооружений, пригодных к использованию в качестве жилья (палаточные городки, кемпинги, жилые вагончики, жилые прицепы) с возможностью подключения названных сооружений к инженерным сетям, находящимся на земельном участке или на
	4
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:070
	Гостиничное обслуживание. Размещение гостиниц, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления жилого помещения для временного проживания в них, за исключением кодов расчета видов использования 04:097, 05:
	101
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:097
	Объекты придорожного сервиса. Предоставление гостиничных услуг в качестве придорожного сервиса
	5
	 
	 
	2
	 
	 
	 

	
	05:000
	5. СЕГМЕНТ "Отдых (рекреация)"
	15
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	
	05:022
	Туристическое обслуживание. Размещение пансионатов, туристических гостиниц, кемпингов, домов отдыха, не оказывающих услуги по лечению, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления жилого помещения для в
	62
	 
	11
	18
	14
	 
	 

	
	05:030
	Охота и рыбалка. Размещение дома охотника или рыболова
	2
	1
	1
	 
	 
	 
	 

	
	08:040
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Размещение ОКС для создания мест лишения свободы (следственные изоляторы, тюрьмы)
	31
	 
	 
	4
	 
	 
	 

	
	09:021
	Санаторная деятельность. Размещение санаториев и профилакториев, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения
	23
	 
	 
	1
	11
	 
	 

	
	09:023
	Санаторная деятельность. Размещение лечебно-оздоровительных лагерей
	2
	 
	 
	1
	2
	 
	 

	 
	01:087
	Скотоводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения скота, хранения кормов
	133
	101
	 
	1
	 
	 
	 

	
	01:088
	Скотоводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для переработки продукции
	46
	13
	1
	4
	 
	 
	 

	
	01:091
	Звероводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов
	2
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:101
	Птицеводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов
	11
	7
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:111
	Свиноводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов
	59
	11
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:112
	Свиноводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения и первичной переработки продукции
	3
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:132
	Рыбоводство. Размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления рыбоводства (аквакультуры), зданий и сооружений, используемых для хранения и первичной переработки продукции рыбоводства
	12
	1
	 
	1
	 
	 
	 

	
	01:150
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции
	157
	22
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:172
	Питомники. Размещение сооружений, необходимых для выращивания и реализации продукции, указанной в коде расчета вида использования 01:171
	72
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:180
	Обеспечение сельскохозяйственного производства в целом. Включает коды расчета вида использования 01:181, 01:182
	10
	12
	 
	 
	 
	 
	 

	
	01:181
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники
	32
	9
	 
	1
	 
	 
	 

	
	01:182
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства
	11
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	
	03:011
	Коммунальное обслуживание. Размещение ОКС в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности: поставка воды, тепла, электричества, газа, предоставление услуг связи (отвод канализационных стоков, водопроводы, линии электро
	3704
	90
	1949
	1340
	9
	 
	3

	
	03:012
	Коммунальное обслуживание. Размещение ОКС в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности: котельные, водозаборы, очистные сооружения, насосные станции, трансформаторные подстанции, телефонные станции, стоянки, гаражи 
	5123
	41
	89
	410
	6
	1
	 

	
	03:093
	Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях. Размещение ОКС, предназначенных для наблюдений за физическими и химическими процессами, происходящими в окружающей среде, определения ее гидрометеорологических, агрометеорологи
	120
	16
	3
	10
	 
	 
	 

	
	04:095
	Объекты придорожного сервиса. Размещение автозаправочных станций (бензиновых, газовых)
	158
	1
	3
	25
	 
	 
	 

	
	04:098
	Объекты придорожного сервиса. Размещение автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей
	56
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:099
	Объекты придорожного сервиса. Размещение мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей и прочих объектов придорожного сервиса
	280
	 
	1
	19
	 
	 
	 

	
	05:040
	Причалы для маломерных судов. Размещение сооружений, предназначенных для причаливания, хранения и обслуживания яхт, катеров, лодок и других маломерных судов
	20
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	
	06:000
	6. СЕГМЕНТ "Производственная деятельность"
	1272
	5
	 
	48
	 
	 
	3

	
	06:010
	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, добыча недр открытым (карьеры, отвалы) способом
	45
	6
	203
	188
	1
	 
	3

	
	06:011
	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, добыча недр закрытым (шахты, скважины) способом
	283
	5
	2010
	1304
	 
	 
	2

	
	06:012
	Недропользование. Размещение ОКС, в том числе подземных, в целях добычи недр
	206
	 
	585
	282
	 
	 
	 

	
	06:013
	Недропользование. Размещение ОКС, необходимых для подготовки сырья к транспортировке и (или) промышленной переработке
	19
	 
	140
	30
	 
	 
	 

	
	06:014
	Недропользование. Размещение ОКС, предназначенных для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если добыча недр происходит на межселенной территории
	22
	 
	56
	37
	 
	 
	1

	
	06:020
	Тяжелая промышленность. Размещение ОКС горно-обогатительной и горно-перерабатывающей, металлургической, машиностроительной промышленности, а также изготовления и ремонта продукции судостроения, авиастроения, вагоностроения, машиностроения, станкостроения,
	34
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	
	06:021
	Автомобилестроительная промышленность. Размещение ОКС, предназначенных для производства транспортных средств и оборудования, производства автомобилей, производства автомобильных кузовов, производства прицепов, полуприцепов и контейнеров, предназначенных д
	10
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	06:030
	Легкая промышленность. Размещение ОКС, предназначенных для текстильной, фарфорово-фаянсовой, электронной промышленности
	18
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	06:040
	Пищевая промышленность. Размещение объектов пищевой промышленности, по переработке сельскохозяйственной продукции способом, приводящим к их переработке в иную продукцию (консервирование, копчение, хлебопечение), в том числе для производства напитков, алко
	192
	 
	 
	4
	 
	 
	 

	
	06:050
	Нефтехимическая промышленность. Размещение ОКС, предназначенных для переработки углеводородного сырья, изготовления удобрений, полимеров, химической продукции бытового назначения и подобной продукции, а также другие подобные промышленные предприятия
	33
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	
	06:060
	Строительная промышленность. Размещение ОКС, предназначенных для производства: строительных материалов (кирпичей, пиломатериалов, цемента, крепежных материалов), бытового и строительного газового и сантехнического оборудования, лифтов и подъемников, столя
	219
	4
	 
	54
	 
	 
	 

	
	06:070
	Энергетика. Размещение объектов гидроэнергетики, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (гидротехнических сооружений)
	26
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	06:071
	Энергетика. Размещение объектов тепловых станций и других электростанций, за исключением кода расчета вида использования 06:073, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (золоотвалов)
	18
	 
	 
	8
	 
	 
	 

	
	06:072
	Энергетика. Размещение объектов электросетевого хозяйства, за исключением объектов энергетики, размещение которых предусмотрено кодом расчета вида использования 03:012
	34
	1
	 
	11
	 
	 
	 

	
	06:080
	Связь. Размещение объектов связи, радиовещания, телевидения, включая воздушные радиорелейные, надземные и подземные кабельные линии связи, линии радиофикации, антенные поля, усилительные пункты на кабельных линиях связи, инфраструктуры спутниковой связи и
	526
	36
	151
	120
	 
	 
	 

	
	06:090
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, 
	3144
	2
	12
	138
	 
	 
	7

	
	06:091
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: нефтехранилища и не
	93
	 
	2
	19
	 
	 
	 

	
	06:092
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: элеваторы и продово
	64
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	06:093
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, 
	25
	 
	 
	54
	 
	 
	 

	
	06:101
	Обеспечение космической деятельности. Размещение командно-измерительных комплексов, центров и пунктов управления полетами космических объектов, пунктов приема, хранения и переработки информации, баз хранения космической техники, центров и оборудования для
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	
	06:110
	Целлюлозно-бумажная промышленность. Размещение ОКС, предназначенных для целлюлозно-бумажного производства, производства целлюлозы, древесной массы, бумаги, картона и изделий из них
	9
	 
	 
	5
	 
	 
	 

	
	06:111
	Целлюлозно-бумажная промышленность. Размещение ОКС, предназначенных для издательской и полиграфической деятельности, тиражирования записанных носителей информации
	14
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	07:010
	Железнодорожный транспорт. Размещение железнодорожных путей
	270
	 
	1
	107
	 
	 
	 

	
	07:011
	Железнодорожный транспорт. Размещение зданий и сооружений, в том числе железнодорожных вокзалов и станций
	15
	 
	 
	26
	 
	 
	 

	
	07:012
	Железнодорожный транспорт. Размещение зданий и сооружений, в том числе устройств и объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, сооружений, устройств и других объектов железнодорожн
	27
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	
	07:013
	Железнодорожный транспорт. Размещение погрузочно-разгрузочных площадок, прирельсовых складов (за исключением складов горюче-смазочных материалов и автозаправочных станций любых типов, а также складов, предназначенных для хранения опасных веществ и материа
	80
	 
	 
	4
	 
	 
	 

	
	07:020
	Автомобильный транспорт. Размещение автомобильных дорог и технически связанных с ними сооружений
	852
	109
	1114
	1070
	2
	 
	2

	
	07:031
	Водный транспорт. Размещение ОКС морских портов и речных портов, причалов, пристаней, гидротехнических сооружений
	24
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	
	07:032
	Водный транспорт. Размещение ОКС гидротехнических сооружений, за исключением кодов расчета вида использования 07:030, 07:031
	2
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	07:040
	Воздушный транспорт. Размещение аэродромов, вертолетных площадок (вертодромов), обустройство мест для приводнения и причаливания гидросамолетов, размещение аэропортов (аэровокзалов) и иных объектов, необходимых для посадки и высадки пассажиров и их сопутс
	57
	 
	35
	50
	 
	 
	 

	
	07:041
	Воздушный транспорт. Размещение радиотехнического обеспечения полетов и прочих объектов, необходимых для взлета и приземления (приводнения) воздушных судов, размещение аэропортов (аэровокзалов)
	54
	 
	 
	44
	 
	 
	3

	
	07:042
	Воздушный транспорт. Размещение объектов, предназначенных для технического обслуживания и ремонта воздушных судов
	19
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	
	07:050
	Трубопроводный транспорт. Размещение магистральных нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов
	409
	125
	1492
	875
	 
	 
	 

	
	07:051
	Трубопроводный транспорт. Размещение зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации трубопроводов, предусмотренных кодом расчета вида использования 07:050
	161
	11
	477
	1105
	 
	 
	 

	
	08:010
	Обеспечение вооруженных сил. Размещение ОКС, предназначенных для разработки, испытания, производства ремонта или уничтожения вооружения, техники военного назначения и боеприпасов
	 
	 
	 
	2
	 
	 
	1

	
	08:012
	Обеспечение вооруженных сил. Размещение ОКС, необходимых для создания и хранения запасов материальных ценностей в государственном и мобилизационном резервах (хранилища, склады и другие объекты)
	 
	 
	 
	2
	 
	 
	 

	
	08:031
	Обеспечение внутреннего правопорядка. Размещение объектов гражданской обороны, за исключением объектов гражданской обороны, являющихся частями производственных зданий
	9
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	
	10:011
	Заготовка древесины. Частичная переработка и хранение древесины, размещение сооружений, необходимых для обработки и хранения древесины (лесных складов, лесопилен)
	529
	2
	6
	131
	 
	 
	 

	
	10:012
	Заготовка древесины. Создание лесных дорог
	 
	 
	1
	2
	 
	 
	 

	
	11:030
	Гидротехнические сооружения. Размещение гидротехнических сооружений, необходимых для эксплуатации водохранилищ (плотин, водосбросов, водозаборных, водовыпускных и других гидротехнических сооружений, судопропускных сооружений, рыбозащитных и рыбопропускных
	35
	1
	15
	8
	 
	 
	 

	
	12:001
	Размещение объектов улично-дорожной сети, автомобильных дорог и пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, площадей, проездов
	3439
	9
	1
	2
	 
	 
	 

	 
	02:071
	Объекты гаражного назначения. Размещение отдельно стоящих и пристроенных одноэтажных гаражей надземных, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан (в том числе в квартальной жилой застройке)
	2608
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:021
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы). Размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра
	21
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:031
	Рынки. Размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей рынка
	2
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:090
	Обслуживание автотранспорта в целом. Размещение постоянных или временных гаражей с несколькими стояночными местами, стоянок (парковок), гаражей, в том числе многоярусных, не указанных в кодах расчета вида использования 02:071, 03:012, 04:021, 04:031
	871
	 
	 
	9
	 
	 
	 

	
	04:091
	Обслуживание автотранспорта. Размещение открытых площадок, предназначенных для хранения автотранспорта
	220
	 
	 
	5
	 
	 
	 

	
	04:092
	Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и сблокированных одноэтажных гаражей, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан, имеющих общую внутриплощадочную транспортную и инженерную инфраструктуру (дороги, электрификацию и 
	25303
	1
	 
	4
	 
	 
	 

	
	04:093
	Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и пристроенных гаражей подземных, независимо от этажности и количества парковочных мест, в том числе не разделенных на гаражные боксы, предназначенных для хранения автотранспорта, с возможностью раз
	9
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	04:094
	Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и пристроенных гаражей многоярусных, независимо от этажности и количества парковочных мест, в том числе не разделенных на гаражные боксы, предназначенных для хранения автотранспорта, с возможностью 
	14
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	07:000
	7. СЕГМЕНТ "Транспорт"
	158
	 
	 
	4
	 
	 
	1

	
	07:023
	Автомобильный транспорт. Под оборудование для открытых стоянок автомобильного транспорта
	5
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	07:024
	Автомобильный транспорт. Размещение депо (устройства мест стоянок) автомобильного транспорта, осуществляющего перевозки людей по установленному маршруту
	26
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8. СЕГМЕНТ "Обеспечение обороны и безопасности"
	08:000
	8. СЕГМЕНТ "Обеспечение обороны и безопасности"
	 
	 
	 
	2
	 
	 
	 

	
	08:020
	Охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение инженерных сооружений и заграждений, пограничных знаков, коммуникаций и других объектов, необходимых для обеспечения защиты и охраны Государственной границы Российской Федерации, устройство п
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	9. СЕГМЕНТ "Охраняемые природные территории и благоустройство"
	02:016
	Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории малоэтажной многоквартирной жилой застройки
	44
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	02:052
	Среднеэтажная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории квартальной застройки
	2
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	05:031
	Охота и рыбалка. Обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе сооружений, необходимых для восстановления и поддержания поголовья зверей или количества рыбы
	2
	1
	5
	 
	 
	 
	 

	
	09:000
	9. СЕГМЕНТ "Охраняемые природные территории и благоустройство"
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 

	
	09:010
	Охрана природных территорий. Сохранение и изучение растительного и животного мира путем создания особо охраняемых природных территорий, в границах которых хозяйственная деятельность, кроме деятельности, связанной с охраной и изучением природы, не допускае
	1064
	4
	108
	3
	10
	 
	 

	
	09:020
	Курортная деятельность. Использование для лечения и оздоровления человека природных лечебных ресурсов (месторождения минеральных вод, лечебные грязи, рапой лиманов и озер, особый климат и иные природные факторы и условия, которые используются или могут ис
	 
	 
	 
	 
	5
	 
	 

	
	09:022
	Санаторная деятельность. Обустройство лечебно-оздоровительных местностей (пляжи, бюветы, места добычи целебной грязи)
	2
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	12:002
	Размещение в границах населенных пунктов набережных, береговых полос водных объектов общего пользования
	4
	 
	 
	 
	3
	 
	 

	
	12:003
	Размещение в границах населенных пунктов скверов, бульваров, малых архитектурных форм благоустройства
	205
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10. СЕГМЕНТ "Использование лесов"
	10:010
	Заготовка древесины. Рубка лесных насаждений, выросших в природных условиях, а также выращенных трудом человека, в том числе гражданами для собственных нужд, охрана и восстановление лесов
	 
	 
	166
	1
	 
	 
	 

	
	10:020
	Лесные плантации. Выращивание и рубка лесных насаждений
	 
	 
	1328
	 
	 
	 
	 

	
	10:030
	Заготовка лесных ресурсов. Заготовка живицы, сбор недревесных лесных ресурсов, в том числе гражданами для собственных нужд, заготовка пищевых лесных ресурсов и дикорастущих растений, хранение, неглубокая переработка и вывоз добытых лесных ресурсов, размещ
	32
	 
	11
	 
	 
	 
	 

	11. СЕГМЕНТ "Водные объекты"
	11:010
	Общее пользование водными объектами. Использование земельных участков, примыкающих к водным объектам способами, необходимыми для осуществления общего водопользования (водопользования, осуществляемого гражданами для личных нужд, а также забор (изъятие) вод
	43
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	11:020
	Специальное пользование водными объектами. Использование земельных участков, примыкающих к водным объектам способами, необходимыми для специального водопользования (забор водных ресурсов из поверхностных водных объектов, сброс сточных вод и (или) дренажны
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	12. СЕГМЕНТ "Специальное, ритуальное использование, запас"
	12:010
	Ритуальная деятельность. Размещение кладбищ, крематориев и мест захоронения, культовых сооружений
	232
	3
	 
	44
	17
	 
	 

	
	12:020
	Специальная деятельность. Размещение, хранение, захоронение, утилизация, накопление, обработка, обезвреживание отходов производства и потребления, медицинских отходов, биологических отходов, радиоактивных отходов, веществ, разрушающих озоновый слой, полиг
	50
	 
	15
	130
	 
	 
	1

	
	12:021
	Специальная деятельность. Размещение объектов размещения отходов, захоронения, хранения, обезвреживания отходов (скотомогильников, мусоросжигательных и мусороперерабатывающих заводов), объектов по сортировке бытового мусора и отходов, мест сбора вещей для
	16
	1
	1
	2
	 
	 
	1

	
	12:030
	Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности
	581
	 
	 
	14
	 
	 
	3

	13. СЕГМЕНТ "Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка"
	02:010
	Индивидуальное жилищное строительство в целом
	12
	5
	 
	 
	 
	 
	 

	
	02:011
	Размещение индивидуального жилого дома (дом, пригодный для постоянного проживания, высотой не выше трех надземных этажей), размещение индивидуальных гаражей и подсобных сооружений, исходя из минимальных норм отвода земельных участков для индивидуального ж
	27361
	2
	2
	53
	 
	 
	 

	
	02:013
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка в целом
	7
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	02:014
	Размещение малоэтажного многоквартирного жилого дома (дом, пригодный для постоянного проживания, высотой до 4 этажей, включая мансардный), размещение индивидуальных гаражей и вспомогательных сооружений исходя из минимальных норм отвода участков для малоэт
	7362
	1
	 
	1
	 
	 
	 

	
	02:020
	Ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом
	1982
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	
	02:021
	Ведение личного подсобного хозяйства. Размещение жилого дома, не предназначенного для раздела на квартиры (дома, пригодные для постоянного проживания и высотой не выше трех надземных этажей), размещение гаража и иных вспомогательных сооружений, в том числ
	89841
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	
	02:031
	Блокированная жилая застройка. Размещение жилого дома, не предназначенного для раздела на квартиры, имеющего одну или несколько общих стен с соседними жилыми домами (количеством этажей не более чем три, при общем количестве совмещенных домов не более деся
	1062
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	13:000
	13. СЕГМЕНТ "Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка"
	348
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	13:011
	Ведение огородничества. Осуществление отдыха и (или) деятельности, связанной с выращиванием гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение хозяйственных построек, не являющихся объектами недвижимости, предназначенных для хранения
	11678
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	13:021
	Ведение садоводства. Осуществление отдыха и (или) деятельности, связанной с выращиванием гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение садовых домов, жилых домов, размещение для собственных нужд гаражей и иных хозяйственных пост
	19312
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	14. СЕГМЕНТ "Иное использование"
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	14. СЕГМЕНТ "Иное использование"
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1. Сегмент «Сельскохозяйственное использование»
В состав сегмента «Сельскохозяйственное использование» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 01:000, 01:010, 01:020, 01:030, 01:032, 01:040, 01:070, 01:080, 01:081, 01:082, 01:084, 01:085, 01:120, 01:130, 01:140, 01:160, 01:170, 02:022. Всего к сегменту «Сельскохозяйственное использование» отнесено 14 614 земельных участков. 
Код расчета вида использования 01:000 
Наименование вида использования - Сельскохозяйственное использование.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.0; 
· наименование ВРИ – Сельскохозяйственное использование. 
· описание ВРИ - Ведение сельского хозяйства. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 1.1 - 1.20, в том числе размещение зданий и сооружений, используемых для хранения и переработки сельскохозяйственной продукции.
К данному коду расчета вида использования отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых связан с ведением сельского хозяйства, а именно земельные участки с видом использования «для ведения общественного сельскохозяйственного производства», «для производственно-хозяйственной деятельности», «для эксплуатации производственной зоны и пашни», «сельхоз», «сельхозучасток» и другие, имеющие аналогичное значение.  
ГБУ РК «РУТИКО» для установления вида фактического использования направлялись запросы в администрации муниципальных образований, рассматривались результаты определения видов использования объектов недвижимости, полученными по итогам предыдущей государственной кадастровой оценки, проводился анализ местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), в том числе учитывались сведения о прилегающих (смежных) земельных участках, также использовалась информация об объектах капитального строительства, расположенных в границах земельных участках, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости. Проанализировав вышеуказанные источники информации установить вид фактического использования земельных участков не представилось возможным, а именно, земельные участки с видом использования «для ведения крестьянско-фермерского хозяйства», «для ведения фермерского хозяйства», «для обслуживания кордона, питомника». 
Код расчета вида использования 01:010 
Наименование вида использования - Растениеводство в целом. Включает коды расчета вида использования 01.020-01.060. 
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.1; 
· наименование ВРИ – Растениеводство.
· описание ВРИ – Растениеводство в целом. Включает коды расчета вида использования 01.020 - 01.060
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает растениеводство в целом, без возможности отнесения только к одному из следующих кодов расчета вида использования 01:020-01:060, например, «растениеводство».
Кроме того, к указанному коду расчета вида использования отнесены земельные участки с разрешенным использованием «для ведения сельскохозяйственного производства», «для ведения сельского хозяйства», «для ведения фермерского хозяйства», «для размещения ферм», «для организации крестьянского хозяйства» и другие, в отношении которых от администраций муниципальных образований поступила информация об использовании таких земельных участков под растениеводство в целом. 
Земельные участки с видом разрешенного использования «сельскохозяйственные угодья», «для ведения сельскохозяйственного производства (сельскохозяйственные угодья)», , «с/х угодья», «для освоения и сельскохозяйственного использования», «пашни», «сельхоз. угодья (пашня)», «поля и участки для выращивания сельхозпродукции» , а также «под сельскохозяйственное освоение», «залежь (бывшее крестьянское хозяйство)», «под луг, кусты», «лугопарки», «луг, лес, кустарник», «сельхоз.угодья (лес, кусты)», «сельхоз.угодья (пашня)», «неудобья, канавы, кустарник, огороды», «для сельскохозяйственного назначения», «земли сельскохозяйственного назначения», «объекты сельскохозяйственного назначения» отнесены к данному коду расчета исходя из их принадлежности к земельным участкам, в которых преобладающим видом использования является растениеводство, а также используются для возделывания сельскохозяйственных культур.
Код расчета вида использования 01:020 
Наименование вида использования - Выращивание зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.2; 
· наименование ВРИ – Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур.
· описание ВРИ - Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур», «для выращивания сельскохозяйственных культур» и другие.
Кроме того, к коду расчета 01:020 отнесены земельные участке с видом разрешенного использования «для сельскохозяйственного использования», «Для ведения личного подсобного хозяйства», «для крестьянско-фермерского хозяйства», «Для ведения крестьянского хозяйства "Котша-Синъяс" (Ромашки)», «Для ведения сельскохозяйственного производства», «для сельскохозяйственного назначения» и другие, в отношении которых имеются сведения от органов местного самоуправления,  подтверждающие фактическое использование земельных участков под выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур. 
Код расчета вида использования 01:030
Наименование вида использования - Овощеводство в открытом грунте целом, связанное с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.3; 
· наименование ВРИ – Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур.
· описание ВРИ – Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает выращивание картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, например: «для организации и ведения крестьянского (фермерского) хозяйства со специализацией картофелеводство», «для сельскохозяйственного использования (выращивания овощных культур)», «для сельскохозяйственного использования (посадки картофеля)», «Для сельскохозяйственного производства (овощеводство)» и «овощеводство».
[bookmark: _Hlk100531754]Кроме того, земельные участки с видом разрешенного использования «для  целей  ведения крестьянского (фермерского) хозяйства (пашня)», «для ведения личного подсобного хозяйства», «для ведения сельскохозяйственного производства, при реорганизации СПК», «для выращивания сельскохозяйственной продукции», «для выращивания сельхозпродукции», «Растениеводство», в отношении которых от администраций муниципальных образований поступила информация об использовании таких земельных участков под овощеводство в целом, также отнесены к коду расчета 01:030.
Код расчета вида использования 01:032
Наименование вида использования - Овощеводство тепличное.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.3; 
· наименование ВРИ - Овощеводство. 
· описание ВРИ – Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц.
К данному коду расчета вида использования отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает тепличное овощеводство, например, «под строительство тепличного комплекса», «овощеводство (комплекс теплиц)».
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «хранение и переработка сельскохозяйственной продукции» на которых согласно сведениям, об объектах капитального строительства, имеющихся в ЕГРН на 01.01.2022 расположены здания блоков теплиц.
Код расчета вида использования 01:040
Наименование вида использования - Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур в целом
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.4; 
· наименование ВРИ - Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур. 
· описание ВРИ – Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством чая, лекарственных и цветочных культур.
К данному коду расчета отнесен земельный участок, с видом разрешенного использования «для разведения лекарственного растения «Радиола розовая»».
Код расчета вида использования 01:070 
Наименование вида использования - Животноводство в целом. Связанно с производством продукции животноводства, в том числе сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала), размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных, производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. Включает коды расчета вида использования 01.080 - 01.086
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1. 7; 
· наименование ВРИ – Животноводство. 
· описание - Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с производством продукции животноводства, в том числе сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала), размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных, производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 1.8 - 1.11, 1.15, 1.19, 1.20.
К данному коду расчета вида использования отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает производство продукции животноводства в целом, например: «для обслуживания и содержания животноводческих ферм», «для обслуживания и содержания навеса для сена № 1», «для организации и ведения крестьянского (фермерского) хозяйства животноводческого и растениеводческого направления», «для организации крестьянского хозяйства Колва по производству молока и мяса», «для сельскохозяйственного освоения и развития животноводства», «для эксплуатации силосной траншеи», «животноводческий комплекс» и другие.
В составе земельных участков, предназначенных для сельскохозяйственного использования, а именно в отрасли животноводство, есть земельные участки, вид разрешенного использования которых не позволяет однозначно отнести их в данному коду расчета. Для уточнения сведений по виду разрешенного использования были использованы ответы администрации о фактическом использовании земельных участков, данные о наличии объектов капитального строительства на земельных участках, сведения картографических материалов и карты градостроительного зонировании территории населенных пунктов.
Исходя из полученных сведений, к данному коду расчета были определены земельные участки с видом разрешенного использования, такие как: «для ведения общественного сельскохозяйственного производства», «для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства», «сельскохозяйственное использование», «Обеспечение сельскохозяйственного производства», «для ведения крестьянского хозяйства» и «для производства сельскохозяйственной продукции».
Земельные участки с видом разрешенного использования, такие как: «под огороды, сенокосы, проезды, площади», «под выгон, луг, кустарник», «неудобья, канавы, кустарник, огороды», «огороды, лес, кусты, луг», по которым не были предоставлены сведения от органов местного самоуправления по уточнению вида разрешенного использования, также отнесены к данному коду расчета, исходя из того, что данный вид использования предполагает ведение животноводческой деятельности.
Код расчета вида использования 01:080 
Наименование вида использования - Скотоводство. Хозяйственная деятельность, связанная с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей)
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.8; 
· наименование ВРИ – Скотоводство. 
· описание ВРИ - Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей); сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, производство кормов, размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду отнесены земельные участки, с видом разрешенного использования «Скотоводство», «для скотоводства (разведение крупного рогатого скота)». 
Код расчета вида использования 01:081
Наименование вида использования - Скотоводство. Сенокошение, выпас, производство кормов, за исключением кодов расчета вида использования 01.082 - 01.084
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.8; 
· наименование ВРИ – Скотоводство. 
· описание ВРИ - Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей); сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, производство кормов, размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду отнесены земельные участки с разрешенным использованием «выгон», «в целях сенокошения», «для ведения сельского хозяйства (пашни, сенокосы, пастбища)», «для ведения сенокоса», «животноводство (сенокошение)», «выгульная площадка животных», «луга, пастбища» и другие.
Кроме того, к коду расчета 01:081 отнесены земельные участки с видом использования «для ведения сельскохозяйственного производства», «для ведения крестьянского хозяйства ''Триада''», «для сельскохозяйственного использования» и другие, в отношении которых предоставлена уточняющая информация от органов местного самоуправления о фактическое использование в целях сенокошения, выпаса скота и производства кормов.
Код расчета вида использования 01:082
Наименование вида использования - Скотоводство. Оленеводство
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.8; 
· наименование ВРИ – Скотоводство. 
· описание ВРИ - Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей); сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, производство кормов, размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает выпас и разведение северных оленей, например: «для оленьих пастбищ», «для размещения фактории и временных зданий для оленеводов», а также земельный участок с видом разрешенного использования «для ведения сельскохозяйственного производства», по которому органом местного самоуправления была предоставлена информация о фактическом использование данного земельного участка  - для оленьих пастбищ.
Код расчета вида использования 01:084 
Наименование вида использования - Скотоводство. Коневодство.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.8; 
· наименование ВРИ – Скотоводство. 
· описание ВРИ - Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей); сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, производство кормов, размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видами разрешенного использования «для обслуживания и содержания конюшни», «конюшня» «для эксплуатации объекта сельскохозяйственного назначения - содержание конюшни», «для обслуживания конного двора» и другие.
 Код расчета вида использования 01:085
Наименование вида использования - Скотоводство молочное. Выращивание скота для получения молочной продукции.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.8; 
· наименование ВРИ – Скотоводство. 
· описание ВРИ - Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей); сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, производство кормов, размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для размещения и обслуживания летней дойки», «земли сельскохоз. использ. (летняя дойка)», «Для ведения общественного сельскохозяйственного производства» и другие.
Код расчета вида использования 01:120
 Наименование вида использования - Пчеловодство в целом. Разведение, содержание и использование пчел и иных полезных насекомых.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.12; 
· наименование ВРИ – Пчеловодство. 
· описание ВРИ - Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, по разведению, содержанию и использованию пчел и иных полезных насекомых; размещение ульев, иных объектов и оборудования, необходимого для пчеловодства и разведениях иных полезных насекомых; размещение сооружений, используемых для хранения и первичной переработки продукции пчеловодства
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «пчеловодство», «для размещения и обслуживания пасеки, разведения пчел», «для ведения личного подсобного хозяйства (пчеловодство)», «для строительства объекта "Пасека"», «для размещения пасеки».
Кроме того, к коду расчета вида использования 01:120 отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «Для ведения личного подсобного хозяйства», в отношении которых от органов местного самоуправления поступила информация об использовании таких земельных участков для разведения и размещения ульев и посев трав медоносов.
Код расчета вида использования 01:130
Наименование вида использования - Рыбоводство в целом. Разведение и (или) содержание, выращивание объектов рыбоводства (аквакультуры), за исключением кода расчета вида использования 01:132.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.13; 
· наименование ВРИ – Рыбоводство. 
· описание ВРИ - Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением и (или) содержанием, выращиванием объектов рыбоводства (аквакультуры); размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления рыбоводства (аквакультуры)
К данному коду расчета отнесены земельные участки, предназначенные для рыбохозяйственной деятельности, в отношении которых имеются сведения о наличии на указанных земельных участках водоемов, например, «для ведения сельскохозяйственного производства», «для размещения объекта " под размещение объекта предназначенного для разведения и выращивания рыбы в районе р. Б. Сыня», «для размещения объекта "Организация рыболовного хозяйства"», «для строительства объекта " Пруд для ведения прудного рыболовства по руслу р. Сорд"».
Код расчета вида использования 01:140
Наименование вида использования - Научное обеспечение сельского хозяйства в целом.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.14; 
· наименование ВРИ – Научное обеспечение сельского хозяйства; 
· описание ВРИ - Осуществление научной и селекционной работы, ведения сельского хозяйства для получения ценных с научной точки зрения образцов растительного и животного мира; размещение коллекций генетических ресурсов растений.
К данному коду отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает научное обеспечение сельского хозяйства, например, «для научно-исследовательской деятельности», «для проведения научных исследований в области животноводства, кормопроизводства, сельскохозяйственного производства», «для испытания новых сортов сельскохозяйственных культур» и другие. 
К данному коду также отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для сельскохозяйственного использования», «для ведения сельского хозяйства» в отношении которых от администраций муниципальных образований поступила информация об использовании таких земельных участков для научного обеспечения сельского хозяйства, и выращивание опытных образцов.
Код расчета вида использования 01:160
Наименование вида использования - Ведение личного подсобного хозяйства на полевых земельных участках. Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения зданий, сооружений.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.16; 
· наименование ВРИ – Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках. 
· описание ВРИ - Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения объектов капитального строительства
К данному коду расчета отнесены земельные участки с разрешенным видом использования «для ведения личного подсобного хозяйства без права застройки», «ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках», «для ведения личного подсобного хозяйства, без права возведения жилого дома и хозяйственных построек» и другие, имеющие аналогичный вид использования.
Также, к указанному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для ведения личного подсобного хозяйств», «для ведения крестьянского фермерского хозяйства», «для сельскохозяйственного производства», «для ведения сельского хозяйства», «жилье», «для подсобного хозяйства», «для крестьянско-фермерского хозяйства», «под сельскохозяйственное использование без права возведения построек» и другие, в отношении которых от органов местного самоуправления поступили сведения об использовании таких земельных участков для ведения личного подсобного хозяйства без права возведения объектов капитального строительства.
Код расчета вида использования 01:170
Наименование вида использования - Питомники в целом
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.17; 
· наименование ВРИ – Питомники. 
· описание ВРИ - Выращивание и реализация подроста деревьев и кустарников, используемых в сельском хозяйстве, а также иных сельскохозяйственных культур для получения рассады и семян; размещение сооружений, необходимых для указанных видов сельскохозяйственного производства.
К данному коду отнесены земельные участки с разрешенным видом использования «для сельскохозяйственного использования, размещение питомника по выращиванию саженцев», «для размещения питомника интродукции растений», «питомники и оранжереи садово-паркового хозяйства», «питомники». 
Код расчета вида использования 02:022
Наименование вида использования - Ведение личного подсобного хозяйства. Производство (выращивание) сельскохозяйственной продукции, кормов, выпаса скота.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 2.2; 
· наименование ВРИ – Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)
· описание ВРИ - Размещение жилого дома, указанного в описании вида разрешенного использования с кодом 2.1, производство сельскохозяйственной продукции; размещение гаража и иных вспомогательных сооружений; содержание сельскохозяйственных животных.
К данному коду расчета отнесены земельные участки категории земли сельскохозяйственного назначения и видом разрешенного использования «Для ведения личного подсобного хозяйства», «для ведения сельскохозяйственной деятельности», «для приусадебного хозяйства», «для приусадебного хозяйства» согласно ответам органов местного самоуправления о ведении личного подсобного хозяйства на данных земельных участках с правом возведения объекта капитального строительства (индивидуального жилого дома).

2. Сегмент «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
В состав сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 02:000, 02:051, 02:061. Всего к сегменту «Сельскохозяйственное использование» отнесено 3 069 земельных участков. 
Код расчета вида использования 02:000
Наименование вида использования – Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная).
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 2.0; 
· наименование ВРИ – Жилая застройка
· описание ВРИ - Размещение жилых домов различного вида. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 2.1 - 2.3, 2.5 - 2.7.1
Земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания запасного пункта управления», «для размещения жилфонда», «строительство офисно-жилого комплекса», «для обслуживания жилого дома», «для эксплуатации жилого фонда» отнесены к данному коду расчета, исходя из их вида использования, в соответствии с которым не предоставляется возможным установить принадлежность земельных участков сегмента «Жилая застройки» к кодам расчета 02:050 – 02:061.
Код расчета вида использования 02:051
Наименование вида использования - Среднеэтажная жилая застройка. Размещение жилых домов, предназначенных для разделения на квартиры, каждая из которых пригодна для постоянного проживания (жилые дома высотой не выше восьми надземных этажей, разделенных на две и более квартиры), размещение встроенных в жилой дом подземных гаражей и автостоянок.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 2.5; 
· наименование ВРИ – Среднеэтажная жилая застройка
· описание ВРИ - Размещение многоквартирных домов этажностью не выше восьми этажей; благоустройство и озеленение; размещение подземных гаражей и автостоянок; обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха; размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 20% общей площади помещений дома.
В данную группу были отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, размещение, обслуживание и эксплуатацию многоквартирных жилых домов высотой от 5 до 8 этажей включительно, в  том числе размещение встроенных в жилой дом подземных гаражей и автостоянок, например: «среднеэтажная жилая застройка», «для эксплуатации жилых пятиэтажных домов», «для дальнейшей эксплуатации 8-ми этажного жилого дома и кирпичной трансформаторной подстанции», и другие, имеющие аналогичное значение. 
Кроме того в данную группу были отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых связан с жилищным строительством, например, «для дальнейшей эксплуатации жилого здания», «для жилищного строительства», «жилой дом», «многоквартирный жилой дом», «под жилую застройку», «для жилого дома со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями», «для проектирования и строительства жилого дома со встроенными помещениями и подземной автостоянки» и другие, в отношении которых поступила уточняющая информация от органов местного самоуправления о фактическом использовании данных земельных участков для размещения среднеэтажных многоквартирных жилых домов, а также на основании анализа Правил землепользования и застройки, Генеральных планов развития территории населенных пунктов, сведений о количестве этажей здания, согласно данных единого государственного реестра недвижимости и анализа местоположения земельных участков согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
При наличии у многоквартирного дома переменной этажности, его этажность определяется по наибольшему количеству этажей в здании.
Код расчета вида использования 02:061
Наименование вида использования – Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) в целом.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 2.6; 
· наименование ВРИ – Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
· описание ВРИ - Размещение многоквартирных домов этажностью девять этажей и выше; благоустройство и озеленение придомовых территорий; обустройство спортивных и детских площадок, хозяйственных площадок и площадок для отдыха; размещение подземных гаражей и автостоянок, размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома в отдельных помещениях дома, если площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 15% от общей площади дома.
В данную группу были отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, размещение, обслуживание и эксплуатацию многоквартирных жилых домов высотой 9 этажей и выше, в том числе размещение встроенных в жилой дом подземных гаражей и автостоянок, например, «для обслуживания девятиэтажного многоквартирного жилого дома», «для обслуживания многоэтажного, многоквартирного жилого дома со встроенными помещениями», «для строительства 14-ти этажного многоквартирного жилого дома», и другие, имеющие аналогичное значение.
 Также в данную группу были отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых связан с жилищным строительством, например, «строительство и обслуживание многоквартирного жилого дома», «с целью строительства объекта "Многоквартирный жилой дом со встроенными помещениями по ул. Интернациональной, 111"», «для жилищного строительства», «для размещения жилого дома», «для существующего жилого дома» и другие, в отношении которых поступила уточняющая информация от органов местного самоуправления о фактическом использовании данных земельных участков для размещения многоэтажных многоквартирных жилых домов, а также на основании анализа Правил землепользования и застройки, Генеральных планов развития территории населенных пунктов, сведений о количестве этажей здания, согласно данных единого государственного реестра недвижимости и анализа местоположения земельных участков согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
При наличии у многоквартирного дома переменной этажности, его этажность определяется по наибольшему количеству этажей в здании.

3. Сегмент «Общественное использование»
В состав сегмента «Общественное использование» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 03:000, 01:143, 03:013, 03:020, 03:021, 03:022, 03:023, 03:030, 03:031, 03:032, 03:033, 03:034, 03:035, 03:040, 03:041, 03:042, 03:050, 03:051, 03:052, 03:060, 03:061, 03:062, 03:070, 03:071, 03:072, 03:073, 03:080, 03:081, 03:082, 03:091, 03:092, 03:101, 03:103, 05:010, 05:011, 05:012, 05:020, 05:051, 07:021, 07:022, 08:022, 08:030, 08:041, 09:030. Всего к сегменту «Общественное использование» отнесено 5 574 земельных участков.  
Код расчета вида использования 03:000
Наименование вида использования – Общественное использование 
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.0; 
· наименование ВРИ – Общественное использование объектов капитального строительства 
· описание ВРИ - Размещение объектов капитального строительства в целях обеспечения удовлетворения бытовых, социальных и духовных потребностей человека. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.1 - 3.10.2
Согласно анализу земельных участков сегмента «Общественное использование», к данному коду расчета отнесены участки с видом использования «административное здание», «для административно-хозяйственной деятельности», «для зданий (строений) сооружений», «для нужд населения», «для обслуживания здания», «для строительства и обслуживания административного здания», «для общественно-деловых целей», «для строительства объекта "Развлекательный центр"», «для строительства производственно-художественных мастерских», «киоск», «общественное использование объектов», «для эксплуатации административно-бытового корпуса», «для эксплуатации здания службы общестроительных работ», «под объекты культурно-бытового назначения» и другие, в отношении которых не было предоставлено уточняющих сведений от органов местного самоуправления о фактическом использовании, а также невозможно определить назначения объектов капитального строительства, расположенных на данных участках, для определения их принадлежности к соответствующей отрасли сегмента «Общественное использование».
Код расчета вида использования 01:143
Наименование вида использования – Научное обеспечение сельского хозяйства. Размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления научного обеспечения сельского хозяйства, включая размещение коллекций генетических ресурсов растений.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 1.14; 
· наименование ВРИ – Научное обеспечение сельского хозяйства;
· описание ВРИ - Осуществление научной и селекционной работы, ведения сельского хозяйства для получения ценных с научной точки зрения образцов растительного и животного мира; размещение коллекций генетических ресурсов растений.
 К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для размещения зданий, сооружений, зоны обслуживания, проведения учебно-опытной работы», «для завершения строительства и дальнейшей эксплуатации научно-производственного корпуса и регионального кернохранилища», «для эксплуатации научно-производственного корпуса и регионального кернохранилища». А также земельные участки с видом использования «для обслуживания административного здания», «под существующее здание лаборатории», на которых расположены объекты капитального строительства, предназначенные для осуществления научного обеспечения сельского хозяйства. 
Код расчета вида использования 03:013
Наименование вида использования - Коммунальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности: зданий или помещений, предназначенных для приема физических и юридических лиц в связи с предоставлением им коммунальных услуг
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.1.2 
· наименование ВРИ –  Административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг
· описание ВРИ - Размещение зданий, предназначенных для приема физических и юридических лиц в связи с предоставлением им коммунальных услуг.
[bookmark: _Hlk45630924]К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий, сооружений, помещений,  предназначенных для обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности, зданий или помещений, предназначенных для приема физических и юридических лиц в связи с предоставлением им коммунальных услуг, например: «Административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг», «для конторы Заполярного ЖРЭУ», «для нужд структурной единицы ''Горводоканал''», «для обслуживания конторы ЖКХ», «для обслуживания территории СУ ВЭС», «для размещения административно-бытового корпуса Западного ЖЭУ», «для эксплуатации хоздвора ЖРЭУ-6», «коммунальное обслуживание» и другие, имеющие аналогичное значение. 
Также в данную группу были отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «бизнес-центры, офисные центры», «для зданий (строений) сооружений», «для эксплуатации нежилого здания и гаража на 4 бокса», «для эксплуатации производственно-административного здания», «строящееся здание», «контора» и другие, в отношении которых органами местного самоуправления была предоставлена уточняющая информация о фактическом использование данных земельных участков и предназначены для размещения зданий, сооружений, помещений с целью предоставления физическим и юридическим лицам коммунальных услуг. 
Код расчета вида использования 03:020
Наименование вида использования - Социальное обслуживание в целом 
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.2; 
· наименование ВРИ –  Социальное обслуживание;
· описание ВРИ - Размещение зданий, предназначенных для оказания гражданам социальной помощи. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.2.1 - 3.2.4.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «социальное обслуживание», «для использования под объекты социальной сферы», «для размещения объектов, характерных для населенных пунктов» в отношении которых не удалось установить фактическое использование в сегменте «Социальное обслуживание».
Код расчета вида использования 03:021
Наименование вида использования - Социальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания гражданам социальной помощи (службы занятости населения, дома престарелых, дома ребенка, детские дома, пункты питания малоимущих граждан, пункты ночлега для бездомных граждан, службы психологической и бесплатной юридической помощи, социальные, пенсионные и иные службы, в которых осуществляется прием граждан по вопросам оказания социальной помощи и назначения социальных или пенсионных выплат)
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.2; 
· наименование ВРИ –  Социальное обслуживание;
· описание ВРИ - Размещение зданий, предназначенных для оказания гражданам социальной помощи. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.2.1 - 3.2.4.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «административное здание Центр ж/субсидий», «для  обслуживания здания интерната и прилегающей территории», «для ведения деятельности по социальному обслуживанию граждан», «для обслуживания зданий Центра для несовершеннолетних Койгородского района», «для обслуживания здания Центра социальной помощи семье и детям», «для строительства центра социальных услуг в с. Усть-Кулом», «под домом ветеранов» и другие, которые связаны с деятельностью социальных служб, ориентированных на социальную поддержку, оказание социально-бытовых, социально-медицинских, психолого-педагогических, социально-правовых услуг и материальной помощи, а также проведению социальной адаптации и реабилитации граждан, находящихся в трудной жизненной ситуации.
Кроме того, земельные участки с видом использования «административное здание», «для зданий (строений) сооружений», «для обслуживания здания», «для общественных целей», «для общественных нужд», «для размещения и обслуживания здания гаража», на которых расположены объекты капитального строительства, предназначенные для оказания гражданам социальной помощи и(или) предоставлена уточняющая информация от органов местного самоуправления о фактическом использовании земельных участков, относящиеся к социальной сфере деятельности по обслуживанию граждан, также отнесены к данному коду расчета.
Код расчета вида использования 03:022
Наименование вида использования - Социальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения отделений почты и телеграфа.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.2.3; 
· наименование ВРИ –  Оказание услуг связи;
· описание ВРИ - Размещение зданий, предназначенных для размещения пунктов оказания услуг почтовой, телеграфной, междугородней и международной телефонной связи.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «бытовое обслуживание (для эксплуатации дома связи)», «для обслуживания здания отделения почтовой связи», «для обслуживания здания телеграфно-телефонной станции», «для обслуживания здания почты в м. Ачим», «для размещения и обслуживания отделения почтовой связи (ОПС)», «для размещения почтовых служб» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета, отнесены земельные участки с видом использования «деловое управление», «для  обслуживания нежилого здания», «для обслуживания здания», «для общественных нужд», «для производственных нужд», «для прокладки кабеля и его обслуживания» и другие, у которых в сведениях единого государственного реестра недвижимости содержатся данные о наличии объектов капитального строительства, предоставляющих населению услуги связи и имеется уточняющая информация от органов местного самоуправления о фактическом использовании данных земельных участков под размещение зданий, в которых располагаются отделения почтовой связи, телеграфа и телефонной связи.
Код расчета вида использования 03:023
Наименование вида использования - Социальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения общественных некоммерческих организаций: благотворительных организаций, клубов по интересам.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.2; 
· наименование ВРИ –  Социальное обслуживание;
· описание ВРИ - Размещение зданий, предназначенных для оказания гражданам социальной помощи. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.2.1 - 3.2.4.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания здания клуба», «для обслуживания здания сельского клуба», «для размещения и обслуживания клуба», «для размещения объектов центра военно-патриотического воспитания и допризывной подготовки молодежи», «для эксплуатации Клуба ветеранов», «культурное развитие (социокультурный центр)», «для обслуживания танцевального павильона», «для обслуживания нежилого здания "Дом художников"» и другие, занятые зданиями и сооружениями, предназначенные для размещения общественных некоммерческих организаций: благотворительных организаций, клубов по интересам.
А также, сюда отнесены земельные участки с видом использования «объекты культуры и спорта», «для общественных нужд», по которым орган местного самоуправления предоставил информацию об использовании данных земельных участков в сегменте «Социальное обслуживание», с присвоением кода расчета 03:023.
Код расчета вида использования 03:030
Наименование вида использования - Бытовое обслуживание в целом.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.3; 
· наименование ВРИ –  Бытовое обслуживание;
· описание ВРИ - Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг (мастерские мелкого ремонта, ателье, бани, парикмахерские, прачечные, химчистки, похоронные бюро).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «бытовое обслуживание», «для обслуживания здания КБО», «для размещения объекта: "Здание бытового обслуживания населения"», «размещение объекта бытового обслуживания», «Для строительства объекта "Центр бытового обслуживания населения"» и другие, при не возможности отнесения их к определенному коду расчета в сегменте «Бытовое обслуживание».
В том числе, сюда отнесены земельные участки, которые используются под размещение зданий и сооружений, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг, а также земельные участки, по которым органы местного самоуправления предоставили уточняющую информацию о присвоении кода расчета 03:000 и имеют вид разрешенного использования «для общественно-деловых целей», «для производственно-хозяйственной деятельности», «для эксплуатации учреждений обслуживания населения», «многофункциональное использование территории с преимущественным размещением основных учреждений административного, делового, культурно-просветительского и развлекательного характера, включая: объекты бытового обслуживания».
Код расчета вида использования 03:031
Наименование вида использования - Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Мастерские мелкого ремонта, ателье.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.3; 
· наименование ВРИ –  Бытовое обслуживание;
· описание ВРИ - Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг (мастерские мелкого ремонта, ателье, бани, парикмахерские, прачечные, химчистки, похоронные бюро).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания здания мастерской», «для размещения объекта: "Мастерская по ремонту и пошиву одежды"», «для строительства и обслуживания швейной мастерской», «под павильон-мастерскую по ремонту обуви», «под строительство здания мастерской компьютерной и копировально-множительной техники», «для эксплуатации сапожной мастерской», «для обслуживания здания ателье по пошиву одежды», «бытовое обслуживание», на которых расположены здания, сооружения и помещения предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг (мастерские мелкого ремонта и ателье).
Код расчета вида использования 03:032
Наименование вида использования - Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Бани.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.3; 
· наименование ВРИ –  Бытовое обслуживание;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг (мастерские мелкого ремонта, ателье, бани, парикмахерские, прачечные, химчистки, похоронные бюро).
К данному коду расчета относятся земельные участки сегмента «Бытовое обслуживание», предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг, а именно: бани, сауны и банно-прачечные комплексы, с видом разрешенного использования «баня», «баня поселка», «для бани и сауны (общественной бани)», «для обслуживания банно-прачечного комплекса», «для обслуживания здания банно-оздоровительного комплекса», «для эксплуатации бани сухого жара» и другие.
Код расчета вида использования 03:033
Наименование вида использования - Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Прачечные, химчистки.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.3; 
· наименование ВРИ –  Бытовое обслуживание;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг (мастерские мелкого ремонта, ателье, бани, парикмахерские, прачечные, химчистки, похоронные бюро).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использование «для обслуживания здания прачечной», «для обслуживания зданий фабрики химчистки», «для обслуживания и содержания здания прачечной», «для обслуживания фабрики химчистки одежды и стирки белья» и другие.
В том числе, сюда отнесены земельные участки с видом использования «Бытовое обслуживание», «для общественно-деловых целей», по которым орган местного самоуправления направил уточняющую информацию о фактическом использовании земельных участков в сфере бытовых услуг и (или) наличии объекта капитального строительства (прачечная, химчистка) с присвоением кода расчета 03:033.
Код расчета вида использования 03:034
Наименование вида использования - Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Парикмахерские.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.3; 
· наименование ВРИ –  Бытовое обслуживание;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг (мастерские мелкого ремонта, ателье, бани, парикмахерские, прачечные, химчистки, похоронные бюро).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания парикмахерской», «парикмахерская», «для размещения объекта: "Здание парикмахерской и солярия"», «для размещения объекта: "Салон красоты"», «под установку павильона (парикмахерская)» и другие. А также, земельные участки, в пределах которых, по данным сведениям единого государственного реестра недвижимости, расположены здания, оказывающие услуги с сфере красоты (парикмахерские, салоны красоты и т.д.).
Код расчета вида использования 03:035
Наименование вида использования - Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Похоронные бюро.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.3; 
· наименование ВРИ –  Бытовое обслуживание;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг (мастерские мелкого ремонта, ателье, бани, парикмахерские, прачечные, химчистки, похоронные бюро).
К данному коду расчета относятся земельные участки с видом разрешенного использования «объекты ритуальных услуг», а также земельный участок с видом использования «общественное управление» правообладателем которого является МУП "РИТУАЛ", предоставляющий услуги в сфере ритуальной деятельности. 
Код расчета вида использования 03:040
Наименование вида использования - Здравоохранение в целом. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания гражданам медицинской помощи. Включает коды расчета вида использования 03:041 - 03:042.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.4; 
· наименование ВРИ –  Здравоохранение;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания гражданам медицинской помощи. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.4.1 - 3.4.2
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «здравоохранение», «Объекты здравоохранения», «для обслуживания комплекса зданий санитарно-эпидемиологической станции», «для обслуживания комплекса зданий санитарно-эпидемиологической станции», «для обслуживания зданий и сооружений протезно-ортопедического предприятия», «для обслуживания баклабаратории», «для строительства и размещения диализного центра», «для медицинских целей», «для обслуживания здания дезинфекционной камеры», «под объекты здравоохранения и социального обеспечения: для обслуживания зданий, строений, сооружений», «гараж медицинского пункта», «для оздоровительной деятельности» и другие, которые согласно установленному виду разрешенного использования не возможно отнести к кодам расчета 3.4.1 – 3.4.2 сегмента «Здравоохранение».
Также к установленному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для обслуживания административно-производственного здания», «для нужд населения», «для зданий (строений) сооружений», согласно предоставленной информации от органов местного самоуправления, информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), относяшихся к числу земельных участков, необходимых для размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания гражданам медицинской помощи.
Код расчета вида использования 03:041
Наименование вида использования - Амбулаторно-поликлиническое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания гражданам амбулаторно-поликлинической медицинской помощи (поликлиники, фельдшерские пункты, пункты здравоохранения, центры матери и ребенка, диагностические центры, молочные кухни, станции донорства крови, клинические лаборатории).
· В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.4.1; 
· наименование ВРИ –  Амбулаторно-поликлиническое обслуживание;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания гражданам амбулаторно-поликлинической медицинской помощи (поликлиники, фельдшерские пункты, пункты здравоохранения, центры матери и ребенка, диагностические центры, молочные кухни, станции донорства крови, клинические лаборатории).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «амбулатория», «амбулаторно-поликлинический учреждения», «врачебная амбулатория», «для  обслуживания здания фельдшерского-акушерского пункта», «для здания медпункта», «для обслуживания  и содержания  ФАП», «для обслуживания здания детской поликлиники», «для обслуживания здания молочной кухни», «Для обслуживания здания поликлиники-больницы», «для обслуживания профилактория», «для обслуживания противотуберкулезного диспансерного отделения», «для обслуживания здания микробиологической лаборатории» и другие.
Также, к данной группе расчета отнесены земельные участки с видом использования «для зданий (строений) сооружений», «для лечебной деятельности», «для нужд населения», «для обслуживания здания», «для производственных нужд», «для строительства жилого дома» в пределах которых, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, расположены объекты капитального строительства, предназначенные для оказания гражданам амбулаторно-поликлинической медицинской помощи или имеется подтверждение от органов местного самоуправления о фактическом использование земельных участков в сегменте «Здравоохранение» с кодом расчета 03:041.
Код расчета вида использования 03:042
Наименование вида использования - Стационарное медицинское обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания гражданам медицинской помощи в стационарах (больницы, родильные дома, научно-медицинские учреждения и прочие объекты, обеспечивающие оказание услуги по лечению в стационаре), размещение станций скорой помощи.
· В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.4.1; 
· наименование ВРИ –  Стационарное медицинское обслуживание;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания гражданам медицинской помощи в стационарах (больницы, родильные дома, диспансеры, научно-медицинские учреждения и прочие объекты, обеспечивающие оказание услуги по лечению в стационаре); размещение станций скорой помощи; размещение площадок санитарной авиации.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «больница», «больницы, госпитали, морги», «для больничного городка», «для обслуживания здания госпиталя», «для обслуживания здания морга», «для обслуживания здания скорой медицинской помощи», «для обслуживания здания участковой больницы», «для обслуживания комплекса зданий кардиологического центра», «для обслуживания комплекса зданий республиканской психиатрической больницы», «для обслуживания лечебно-реабилитационного центра», «для обслуживания объектов и прилегающей территории центральной районной больницы», «для обслуживания родильного дома» и другие.
А также, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания здания», «для обслуживания здания центра и здания хозяйственного корпуса», «для обслуживания объектов здравоохранения», «для общественных нужд», «для общественных целей»,  в пределах которых, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, расположены объекты капитального строительства, для оказания гражданам медицинской помощи в стационарах или имеется подтверждение от органов местного самоуправления о фактическом использование земельных участков в сегменте «Здравоохранение»  с кодом расчета 03:042.
Код расчета вида использования 03:050
Наименование вида использования - Образование и просвещение в целом. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для воспитания, образования и просвещения (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии, профессиональные технические училища, колледжи, художественные, музыкальные школы и училища, образовательные кружки, общества знаний, институты, университеты, организации по переподготовке и повышению квалификации специалистов и иные организации, осуществляющие деятельность по воспитанию, образованию и просвещению). Включает коды расчета вида использования 03.051 - 03.052
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.5; 
· наименование ВРИ –  Образование и просвещение;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для воспитания, образования и просвещения. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.5.1 - 3.5.2.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для ведения образовательной деятельности», «для образовательной деятельности», «для учебных целей», «образование и просвещение», «для ведения учебного процесса», «для объектов образования», «для размещения объектов образования», «для ведения образовательной деятельности», которые согласно установленному виду разрешенного использования, не возможно отнести ни к одному из кодов расчета 3.5.1 - 3.5.2 сегмента «Образование и просвещение».
Код расчета вида использования 03:051
Наименование вида использования - Дошкольное, начальное и среднее общее образование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для просвещения, дошкольного, начального и среднего общего образования (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии, художественные, музыкальные школы, образовательные кружки и иные организации, осуществляющие деятельность по воспитанию, образованию и просвещению)
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.5.1; 
· наименование ВРИ –  Дошкольное, начальное и среднее общее образование;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для просвещения, дошкольного, начального и среднего общего образования (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии, художественные, музыкальные школы, образовательные кружки и иные организации, осуществляющие деятельность по воспитанию, образованию и просвещению), в том числе зданий, спортивных сооружений, предназначенных для занятия обучающихся физической культурой и спортом.
К данному коду расчёта отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «детские дошкольные учреждения», «детский сад», «для  обслуживания здания школы и пришкольной территории», «для ведения воспитательно-образовательной деятельности», «для  эксплуатации теплицы, мастерских и здания средней общеобразовательной школы № 20», «для ведения пришкольного хозяйства», «для воспитательной деятельности», «для детского комбината №1», «для детской музыкальной школы», «для дошкольной учебно-воспитательной деятельности», «для МОУ "Прогимназия" №1», «для образовательных целей», «для обслуживания детско-юношеской спортивной школы», «для обслуживания здания гимназии», «для обслуживания здания кухни МДОУ "Детский сад № 26"», «для обслуживания здания лицея», «для обслуживания здания начальной школы-детского сада», «для обслуживания здания шахматного клуба», «для обслуживания здания школы и объектов учебно-производственной деятельности», «для обслуживания здания школьных мастерских», «для обслуживания здания школьной столовой», «для обслуживания и содержания детского центра ''Гудвин''», «для обслуживания средней школы», «для общественно-деловых целей (для размещения здания школы)», «для размещения зданий д/сада, яслей и хоз. построек», «для размещения зданий школы - интерната №2» и другие.
Также, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «административное здание», «для ведения подсобного хозяйства», «для ведения хозяйственной деятельности», «для зданий (строений) сооружений», «для многоквартирной застройки со встроенными нежилыми помещениями», «для нужд населения», «для обслуживания административного здания», «для обслуживания жилого дома», «для обслуживания зданий», «для обслуживания нежилого здания», «для общественно-деловых нужд», «для общественно-деловых целей», «для производственных и социальных нужд», «для размещения  здания мастерских с прилегающей территорией», «для размещения здания», «для строительства жилого дома», «для установления полосы препятствий», «малоэтажная жилая застройка», «общественное использование объектов», «под административным зданием»,  в границах которых расположены здания, сооружения и помещения, предназначенные для просвещения, дошкольного, начального и среднего общего образования и есть подтверждение от органов местного самоуправления об отнесении земельных участков к коду расчета 03:041.
Код расчета вида использования 03:052
Наименование вида использования – Среднее и высшее профессиональное образование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для профессионального образования и просвещения (профессиональные технические училища, колледжи, художественные, музыкальные училища, общества знаний, институты, университеты, организации по переподготовке и повышению квалификации специалистов и иные организации, осуществляющие деятельность по образованию и просвещению), размещение зданий военных училищ, военных институтов, военных университетов, военных академий.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.5.2; 
· наименование ВРИ –  Среднее и высшее профессиональное образование;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для профессионального образования и просвещения (профессиональные технические училища, колледжи, художественные, музыкальные училища, общества знаний, институты, университеты, организации по переподготовке и повышению квалификации специалистов и иные организации, осуществляющие деятельность по образованию и просвещению), в том числе зданий, спортивных сооружений, предназначенных для занятия обучающихся физической культурой и спортом.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, с видом разрешенного использования «для "Воркутинского горно-экономического колледжа"», «для зданий (строений) сооружений, автодром», «для здания музыкального училища», «для здания педагогического колледжа», «для нужд института», «для нужд колледжа», «для нужд Ухтинского техникума железнодорожного транспорта», «для обслуживания  учебного здания №2», «для обслуживания здания института», «для обслуживания здания учебного класса», «для обслуживания здания Центра обучения кадров», «для обслуживания образовательного подразделения», «для обслуживания объектов учебно-производственной базы», «для обслуживания учебного здания», «для размещения существующего комплекса ДОСААФ», «для учебной площадки», «для эксплуатации здания медицинского колледжа», «для эксплуатации дома технической учебы и общежития», «для эксплуатации Сыктывкарского целлюлозно-бумажного техникума с общежитием», «для эксплуатации Республиканского училища искусств» и другие, так как фактическое использование данных земельных участков связано с предоставлением услуг в сфере  профессионального образования и просвещения.
Согласно ответам органов местного самоуправления и анализу объектов недвижимости, расположенных в границах земельных участков с видами разрешенного использования, таких как: «для зданий (строений) сооружений», «для обслуживания административного здания», «для обслуживания зданий и сооружений», «для обслуживания здания базы механизации и мастерской по ремонту тяжелой техники», «для обслуживания здания», «для обслуживания комплекса зданий», «для обслуживания производственного цеха», «для общественных целей», «для размещения административно-бытового здания», «для размещения и обслуживания производственного объекта», «под существующий комплекс зданий», а также учитывая их местоположение, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), тоже отнесены к коду расчета 03:052, так как используются для размещения объектов капитального строительства, предназначенных для профессионального образования и просвещения.
Код расчета вида использования 03:060
Наименование вида использования – Культурное развитие в целом.
В соответствии с Приказом № П/0412:
· код ВРИ ЗУ – 3.6; 
· наименование ВРИ –  Культурное развитие;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений, предназначенных для размещения объектов культуры. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.6.1 - 3.6.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «библиотеки, дома культуры», «для обслуживания здания (дирекция киносети)», «для обслуживания здания фильмобазы и гаража», «для размещения и обслуживания объекта культуры», «историко-культурная деятельность», «культурно-развлекательный объект (центр досуга и отдыха)», «культурное развитие», «общественное использование объектов капитального строительства (культурное развитие)», «под объекты культурно-бытового назначения», «под объекты образовательной культуры», «учреждение культуры», «для строительства историко-культурного комплекса в д. Бызовая», «для строительства художественной мастерской», которые согласно установленному виду разрешенного использования, не возможно отнести ни к одному из кодов расчета 3.6.1 - 3.6.3 сегмента «Культурное развитие».
Земельные участки с видом использования «для зданий (строений) сооружений», «для нужд населения», «для обслуживания здания центра», «для обслуживания и содержания административного здания», «для общественно - деловых целей», «для общественных целей», учитывая их расположение в общественно-деловой зоне, согласно правилам землепользования и застройки и ответы органов местного самоуправления о фактическом использовании их в сфере культурного развития,  также отнесены  к коду расчета  03:060.
Код расчета вида использования 03:061
Наименование вида использования – Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них музеев, выставочных залов, художественных галерей, библиотек, планетариев.
· код ВРИ ЗУ – 3.6; 
· наименование ВРИ –  Культурное развитие;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений, предназначенных для размещения объектов культуры. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.6.1 - 3.6.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «библиотека», «для обслуживания Дома-музея И.П. Морозова», «для обслуживания дома культуры и библиотеки», «для обслуживания здания выставочного зала», «для обслуживания здания Национальной галереи», «для обслуживания здания отдела этнографии Национального музея», «для размещения Ертомского сельского филиала №12», «для строительства и обслуживания объекта "Центр Коми культуры в д. Жежим"», «для строительства и эксплуатации здания музея», «культурное развитие: клубы, кинотеатры, концертные залы и подобные объекты» и другие.
Земельные участки с видом разрешенного использования «административное здание», «для ведения образовательной деятельности», «для нужд населения», «Для обслуживания здания», «для обслуживания отдела фондов», «для общественных целей», «Культурное развитие», «объекты культурно-досуговой деятельности», «строительства производственных зданий», в границах которых расположены здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них музеев, выставочных залов, художественных галерей, библиотек, планетариев, а также имеется ответ от органов местного самоуправления, о фактическом использовании в сфере культурно-досуговой деятельности, отнесены к коду расчета 03:061.
Код расчета вида использования 03:062
Наименование вида использования – Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них домов культуры, театров, филармоний, цирков.
· код ВРИ ЗУ – 3.6; 
· наименование ВРИ –  Культурное развитие;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений, предназначенных для размещения объектов культуры. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.6.1 - 3.6.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «административное здание сельского клуба и танцплощадка», «библиотеки, клубы, детские и взрослые музыкальные, художественные, хореографические школы и студии, дома творчества, лектории, дома культуры (исключая ночные заведения)», «Для  обслуживания здания "Центр досуга"», «Для  обслуживания и содержания Новоборского сельского Дома культуры», «для Воркутинского городского драматического театра», «для здания Коми республиканского государственного театра кукол», «для клуба», «для нужд населения, дом культуры», «для обслуживания дворца творчества детей и молодежи», «для обслуживания здания филармонии государственного учреждения "Коми республиканская филармония"», «для обслуживания и содержания Боровского сельского клуба», «для обслуживания и содержания Районного центра культуры, досуга и кино», «для обслуживания СДК», «для обслуживания театра», «для обслуживания Центра культуры в с. Койгородок», «Для строительства  и обслуживания объекта "Социокультурный центр в с. Дон Усть-Куломского района"», «для строительства и обслуживания здания клуба с библиотекой на 100 мест», «для эксплуатации объекта "Досуговый центр пст. Малая Пера"», «здание дома культуры и техники», «под здание Дома культуры с прилегающей территорией», «под объекты соцкультбыта» и другие.
Земельные участки с видом разрешенного использования «административное здание», «для ведения сельскохозяйственного производства», «для выращивания ягодных, овощных или иных сельскохозяйственных культур и картофеля», «для использование в целях общего пользования», «для общественно-деловых целей», «для общественно-деловых целей», «под эксплуатацию нежилого здания», «под эксплуатацию общественного здания», в границах которых расположены здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них домов культуры, театров, филармоний, цирков, а также имеется ответ органов местного самоуправления, о фактическом использовании в сфере культурно-досуговой деятельности, отнесены к коду расчета 03:062.
Код расчета вида использования 03:070
Наименование вида использования – Религиозное использование в целом.
· код ВРИ ЗУ – 3.7; 
· наименование ВРИ –  Религиозное использование;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений религиозного использования. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.7.1 - 3.7.2.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «религиозное использование», «культовые здания и сооружения», которые согласно установленному виду разрешенного использования, невозможно отнести ни к одному из кодов расчета 3.7.1 - 3.7.2 сегмента «Культурное развитие».
Согласно ответам органов местного самоуправления и анализу объектов недвижимости, расположенных в границах земельных участков с видами разрешенного использования таких как: «для эксплуатации блок-бокса», «для размещения иных вспомогательных сооружений», «для обслуживания здания», «для хозяйственных нужд», а также учитывая их местоположение, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), тоже отнесены к коду расчета 03:070, так как используются для размещение зданий и сооружений религиозного назначения.
Код расчета вида использования 03:071
Наименование вида использования – Религиозное использование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для отправления религиозных обрядов (церкви, соборы, храмы, часовни, монастыри, скиты, мечети, синагоги, молельные дома).
· код ВРИ ЗУ – 3.7.1; 
· наименование ВРИ –  Осуществление религиозных обрядов;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений, предназначенных для совершения религиозных обрядов и церемоний (в том числе церкви, соборы, храмы, часовни, мечети, молельные дома, синагоги).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для  обслуживания здания "Церковь Вознесения господня"», «для  размещения часовни», «для здания для отправления культа, рассчитанное на прихожан (Духовный центр Православия)», «для обслуживания домовой церкви и библиотеки-колокольни», «для обслуживания Зала Царства Свидетелей Иеговы», «для обслуживания зданий и сооружений  Печорского Богородицкого Скоропослушнического женского монастыря», «для обслуживания здания - памятника Церкви Рождества Пресвятой Богородицы», «для обслуживания здания Епархии», «для обслуживания здания храма», «для обслуживания культового здания "Зал Царства"», «для обслуживания молитвенного дома», «для обслуживания храма-часовни Успения Пресвятой Богородицы», «для проведения православных обрядов», «для размещения здания церкви, крестильни и хозяйственных построек», «для размещения скита», «для реконструкции храма ''Преображение Господне''», «для строительства здания храма с воскресной школой», «для строительства мечети», «дом церкви», «дополнительно для обслуживания церкви», «Здания для отправления культа, рассчитанные на прихожан (Конфессиональные объекты)», «объекты, связанные с отправлением культа», «Осуществление религиозных обрядов», «часовня в память жителей г. Ухты жертв пожара в торговом центре "Пассаж"» и другие, фактическое использование которых предполагает отнесение их к сфере религиозного использования.
Земельные участки с таким видом использования как: «Для ведения личного подсобного хозяйства», «для зданий (строений) сооружений», «для обслуживания административного здания», «для обслуживания жилого дома», «для обслуживания зданий», «для обслуживания зданий, строений религиозного назначения», «для обслуживания нежилого здания», «для общественно-деловых целей», «для общественных нужд», «для отправления религиозно-культовых потребностей», «для проведения православных обрядов», «для религиозного использования», также отнесены к коду расчета 03:071, учитывая объекты недвижимости, расположенные в границах земельных участков, назначение которых напрямую имеет отношение к религиозному использованию, а также ответы органов местного самоуправление, подтверждающие фактическое использование земельных участков для размещения на них зданий, сооружений, помещений, предназначенных для отправления религиозных обрядов.
Код расчета вида использования 03:072
Наименование вида использования – Религиозное использование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для постоянного местонахождения духовных лиц, паломников и послушников в связи с осуществлением ими религиозной службы.
· код ВРИ ЗУ – 3.7.2; 
· наименование ВРИ –  Религиозное управление и образование;
· описание ВРИ – Размещение зданий, предназначенных для постоянного местонахождения духовных лиц, паломников и послушников в связи с осуществлением ими религиозной службы, а также для осуществления благотворительной и религиозной образовательной деятельности (монастыри, скиты, дома священнослужителей, воскресные и религиозные школы, семинарии, духовные училища).
К данному коду отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для  строительства монашеского корпуса», «для завершения строительства объекта: "Подворье Кылтовского монастыря"», «для строительства подворья монастыря», «под строительство паломнического центра», а также земельные участки с видом использования «культовые здания и сооружения», «под объекты религиозного назначения», «под строительство паломнического центра», «религиозное использование», согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, в границах которых расположены объекты капитального строительства, предназначенные  для постоянного местонахождения духовных лиц, паломников и послушников в связи с осуществлением ими религиозной службы.
Код расчета вида использования 03:073
Наименование вида использования – Религиозное использование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для осуществления благотворительной и религиозной образовательной деятельности (воскресные школы, семинарии, духовные училища).
· код ВРИ ЗУ – 3.7.2; 
· наименование ВРИ –  Религиозное управление и образование;
· описание ВРИ – Размещение зданий, предназначенных для постоянного местонахождения духовных лиц, паломников и послушников в связи с осуществлением ими религиозной службы, а также для осуществления благотворительной и религиозной образовательной деятельности (монастыри, скиты, дома священнослужителей, воскресные и религиозные школы, семинарии, духовные училища).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для эксплуатации и обслуживания здания Духовного Училища» и «под размещение (строительство) частной Воскресной школы».
Код расчета вида использования 03:080
Наименование вида использования – Общественное управление в целом.
· код ВРИ ЗУ – 3.8; 
· наименование ВРИ –  Общественное управление;
· описание ВРИ – Размещение зданий, предназначенных для размещения органов и организаций общественного управления. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.8.1 - 3.8.2.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «административное здание», «для государственного предприятия», «для обслуживания административного  здания», «для обслуживания административного здания и здания декаметры», «размещение адмоздания» и другие, которые согласно, уточненному органами местного самоуправления, фактическому использованию, а также наличию объектов капитального строительства в границах земельных участков, с выше перечисленными видами использования, не возможно отнести к соответствующим кодам расчета 3.8.1 - 3.8.2 сегмента «Общественное управление».
Код расчета вида использования 03:081
Наименование вида использования – Общественное управление. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения органов государственной власти, органов местного самоуправления, судов, а также организаций, непосредственно обеспечивающих их деятельность.
· код ВРИ ЗУ – 3.8; 
· наименование ВРИ –  Общественное управление;
· описание ВРИ – Размещение зданий, предназначенных для размещения органов и организаций общественного управления. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.8.1 - 3.8.2.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «Администрация», «государственное управление», «государственные и муниципальные учреждения, рассчитанные на обслуживание населения: суды», «для здания Государственной автоинспекции г.Воркуты», «для здания сельского совета», «для обслуживания здания городского суда», «для обслуживания здания поссовета», «для обслуживания здания Ухтинской прокуратуры по надзору за соблюдением законов в исправительных учреждениях», «для обслуживания здания Центрального Государственного архива», «для обслуживания и содержания здания РОСТО», «для обслуживания помещений Эжвинского федерального районного суда и стройлаборатории», «для обслуживания фондохранилища», «для размещения ЗАГСА», «для размещения строений Прилузской охотинспекции», «для размещения и обслуживания объектов ФГУ "Железнодорожного лесхоза" Ропчинского лесничества», «Дом сельской администрации», «под размещение здания прокуратуры Усть-Вымского района», «под существующее здание администрации и служебные гаражи», «территория управления Администрации» и другие. 
Кроме того, в данную группу были отнесены земельные участки, вид разрешенного использования «административно-культурный центр», «административные здания, общественные организации», «Деловое управление», «для  обслуживания здания», «для административного здания», «для ведения производственной деятельности», «для ведения хозяйственной деятельности», «для обслуживания административно-бытового комплекса», «для обслуживания административно-производственного здания», «для обслуживания здания управления», «для обслуживания инженерного корпуса», «для обслуживания офисного здания», «для обслуживания технического здания», «для общественно-деловых целей», «для общественных нужд», «для производственной деятельности», «для размещения здания», «для размещения и обслуживания зданий жилого корпуса № 1 и жилого корпуса № 2», «для размещения и обслуживания здания лаборатории с пристройкой», «для размещения и обслуживания объекта ''Здание конторы''», «для содержания и эксплуатации нежилого здания», «для хозяйственной деятельности», «для эксплуатации административно-бытового здания с общежитием», «культурное развитие», «общественное управление», «под общественную застройку», «под объекты общего пользования» и другие.
Отнесение земельных участков с вышеперечисленными видами использования к данному коду расчета производилось на основании проведенного анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), учитывалось наличие в границах земельных участков, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, здании, сооружении и помещений, предназначенных для размещения органов государственной власти, органов местного самоуправления, судов, организаций, непосредственно обеспечивающих их деятельность, а также принималась во внимание полученное подтверждение от органов местного самоуправления об отнесении земельных участков к коду расчета 03:081.
Код расчета вида использования 03:082
Наименование вида использования – Общественное управление. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для дипломатических представительств иностранных государств и консульских учреждений в Российской Федерации.
· код ВРИ ЗУ – 3.8.; 
· наименование ВРИ –  Общественное управление;
· описание ВРИ – Общественное управление. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения органов управления политических партий, профессиональных и отраслевых союзов, творческих союзов и иных общественных объединений граждан по отраслевому или политическому признаку.
К данному коду отнесен земельный участок с видом использования «для обслуживания дома официальных делегаций».
Код расчета вида использования 03:091
Наименование вида использования – Обеспечение научной деятельности. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для проведения научных исследований и изысканий, испытаний опытных промышленных образцов, проведения научной и селекционной работы, ведения сельского и лесного хозяйства для получения ценных с научной точки зрения образцов растительного и животного мира, - производственные, лабораторные и иные подобные здания, необходимые для обеспечения научной деятельности.
· код ВРИ ЗУ – 3.9; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение научной деятельности;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений для обеспечения научной деятельности. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.9.1 - 3.9.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «Для биологической учебно-научной базы», «для обслуживания лабораторного корпуса», «для офиса НТФ "Криос"», «для эксплуатации лаборатории службы радиационной безопасности», «для эксплуатации радиобиологического комплекса», «обеспечение научной деятельности», «под биостанцию КГПИ», «под лабораторный корпус № 1, лабораторный корпус № 2, склад химреагентов» и другие.
Кроме того, сюда отнесены земельные участки с видом использования «для административного здания и подсобного строения», «для научно-исследовательской деятельности», «обеспечение научной деятельности» отнесены к коду расчета 03:091 на основании ответов администрации и сведений единого государственного реестра недвижимости, о наличии в границах земельных участков зданий, сооружений, помещений, предназначенных для проведения исследований в сфере научной деятельности.
Код расчета вида использования 03:092
Наименование вида использования – Обеспечение научной деятельности. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения организаций, осуществляющих научные изыскания, исследования и разработки (научно-исследовательские институты, проектные институты, научные центры, опытно-конструкторские центры, государственные академии наук, в том числе отраслевые), - административных зданий научно-исследовательских организаций.
· код ВРИ ЗУ – 3.9; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение научной деятельности;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений для обеспечения научной деятельности. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.9.1 - 3.9.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания геолого-картографической партии», «для обслуживания комплекса зданий Коми научного центра УрОРАН», «для размещения зданий науки».
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «деловое управление», «для обслуживания комплекса зданий», «под здание лаборатории и прилегающей территории», согласно ответам органов местного самоуправления о фактическом использовании земельных участков в сфере научной деятельности, а также сведениям единого государственного реестра недвижимости, о наличии в границах земельных участков зданий, сооружений, помещений, предназначенных для размещения организаций, осуществляющих научные изыскания, исследования и разработки.
Код расчета вида использования 03:101
Наименование вида использования – Амбулаторное ветеринарное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания ветеринарных услуг, без содержания животных.
· код ВРИ ЗУ – 3.10.1; 
· наименование ВРИ –  Амбулаторное ветеринарное обслуживание;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания ветеринарных услуг без содержания животных.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «ветеринарный пункт», «ветлечебница», «ветпункт», «для  размещения здания ветучастка», «для ветеринарной станции», «для обслуживания административного здания ветеринарного пункта», «для обслуживания зданий и сооружений ветеринарной лаборатории и подъездной автодороги», «для обслуживания здания ветстанции и гаража», «для обслуживания нежилых зданий: - части здания ветлаборатории, здания Вивария и здания гаража», «для размещения станции по борьбе с болезнями сельскохозяйственных животных», «для целей размещения ветлечебницы», «для эксплуатации станции по борьбе с болезнями животных и гаража», «здание НИВС», «под здание Интинской станции по борьбе с болезнями животных», «сооружение по борьбе с болезнями животных» и другие.
Кроме того, к данной группе были отнесены земельные участки с видом использования «для нужд населения», «для обслуживания административного здания», «Для обслуживания здания», «Для обслуживания производственной базы», «для оздоровительной деятельности», «под объекты», «под эксплуатацию здания» и другие, на основании анализа местоположения земельных участков согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), учитывалось наличие в границах земельных участков, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, здании, сооружении и помещений, предназначенных для оказания ветеринарных услуг, без содержания животных и подтверждение от органов местного самоуправления об отнесении земельных участков к коду расчета 03:101.
Код расчета вида использования 03:103
Наименование вида использования – Приюты для животных. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для содержания, разведения животных, не являющихся сельскохозяйственными, под надзором человека, оказания услуг по содержанию и лечению бездомных животных.
· код ВРИ ЗУ – 3.10.2; 
· наименование ВРИ –  Приюты для животных;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания ветеринарных услуг в стационаре; размещение объектов капитального строительства, предназначенных для содержания, разведения животных, не являющихся сельскохозяйственными, под надзором человека, оказания услуг по содержанию и лечению бездомных животных; размещение объектов капитального строительства, предназначенных для организации гостиниц для животных.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «Городок для подготовки караула. Городок для содержания служебных собак», «для обслуживания питомника для служебных собак», «для строительства объекта "Питомник служебных собак"», «питомник для собак (подсобное хозяйство)», «приюты для животных», «размещение приюта для собак».
Код расчета вида использования 05:010
Наименование вида использования – Спорт в целом. Здания, сооружения, помещения, используемые в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов, устройство площадок для занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные сооружения, теннисные корты, поля для спортивной игры, автодромы, мотодромы, трамплины, трассы и спортивные стрельбища), в том числе водным спортом (причалы и сооружения, необходимые для водных видов спорта и хранения соответствующего инвентаря).
· код ВРИ ЗУ – 5.1; 
· наименование ВРИ –  Спорт;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений для занятия спортом. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 5.1.1 - 5.1.7.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «объекты культуры и спорта», «спорт», «спорт (открытая площадка для построений)», «спорт и гостиничное обслуживание», «спортивные залы, спортивные площадки и иные спортивные объекты районного значения», «физкультурно-оздоровительные комплексы, спортивные комплексы и залы, бассейны, спортивные площадки и иные спортивные объекты», которые согласно, установленному виду использования, а также наличию объектов капитального строительства в границах земельных участков, не возможно отнести к соответствующим кодам расчета 5.1.1 – 5.1.7 сегмента «Спорт».
Код расчета вида использования 05:011
Наименование вида использования – Спорт. Здания, сооружения, помещения, используемые в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов.
· код ВРИ ЗУ – 5.1; 
· наименование ВРИ –  Спорт;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений для занятия спортом. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 5.1.1 - 5.1.7.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания спортзала «Дружба»», «для  обслуживания здания дворца спорта им. Кулакова И.Е.», «для  обслуживания здания крытого катка с искусственным льдом», «для  обслуживания здания спорткомплекса», «для «Спортивно-технического комплекса»», «для использования в целях размещения "Детского оздоровительного-образовательного спортивного центра в с. Объячево"», «для обслуживания здания  спортивного зала», «для обслуживания здания "Атлант" и прилегающей территории», «для обслуживания здания бассейна», «для обслуживания здания клуба на 700 мест, с кафе и спортзалом», «для обслуживания здания культурно-оздоровительного центра», «для обслуживания здания спортзала МУ "Реабилитационно-оздоровительный центр"», «для обслуживания здания физкультурно-оздоровительного комплекса (ФОК)», «для обслуживания и эксплуатации здания гаража и здания спортивной базы», «для обслуживания крытого катка с искусственным льдом», «для обслуживания спортзала», «для обслуживания спорткомплекса», «для размещения объекта: "Плавательный бассейн"», «дом спорта», «Обеспечение занятий спортом в помещениях», «под клубно-спортивный комплекс», «под содержание Ледового дворца» и другие. 
Кроме того, к данной группе отнесены земельные участки с видом использования «для зданий (строений) сооружений», «для использования под объекты социальной сферы», «для образовательной деятельности», «для образовательной деятельности», «для обслуживания нежилых помещений в здании отделочно-сборочного корпуса», «для размещения ангара», «для расширения производственной базы», «для эксплуатации здания», «Образование и просвещение», «оздоровительное назначение», в сведениях которых, единого государственного реестра недвижимости, есть данные об объектах недвижимости, расположенных в границах земельных участков, используемые в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов, также учитывалось местоположения земельных участков согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков) и наличие ответа органов местного самоуправления о фактическом использование земельных участков с присвоенным им кодом расчета 05:011. 
Код расчета вида использования 05:012
Наименование вида использования – Спорт. Устройство площадок для занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные сооружения, теннисные корты, поля для спортивной игры, автодромы, мотодромы, трамплины, трассы и спортивные стрельбища), сооружения для хранения соответствующего инвентаря.
· код ВРИ ЗУ – 5.1; 
· наименование ВРИ –  Спорт;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений для занятия спортом. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 5.1.1 - 5.1.7.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания лыжной трассы», «для обслуживания объекта "Спортивно-развлекательный оздоровительный центр"», «Для обслуживания республиканского стадиона», «для обслуживания спортивной площадки», «для обслуживания стрельбища», «для обслуживания универсальной спортивной площадки», «для обустройства волейбольной площадки», «для обустройства площадки под крытый хоккейный корт с искусственным льдом», «для размещения объекта: "Тренировочная автомототрасса"», «для размещения спортивного городка», «для размещения спортивной площадки для игры в пейнтбол», «для размещения спортивной площадки на территории парка имени Мичурина», «для размещения стадиона», «для строительства объекта "Тир открытого типа"», «Для строительства сооружения  для хранения спортивного инвентаря», «для эксплуатации и обслуживания лыжных и горнолыжных трасс», «для эксплуатации и обслуживания республиканского лыжного комплекса имени Р.П. Сметаниной», «для эксплуатации стадиона и хоккейного корта», «открытые спортивные и физкультурно-оздоровительные сооружения», «открытые спортивные площадки, теннисные корты, катки и другие аналогичные объекты», «под спортивный комплекс "Строитель"», «Спорт (под сноуборд-парк)», «спортплощадки, теннисные корты», «универсальные спортивные площадки» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для  размещения площадки для образовательных услуг», «для обслуживания административного здания», «для обслуживания учебной площадки», «для общественно-деловых нужд», «для строительства культурно-спортивного центра», «объект культуры и спорта», «объекты спорта и отдыха», «отдых (рекреация)», «спорт», «Физкультурно-оздоровительный комплекс» и другие, на основании анализа местоположения земельных участков согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), также учитывалось наличие в границах земельных участков, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, сооружении, предназначенных для занятия спортом и физкультурой и  информация от органов местного самоуправления об отнесении земельных участков к коду расчета 05:012.
Код расчета вида использования 05:020
Наименование вида использования – Природно-познавательный туризм. Размещение баз и палаточных лагерей для проведения походов и экскурсий по ознакомлению с природой, пеших и конных прогулок.
· код ВРИ ЗУ – 5.2; 
· наименование ВРИ –  Природно-познавательный туризм;
· описание ВРИ – Размещение баз и палаточных лагерей для проведения походов и экскурсий по ознакомлению с природой, пеших и конных прогулок, устройство троп и дорожек, размещение щитов с познавательными сведениями об окружающей природной среде; осуществление необходимых природоохранных и природовосстановительных мероприятий.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для ведения туристическо-краеведческой работы в районе», «для размещения стационарного и палаточного туристического молодежного лагеря», «природно-познавательный туризм».
Код расчета вида использования 05:051
Наименование вида использования – Поля для гольфа или конных прогулок. Размещение конноспортивных манежей, не предусматривающих устройство трибун.
· код ВРИ ЗУ – 5.5; 
· наименование ВРИ –  Поля для гольфа или конных прогулок;
· описание ВРИ – Обустройство мест для игры в гольф или осуществления конных прогулок, в том числе осуществление необходимых земляных работ и размещения вспомогательных сооружений; размещение конноспортивных манежей, не предусматривающих устройство трибун.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания конюшен», «для строительства объекта: "Две конюшни по 20 голов с манежем и площадкой для выгула"».
Код расчета вида использования 07:021
Наименование вида использования – Автомобильный транспорт. Размещение зданий и сооружений, предназначенных для обслуживания пассажиров.
· код ВРИ ЗУ – 7.2; 
· наименование ВРИ –  Автомобильный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений автомобильного транспорта. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 7.2.1 - 7.2.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с  видом разрешенного использования «для обслуживания автобусной остановки автобусов маршрута №15 и №19 "Детский мир"», «для обслуживания автобусной остановки автобусов маршрутов №1,7 "Автопавильон"», «для обслуживания автовокзала», «для обслуживания здания автостанции», «для обслуживания конечной автобусной остановки», «для обслуживания остановочного комплекса», «для обслуживания стоянки автотранспорта общества», «для строительства автобусной остановки с открытым павильоном», «для эксплуатации автобусной остановки», «для эксплуатации здания вахтовой остановки (автостанции)», «обслуживание перевозок пассажиров», «под установку здания кассы автотранспортного предприятия» и другие, которые предназначены для размещения зданий и сооружений, необходимых для обслуживания пассажиров.
Код расчета вида использования 07:022
Наименование вида использования – Автомобильный транспорт. Размещение зданий и сооружений, обеспечивающих работу транспортных средств, размещение объектов, предназначенных для размещения постов органов внутренних дел, ответственных за безопасность дорожного движения.
· код ВРИ ЗУ – 7.2; 
· наименование ВРИ –  Автомобильный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений автомобильного транспорта. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 7.2.1 - 7.2.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания стационарного поста ДПС ГИБДД», «для размещения и обслуживания площадки поста дорожно-патрульной службы», «для размещения технических средств регулирования дорожного движения (ТСРДД)-светофор», «под автомобильную стоянку ГАИ», «пост ГАИ» и другие, а также земельные участки с видом использования «обеспечение внутреннего правопорядка», «объекты придорожного сервиса», которые согласно ответу администрации, отнесены к коду расчета 07:022. 
Код расчета вида использования 08:022
Наименование вида использования – Обеспечение вооруженных сил, охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение зданий для размещения воинских частей, в том числе пограничных, и органов управления ими.
· код ВРИ ЗУ – 8.2; 
· наименование ВРИ –  Охрана Государственной границы Российской Федерации;
· описание ВРИ – Размещение инженерных сооружений и заграждений, пограничных знаков, коммуникаций и других объектов, необходимых для обеспечения защиты и охраны Государственной границы Российской Федерации, устройство пограничных просек и контрольных полос, размещение зданий для размещения пограничных воинских частей и органов управления ими, а также для размещения пунктов пропуска через Государственную границу Российской Федерации.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «административное здание военкомата», «воинская часть №6592», «в/ч 15656», «для гарнизонной комендатуры», «для использования в целях размещения технической зоны и казарменно-жилищного фонда войсковой части 34575», «для нужд войсковой части», «для обслуживания здания военного комиссариата с пристройками и служебными постройками», «для обслуживания здания казармы», «для обслуживания здания казармы», «для обслуживания объектов сборного пункта военкомата Республики Коми», «для производственной базы в/ч15656», «для размещения и обслуживания воинской пожарной части - 9», «для участка № 1 собственной базы в/ч 2188», «для эксплуатации здания военкомата и 2-х гаражей», «обслуживание комплекса зданий и сооружений войсковой части», «под зданием военного комиссариата», «под эксплуатацию жилой зоны войсковой части 21210», «под эксплуатацию здания стрелковой команды Котласского военизированного отряда», «под эксплуатацию зоны специального назначения войсковой части 21210», «для размещения дальнего выносного пункта № 103 войсковой части 97692», «для территории занимаемой военным городком», «под военный городок № 4» и другие.
А также, земельные участки с видом использования «для использования под учебный центр», «для обслуживания административного здания», «для обслуживания здания КПП», «для обслуживания и содержания здания и сооружений», «для эксплуатации служебного помещения», «обеспечение обороны и безопасности», «под военными объектами», согласно ответам органов местного самоуправления, присвоен код расчета 08:022, так как земельные участки с вышеперечисленными видами использования, предусмотрены для размещение на них зданий под воинские части, в том числе пограничные, и органы управления ими.
Код расчета вида использования 08:030
Наименование вида использования – Обеспечение внутреннего правопорядка. Здания, сооружения, помещения, необходимые для подготовки и поддержания в готовности органов внутренних дел и спасательных служб, в которых существует военизированная служба.
· код ВРИ ЗУ – 8.3; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение внутреннего правопорядка;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, необходимых для подготовки и поддержания в готовности органов внутренних дел, Росгвардии и спасательных служб, в которых существует военизированная служба; размещение объектов гражданской обороны, за исключением объектов гражданской обороны, являющихся частями производственных зданий.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для  обслуживания здания пождепо», «для нужд "ГУ "2 отряда ФПС по РК"», «для нужд противопожарной службы», «для обеспечения внутреннего правопорядка», «для обслуживания административного здания ГАИ с гаражом на 10 автомашин», «для обслуживания административного здания для использования в качестве правоохранительной деятельности отделом Министерства внутренних дел Российской Федерации по Княжпогостскому району», «для обслуживания административного здания милиции», «для обслуживания зданий противопожарной службы», «для обслуживания здания - пожарного депо на 2 выезда», «для обслуживания здания 11-й части 1-го отряда пожарной охраны», «для обслуживания здания 53-й пожарной части 5-го отряда технической службы», «для обслуживания здания милиции», «для обслуживания здания ОВД», «для обслуживания здания отдела уголовного розыска», «для обслуживания здания УПО», «для обслуживания здания экспертно-криминалистического отдела», «для обслуживания и эксплуатации Интинской станции авиационно-противопожарного хозяйства», «для обслуживания комплекса зданий ГУ "Производственно-технический центр ФПС по РК"», «для обслуживания производственного здания - здание пожарно-химической станции», «для размещения и обслуживания здания стрелковой команды ст. Микунь», «для размещения объекта: "База оперативно-боевой подготовки"», «для размещения объектов военизированной охраны», «для размещения ОМОН ЭКО ПРН», «для реконструкции части боксов гаражей на 10 автомашин под пожарную часть №152 15 отряда ГПС МЧС России по РК», «для строительства объекта "База оперативно-боевой подготовки"», «для строительства спасательного центра МЧС России», «для строительства спасательного центра МЧС России», «для эксплуатации пожарного депо ОГПС-7», «обеспечение внутреннего правопорядка (защитные сооружения гражданской обороны)», «под базу оперативно-выездных бригад», «пожарная химическая станция», «пожарная часть» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «административное здание», «гараж», «деловое управление», «для административного здания», «для зданий (строений) сооружений», «для зданий и сооружений», «для обслуживания административно-бытового корпуса с гаражом», «для обслуживания здания», «для обслуживания здания конторы», «для обслуживания и содержания административного здания», «для обслуживания и эксплуатации административно-жилого здания», «для обслуживания объектов производственного назначения», «для обслуживания опорного пункта», «для общественно-деловых целей», «для общественно деловых нужд», «для производственной деятельности», «для промышленных нужд», «для размещения и обслуживания зданий и сооружений», «для размещения механических мастерских», «для хозяйственной деятельности», «застроенные», «коммунальное обслуживание», «общественное управление», «под зданием конторы», «под служебную территорию» и другие, на основании анализа местоположения земельных участков согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), также учитывалось наличие в границах земельных участков, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, объектов капитального строительства, необходимых для подготовки и поддержания организаций, обеспечивающих внутренний правопорядок и подтверждение от органов местного самоуправления об отнесении земельных участков к коду расчета 08:030.
Код расчета вида использования 08:041
Наименование вида использования – Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Здания, сооружения, помещения, используемые для создания мест лишения свободы (поселения).
· код ВРИ ЗУ – 8.4; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение деятельности по исполнению наказаний;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства для создания мест лишения свободы (следственные изоляторы, тюрьмы, поселения).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания зданий исправительной колонии», «для обслуживания колонии поселений», «для эксплуатации жилой зоны КП-39», «колония поселения № 24» и другие. 
Земельные участки с видом использования «для обслуживания детского сада-ясли КП-39» , «автотранспортный цех», «выводной коридор», «для зданий (строений), сооружений», «для обслуживания гостиницы КП-39», «для обслуживания жилого дома № 1», «для обслуживания здания штаба», «для обслуживания и содержания административно-управленческих объектов», «для обслуживания охраняемой территории (жилой и производственной зоны)», «для обслуживания гостиницы (дома свиданий) КП-39», «для размещения подсобного хозяйства», «для размещения производственной зоны ФКУ КП-42», «для эксплуатации здания штаба-конторы, «для эксплуатации центральной котельной КП-39», «дом приезжих», «жилая зона», «общежития», «под военными объектами: для обслуживания зданий, строений и сооружений», «под производственно-хозяйственные объектов (депо тепловозное, здание РММ, здание электростанции (на одной территории))», «под размещение и обслуживание объектов», «под территорию оперативного поста», «подсобное хозяйство», «промышленная зона», «техническая база» и другие, также отнесены к коду расчет 08:041, на основании проведенного анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и анализа местоположения земельных участков согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), учитывались ответы от органов местного самоуправления, о фактическом использовании земельных участков под объекты капитального строительства, обеспечивающие деятельность по исполнению наказаний и наличие зданий, сооружений, помещений, согласно сведениям единого государственного реестра, в границах земельных участков, необходимых для создания мест лишения свободы.
Код расчета вида использования 09:030
Наименование вида использования – Историко-культурная деятельность. Сохранение и изучение объектов культурного наследия народов Российской Федерации (памятников истории и культуры), в том числе объектов археологического наследия, достопримечательных мест, мест бытования исторических промыслов, производств и ремесел, недействующих военных и гражданских захоронений, объектов культурного наследия, хозяйственная деятельность, являющаяся историческим промыслом или ремеслом.
· код ВРИ ЗУ – 9.3; 
· наименование ВРИ –  Историко-культурная деятельность;
· описание ВРИ – Сохранение и изучение объектов культурного наследия народов Российской Федерации (памятников истории и культуры), в том числе: объектов археологического наследия, достопримечательных мест, мест бытования исторических промыслов, производств и ремесел, исторических поселений, недействующих военных и гражданских захоронений, объектов культурного наследия, хозяйственная деятельность, являющаяся историческим промыслом или ремеслом, а также хозяйственная деятельность, обеспечивающая познавательный туризм.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания Аллеи Ветеранов», «для обслуживания Аллеи героев», «для обслуживания и содержания мемориала "Братская могила"», «для обслуживания и содержания мемориала "Никто не забыт"», «для обслуживания и содержания обелиска на месте расстрела организаторов восстания 14 октября 1919 года», «для обслуживания обелиска», «для размещения памятника», «для содержания памятника архитектуры и строительства (здание заводоуправления)», «для строительства историко-мемориального комплекса "Гулаг"», «зеленая зона (памятник Дюсуше)», «земельные участки, занятые особо охраняемыми территориями и объектами ("Музейно-мемориальный комплекс "Локчимлаг" в п.Аджером")», «историко-культурная деятельность», «культовые здания и сооружения, объекты культурного наследия», «особо охраняемые территории и объекты ("Музейно-мемориальный комплекс "Локчимлаг" в п. Аджером")», «памятное место для молодоженов», «под обелиск», «под памятник П.И. Чайковскому», «под сквером, монументом "Жертвам политических репрессий"», «скульптура и скульптурные композиции, фонтаны и другие объекты ландшафтного дизайна (объекты культурного наследия, памятники истории)» и другие, которые, согласно установленному виду использования, предназначены для размещения зданий и сооружений, имеющих историко-культурную значимость, а также необходимы для обеспечения сферы историческо-познавательного туризма.
4. Сегмент «Предпринимательство»
В состав сегмента «Предпринимательство» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 04:000, 01:183, 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:096, 04:100. Всего к сегменту «Предпринимательство» отнесено 5 323 земельных участков.  
Код расчета вида использования 04:000
Наименование вида использования – Предпринимательство.
· код ВРИ ЗУ – 4.0; 
· наименование ВРИ –  Предпринимательство;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства в целях извлечения прибыли на основании торговой, банковской и иной предпринимательской деятельности. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования, предусмотренных кодами 4.1 - 4.10.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых связан с целью извлечения прибыли на основании предпринимательской деятельности, а также земельные участки с многоцелевым видом использования и не позволяет однозначно отнести их к другим группам с кодами расчета вида использования в 4 сегменте «Предпринимательство», а именно земельные участки с видом использования «автомобильный транспорт (пункт проката легковых автомобилей)», «для ведения индивидуальной трудовой деятельности», «для ведения предпринимательской деятельности», «для ведения производственно-хозяйственной деятельности», «для обслуживания здания», «для продовольственного снабжения, сбыта и заготовок», «для строительства и обслуживания здания компьютерного салона», «для обслуживания фото-павильона», «для обслуживания хлебопекарни, складского помещения, магазина», «для эксплуатации камеры хранения имущества граждан "Сейф"», «под строительство "Административно-бытового комплекса со столовой на 40 мест" с автоподъездом», «под существующий павильон цифровой фотографии», «прокат игрового и спортивного инвентаря», «для обслуживания пристроенного здания (редакции)», «для строительства объекта "Общепит, розничная торговля стройматериалами"», «для организации торгово-закупочной деятельности», «для строительства пристройки к зданию мастерской (северная сторона)», «для строительства объекта "Развлекательный центр"», «для эксплуатации учреждений обслуживания населения», «для организации торгово-закупочной деятельности, осуществления бытовых и посреднических услуг» и другие.
Кроме того, земельные участки с видом использования «для ведения производственно-хозяйственной деятельности», «для обслуживания временного павильона», «для строительства», «для завершения строительства пристроенного павильона» и другие, также отнесены к данному коду расчета, согласно полученной информации от органов местного самоуправления о фактическом использовании и отнесении их в коду расчета 04:000, а также проведенного анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), учитывались результаты определения видов использования объектов недвижимости, полученных по итогам предыдущей государственной кадастровой оценки и сведения о прилегающих (смежных) земельных участках.
Код расчета вида использования 01:183
Наименование вида использования – Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение административных, бытовых и хозяйственно-бытовых зданий и сооружений, объектов общественного питания.
· код ВРИ ЗУ – 1.18; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение сельскохозяйственного производства;
· описание ВРИ – Размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники, амбаров, водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для обслуживания и содержания конторы колхоза Заря», а также участки с видом использования «для ведения сельского хозяйства», «для хозяйственных нужд», «объекты и производства агропромышленного комплекса и малого предпринимательства», которые согласно ответам органов местного самоуправления, используются для размещения административных, бытовых, хозяйственно-бытовых зданий и сооружений, объектов общественного питания, необходимых для обеспечения сельскохозяйственного производства. 
Код расчета вида использования 03:063
Наименование вида использования – Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них кинотеатров и кинозалов.
· код ВРИ ЗУ – 3.6; 
· наименование ВРИ –  Культурное развитие;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений, предназначенных для размещения объектов культуры. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.6.1 - 3.6.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для здания Красного зала», «для здания Красного зала», «для обслуживания здания кинотеатра "Октябрь"», «для размещения и обслуживания здания кинотеатра», «дополнительно для обслуживания нежилого здания кинотеатра», «зрелищные объекты: театры, кинотеатры, видеозалы, цирки, планетарии, концертные залы вместимостью до 300 мест и без ограничения вместимости (здание общественно-зрелищного центра)» и другие. 
Земельный участок с видом разрешенного использования «для общественных целей», также отнесен к коду расчета 03:063, согласно ответу администрации, о расположении в границах данного участка объекта капитального строительства, предназначенного для размещения в нем кинотеатра.
Код расчета вида использования 03:064
Наименование вида использования – Культурное развитие. Устройство площадок для празднеств и гуляний.
· код ВРИ ЗУ – 3.6; 
· наименование ВРИ –  Культурное развитие;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений, предназначенных для размещения объектов культуры. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 3.6.1 - 3.6.3.
К данному коду расчёта отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для размещения площадки для проведения массовых мероприятий», «для размещения площадки для проведения массовых мероприятий». 
А также, участки с видом использования «культурное развитие», «административные здания, общественный организации», которые согласно анализу информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), отнесены к сегменту «Культурное развитие» с кодом использования 03:064.
Код расчета вида использования 04:010
Наименование вида использования – Деловое управление. Здания, сооружения, помещения, используемые с целью размещения объектов управленческой деятельности, не связанной с государственным или муниципальным управлением и оказанием услуг, а также с целью обеспечения совершения сделок, не требующих передачи товара в момент их совершения между организациями, в том числе биржевая деятельность (за исключением банковской и страховой деятельности).
· код ВРИ ЗУ – 4.1; 
· наименование ВРИ –  Деловое управление;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства с целью: размещения объектов управленческой деятельности, не связанной с государственным или муниципальным управлением и оказанием услуг, а также с целью обеспечения совершения сделок, не требующих передачи товара в момент их совершения между организациями, в том числе биржевая деятельность (за исключением банковской и страховой деятельности).
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение бизнес – центров, торгово-офисных зданий, деловых центров, контор, зданий с многофункциональным назначением, комбинатов бытового обслуживания, объектов управленческой деятельности, не связанной с государственным или муниципальным управлением и оказанием услуг, а также с целью обеспечения совершения сделок, не требующих передачи товара в момент их совершения между организациями, в том числе биржевая деятельность, а именно, земельные участки с видом использования «Административно-торговые здания», «административное здание Воческого лесничества», «бизнес-центр», «бизнес-центр, офисные центры», «деловое управление», «Деловое управление», «Банковская страховая деятельность», «Связь»», «для завершения строительства и эксплуатации административно-бытового корпуса», «для использования в целях размещения и обслуживания нежилого здания конторы», «для использования в целях размещения и обслуживания нежилого здания конторы», «для обслуживания административно-бытового здания», «для обслуживания здания делового центра», «для обслуживания здания конторы с магазином», «для обслуживания здания конторы Печоро-Илычского лесхоза», «для обслуживания здания конторы лесничества (кордон)», «для обслуживания здания многофункционального использования», «Для обслуживания здания офиса», «для обслуживания здания Рембыттехники», «для обслуживания здания Торгово-промышленной палаты Республики Коми», «для обслуживания конторы», «Для обслуживания нежилых помещений в торгово-офисном здании», «для обслуживания офисных помещений и помещения банка», «Для обслуживания торгово-офисного здания», «для размещения административно-бытового комплекса и автостоянки», «для размещения и обслуживания здания базы газового хозяйства п. Жешарт», «под здание кордона», «для обслуживания здания Бутканского лесничества», «для размещения КБО», «ночные клубы, дискотеки, развлекательные комплексы, мастерские автосервиса, гаражи, автомобильные мойки, отдельно стоящие объекты торговли, магазины», «под строительство объекта «Многофункциональный комплекс»» и другие.
Кроме того, к данной группе отнесены земельные участки с видом использования «для размещения и обслуживания административного здания», «административное здание», «административный корпус», «Бытовое обслуживание», «ведение лесного хозяйства», «для административно-производственных зданий и территории их обслуживания», «для зданий (строений) сооружений», «для здания (вставка №1)», «для использования в производственных и хозяйственных целях», «для использования в целях эксплуатации и обслуживания здания информационно-вычислительного центра», «для нужд предприятия», «для обслуживания административно-гостиничного комплекса», «для обслуживания административно-производственного здания», «для обслуживания зданий», «для обслуживания здания нежилого назначения», «для обслуживания здания учебной лаборатории», «для обслуживания здания хозяйственного блока», «для обслуживания и содержания здания редакции», «для обслуживания нежилого помещения», «для обслуживания нежилых помещений здания», «для обслуживания производственного здания», «для обслуживания производственной базы», «для обслуживания производственной зоны», «для обслуживания ремонтно-механического комбината», «для общественно деловых целей», «для общественных нужд», «для производственно-лабораторного корпуса», «для производственных нужд», «для размещения здания главного производственного корпуса», «для размещения и обслуживания производственных зданий и сооружений», «для размещения объектов лесничества», «для размещения служебного здания», «для хозяйственных нужд», «для эксплуатации инженерно-технического центра», «жилой дом», «индивидуальное жилое строение», «под зданием» и другие, на основании анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), также учитывалось наличие в границах земельных участков, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, объектов капитального строительства, используемых с целью размещения объектов управленческой деятельности, а также торгово-офисных и многофункциональных зданий и наличие подтверждения от органов местного самоуправления об отнесении земельных участков к коду расчета 04:010.
Код расчета вида использования 04:020
Наименование вида использования – Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы). Здания, сооружения, помещения, общей площадью свыше 5 000 кв. м с целью размещения одной или нескольких организаций, осуществляющих продажу товаров и (или) оказание услуг. Включает коды расчета вида использования 04.050 - 04.096.
· код ВРИ ЗУ – 4.2; 
· наименование ВРИ –  Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы);
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, общей площадью свыше 5000 кв. м с целью размещения одной или нескольких организаций, осуществляющих продажу товаров, и (или) оказание услуг в соответствии с содержанием видов разрешенного использования с кодами 4.5, 4.6, 4.8 - 4.8.2; размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для  строительства многофункционального торгового центра», «для завершения строительства торгового центра с кафе», «для обслуживания здания "Торговый центр"», «для обслуживания здания торгового комплекса», «для обслуживания торгово-развлекательного центра», «для обслуживания торгового центра "Инструмент"», «для размещения здания автоцентра», «для размещения развлекательного центра "Тропикана"», «для строительства объекта «Торговый комплекс»», «для строительства объекта: «Торгово-развлекательный центр»», «для эксплуатации супермаркета», «Здания многофункционального использования с размещением объектов делового, культурного, обслуживающего и коммерческого назначения», «Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы)», «торговые комплексы и центры», «Эксплуатация объекта "Торгово-развлекательный комплекс"» и другие.
Кроме того, земельные участки с видом «для обслуживания 1/2 части здания бывшего дома быта», «для обслуживания здания "Блок обслуживания"», «для обслуживания здания магазина отделочных материалов», «для обслуживания здания офиса с магазином "Мега-Центр"», «для обслуживания многофункционального здания», «магазины», «объекты торговли», «реконструкция нежилых помещений для размещения торгового комплекса и торгово-офисных помещений» и другие, были определены в данную группу на основании проведенного анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), учитывалось наличие в границах земельных участков, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, объектов капитального строительства, предназначенных для размещения в них торгово-развлекательных центров, сведения о площади земельных участков и подтверждение от органов местного самоуправления об отнесении земельных участков к коду расчета 04:020.
Код расчета вида использования 04:030
Наименование вида использования – Рынки. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для организации постоянной или временной торговли (ярмарка, рынок, базар), с учетом того, что каждое из торговых мест не располагает торговой площадью более 200 кв. м.
· код ВРИ ЗУ – 4.3; 
· наименование ВРИ –  Рынки;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, сооружений, предназначенных для организации постоянной или временной торговли (ярмарка, рынок, базар), с учетом того, что каждое из торговых мест не располагает торговой площадью более 200 кв. м; размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей рынка.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «выставочно-ярмарочная деятельность», «для  обслуживания "Мини-рынка"», «для ведения индивидуальной трудовой деятельности (эксплуатация крытого рынка)», «для обслуживания зданий и сооружений городского рынка», «для обслуживания здания рынка», «для обслуживания и содержания нежилого здания  "Ангар-рынок"», «для обслуживания мини-рынка "Кируль"», «Для обслуживания рынка строительных материалов», «для обустройства места проведения ярмарок», «под рыночную площадь» и другие.
Земельные участки с видом использования «для ведения торговой деятельности», «для обслуживания производственной базы», «для целей торговой деятельности», «объекты торговли», «предпринимательство», «сезонная торговля плодоовощной продукции», также отнесены к коду расчета 04:030, на основании проведенного анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), учитывалось наличие в границах земельных участков, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, объектов капитального строительства, предназначенных для организации постоянной или временной торговли (ярмарка, рынок, базар), сведения о площади земельных участков и подтверждение от органов местного самоуправления об отнесении земельных участков к коду расчета 04:030.
Код расчета вида использования 04:040
Наименование вида использования – Магазины. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5 000 кв. м.
· код ВРИ ЗУ – 4.4; 
· наименование ВРИ –  Магазины;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5000 кв. м.
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание и размещение объектов капитального строительства, предназначенных для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5000 кв. м, в частности, земельные участки с разрешенным использованием «для эксплуатации здания магазина», «аптека», «бытовое обслуживание (магазины)», «для  размещения и обслуживания торгового киоска», «для  размещения торгового павильона "Товары в дорогу"», «для  размещения фактории и временных сооружений для оленеводов», «для использования в целях размещения и обслуживания здания магазина», «для использования в целях размещения и обслуживания здания магазина-столовой», «для использования под торговую точку», «для магазина-кулинарии», «для обслуживания временного торгового павильона с пристройкой», «для обслуживания и содержания магазина-пекарни», «для обслуживания ларька», «для общественно-деловых целей под размещение торгового павильона», «для организации торговли», «отдельно стоящие объекты торговли, рассчитанные на малый поток посетителей (менее 150 кв.м общ. площади)», «для ведения кооперативной торговли» и другие.
Земельные участки с видом использования «административное здание», «деловое управление», «для  обслуживания нежилого помещения №1», «для ведения предпринимательской деятельности», «для ведения производственно-хозяйственной деятельности», «для ведения торговой деятельности», «для ведения хозяйственной деятельности», «для зданий (строений) сооружений», «для использования в производственных целях», «для использования в целях ведения торгово-складской, заготовительной и иной производственной деятельности», «для использования в целях ведения торговой деятельности», «для обслуживания здания», «для обслуживания здания административно-бытового корпуса», «для обслуживания здания кулинарии», «для обслуживания офиса и магазина», «для общественно-деловых нужд», «для общественных целей», «для размещения бытовых объектов», «для размещения здания нежилого», «для торгово-коммерческих целей», «для эксплуатации здания "Блок обслуживания населения"», «для эксплуатации объектов открытого акционерного общества ''Российские железные дороги''» и другие, также отнесены к коду расчета 04:040, на основании проведенного анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), учитывалось наличие в границах земельных участков, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, объектов капитального строительства, предназначенных для  размещения зданий, сооружений, помещений, используемых для продажи товаров, сведения о площади земельных участков и подтверждение от органов местного самоуправления об отнесении земельных участков к коду расчета 04:040.
Код расчета вида использования 04:050
Наименование вида использования – Банковская и страховая деятельность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения организаций, оказывающих банковские и страховые услуги.
· код ВРИ ЗУ – 4.5; 
· наименование ВРИ –  Банковская и страховая деятельность;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для размещения организаций, оказывающих банковские и страховые услуги.
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание и размещение объектов капитального строительства, предназначенных для ведения  банковской и страховой деятельности, в частности, земельные участки с видом разрешенного использования «Банки», «банковская и страховая деятельность», «для обслуживания здания банка», «для обслуживания и содержания здания Усть-Цилемского филиала ДСОАО 'Росгосстрах Коми'», «для обслуживания нежилого здания - отделения Сбербанка России», «для обслуживания филиала банка», «для размещения сберкассы», «под отделение Газпромбанка г. Вуктыл» и другие.
[bookmark: sub_10006]А также земельные участки с видом использования «для административного здания», «для обслуживания и содержания здания», «для обслуживания служебного здания», «для эксплуатации здания», «общественное управление» и другие, также отнесены к коду расчета 04:050, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для ведения  банковской и страховой деятельности. 
Код расчета вида использования 04:060
Наименование вида использования – Общественное питание. Здания, сооружения, помещения, используемые в целях устройства мест общественного питания (рестораны, кафе, столовые, закусочные, бары).
· код ВРИ ЗУ – 4.6; 
· наименование ВРИ –  Общественное питание;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства в целях устройства мест общественного питания (рестораны, кафе, столовые, закусочные, бары).
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание и размещение объектов капитального строительства, предназначенных для устройства мест общественного питания (рестораны, кафе, столовые, закусочные, бары), в частности, земельные участки с видом разрешенного использования «бытовое обслуживание (общественное питание)», «для  эксплуатации летнего кафе», «для диетической столовой», «для здания кафе "Минутка"», «для нужд населения, кафе, магазин, столовая», «для обслуживания бара», «для обслуживания детского кафе», «для обслуживания встроенного помещения столовой», «для обслуживания закусочной», «для обслуживания здания ресторана», «для обслуживания здания пивного бара», «для обслуживания здания шашлычной», «для обслуживания здания школьной столовой и прилегающей территории», «для размещения здания пищеблока», «для размещения летнего кафе», «для строительства кафе с магазином», «для эксплуатации здания столовой-бара», «для эксплуатации нежилого здания - заводской столовой», «для эксплуатации пиццерии» и другие. 
А также земельные участки с видом использования «для хозяйственной деятельности», «Для строительства бизнес-центра с предприятиями по оказанию услуг», «для производственно-хозяйственной деятельности», «для общественно-деловых целей», «для обслуживания части здания», «для обслуживания офисного здания», «для обслуживания здания» и другие, также отнесены к коду расчета 04:060, согласно ответам органов местного самоуправления и наличию объектов капитального строительства, в границах земельных участков, предназначенных для устройства мест общественного питания (рестораны, кафе, столовые, закусочные, бары).
Код расчета вида использования 04:080
Наименование вида использования – Развлечения. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения дискотек и танцевальных площадок, ночных клубов.
· код ВРИ ЗУ – 4.8; 
· наименование ВРИ –  Развлечение;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений, предназначенных для развлечения. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 4.8.1 - 4.8.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания здания "Диско-бар "Бочка"», «для эксплуатации клуба», «для эксплуатации здания ночного клуба  "Черная луна"», «для обслуживания развлекательного центра», а также земельные участки с видом использования «для производственных целей», «для обслуживания здания  - диско-бара и нежилых помещений газовой службы», на основании ответов администрации, подтверждающих наличие объектов капитального строительства в границах земельных участков, предназначенных для размещения дискотек и танцевальных площадок, ночных клубов
Код расчета вида использования 04:082
Наименование вида использования – Развлечения. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения боулинга, аттракционов, игровых автоматов (кроме игрового оборудования, используемого для проведения азартных игр) и игровых площадок, за исключением площадок игорных зон.
· код ВРИ ЗУ – 4.8; 
· наименование ВРИ –  Развлечение;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений, предназначенных для развлечения. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 4.8.1 - 4.8.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания здания пневмотира», «для эксплуатации игрового павильона», «для размещения игрового клуба - бильярдной», «для строительства компьютерного центра», «для эксплуатации игрового павильона», «для размещения игрового клуба-бильярдной», «для размещения тира», «для  размещения аттракционного комплекса "Ух, ты"», «под содержание картинг-клуба» и другие, которые согласно установленному виду использования, предусматривают строительство зданий, сооружений, помещений, предназначенных для размещения  боулинга, аттракционов, игровых автоматов (кроме игрового оборудования, используемого для проведения азартных игр) и игровых площадок, за исключением площадок игорных зон.
Код расчета вида использования 04:096
Наименование вида использования – Объекты придорожного сервиса. Размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса.
· код ВРИ ЗУ – 4.9.1; 
· наименование ВРИ –  Объекты дорожного сервиса;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений дорожного сервиса. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 4.9.1.1 - 4.9.1.4.
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание и размещение объектов придорожного сервиса (магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания), в частности, земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания здания закусочной», «для обслуживания кафе, магазина, стоянки транзитного грузового автотранспорта», «для размещения и эксплуатации здания кафе», «для размещения объекта "Закусочная"», «для строительства объекта "Открытая платная стоянка грузовых автомашин с кафе-закусочной и комнатами отдыха"» и другие.
Земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания павильона», «для размещения объекта общественного питания», «для торговых целей», «Объекты дорожного сервиса» и другие, также отнесены к коду расчета 04:096, в соответствии с анализом правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположением земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличием в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса. 
Кроме того, к данной группе отнесены земельные участки с видом использования «для строительства объекта «Магазин с остановочным комплексом»», «для эксплуатации ранее установленного временного торгового павильона с автобусной остановкой», «для эксплуатации торгового киоска с автобусной остановкой», «под временный торговый киоск, под остановку», «под существующий торговый павильон с остановочным павильоном» и другие, так как относятся к объектам капитального строительства, предназначенных для удовлетворения повседневного спроса пассажиров и водителей, проезжающих по дороге, в предметах личной гигиены, туристических принадлежностях, сувенирах, фасованных пищевых продуктах и т.п.
Код расчета вида использования 04:100
Наименование вида использования – Выставочно-ярмарочная деятельность. Размещение ОКС, сооружений, предназначенных для осуществления выставочно-ярмарочной и конгрессной деятельности, включая деятельность, необходимую для обслуживания указанных мероприятий (застройка экспозиционной площади, организация питания участников мероприятий).
· код ВРИ ЗУ – 4.10; 
· наименование ВРИ –  Выставочно-ярмарочная деятельность;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, сооружений, предназначенных для осуществления выставочно-ярмарочной и конгрессной деятельности, включая деятельность, необходимую для обслуживания указанных мероприятий (застройка экспозиционной площади, организация питания участников мероприятий).
В данную группу отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для установки и эксплуатации рекламной конструкции», «Для размещения афиш, рекламных плакатов, аншлагов, стендов, щитов, объявлений, рекламных и информационных печатных материалов», «для размещения отдельно стоящего рекламного щита», «обслуживание информационно-рекламного щита», «под объекты рекламы», «под рекламный щит», «под установку временного рекламного щита» и другие.
5. Сегмент «Отдых (рекреация)»
В состав сегмента «Отдых (рекреация)» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 05:000, 02:040, 04:070, 05:022, 05:030, 08:040, 09:021, 09:023. Всего к сегменту «Отдых (рекреация)» отнесено 310 земельных участков.  
Код расчета вида использования 05:000
Наименование вида использования – Отдых (рекреация).
· код ВРИ ЗУ – 5.0; 
· наименование ВРИ –  Отдых (рекреация);
· описание ВРИ – Обустройство мест для занятия спортом, физической культурой, пешими или верховыми прогулками, отдыха и туризма, наблюдения за природой, пикников, охоты, рыбалки и иной деятельности; создание и уход за городскими лесами, скверами, прудами, озерами, водохранилищами, пляжами, а также обустройство мест отдыха в них. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 5.1 - 5.5.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых связан с целью обустройства мест для отдыха и рекреации и не позволяет определить конкретное фактическое использование для отнесения к другим кодам расчета вида использования в 5 сегменте «Отдых (рекреация)», такие как: «для организации отдыха», «Отдых», «Отдых (рекреации). Под Дом линейного обходчика», «отдых (рекреация)» и другие.
Код расчета вида использования 02:040
Наименование вида использования – Передвижное жилье. Размещение сооружений, пригодных к использованию в качестве жилья (палаточные городки, кемпинги, жилые вагончики, жилые прицепы), с возможностью подключения названных сооружений к инженерным сетям, находящимся на земельном участке или на земельных участках, имеющих инженерные сооружения, предназначенные для общего пользования.
· код ВРИ ЗУ – 2.4; 
· наименование ВРИ –  Передвижное жилье;
· описание ВРИ – Размещение сооружений, пригодных к использованию в качестве жилья (палаточные городки, кемпинги, жилые вагончики, жилые прицепы) с возможностью подключения названных сооружений к инженерным сетям, находящимся на земельном участке или на земельных участках, имеющих инженерные сооружения, предназначенных для общего пользования.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «под обустройство временного жилпоселка» и «размещение передвижного жилья (жилые вагончики с возможностью подключения к инженерным сетям)».
Код расчета вида использования 04:070
Наименование вида использования – Гостиничное обслуживание. Размещение гостиниц, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления помещения для временного проживания в них, за исключением кодов расчета видов использования 04:097, 05:020, 05:022, 05:030.
· код ВРИ ЗУ – 4.7; 
· наименование ВРИ –  Гостиничное обслуживание;
· описание ВРИ – Размещение гостиниц.
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание и размещение объектов капитального строительства, предназначенных для гостиничного обслуживания, в частности, земельные участки с видом разрешенного использования «гостиница», «гостиничное обслуживание», «для  строительства здания гостиницы», «для обслуживания здания гостиницы-закусочной пристроенного к зданию ЦТП № 17», «Для обслуживания здания гостиницы коттеджного типа», «для размещения и обслуживания здания дома приезжих», «для строительства объекта "Мини-гостиница"», «для эксплуатации объектов: блок - бокс № 1 ОКА-25 и блок - бокс № 2 ОКА-25 (жилой комплекс гостиничного типа)», «под строительство и содержание гостиничного комплекса», «для обслуживания гостинично-туристического комплекса  "Югор"» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для иных целей», «для обслуживания административного здания», «для обслуживания здания», «для обслуживания нежилого здания - Общественное здание» и другие на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для гостиничного обслуживания.
Код расчета вида использования 04:097
Наименование вида использования – Объекты придорожного сервиса. Предоставление гостиничных услуг в качестве придорожного сервиса.
· код ВРИ ЗУ – 4.9.1; 
· наименование ВРИ –  Объекты дорожного сервиса;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений дорожного сервиса. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 4.9.1.1 - 4.9.1.4.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предполагает размещение зданий для предоставления гостиничных услуг в качестве дорожного сервиса (мотелей), а также размещение магазинов сопутствующей торговли и зданий для организации общественного питания в качестве объектов дорожного сервиса, а именно, земельные участки с видом использования «обеспечение дорожного отдыха», «для строительства объекта "Автостоянка с магазином-мини-кафе и домами отдыха"» и другие, имеющие аналогичный вид использования.
Кроме того, земельные участки с видом использования «для размещения и обслуживания кафе-гостиницы», «для эксплуатации здания жилищно-гостиничного назначения», «для обслуживания и эксплуатации нежилого здания - здания бывшего гаража» отнесены к данному коду расчета на основании ответов от органов местного самоуправления, а также анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 05:022
Наименование вида использования – Туристическое обслуживание. Размещение пансионатов, туристических гостиниц, кемпингов, домов отдыха, не оказывающих услуги по лечению, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления помещения для временного проживания в них, размещение детских лагерей.
· код ВРИ ЗУ – 5.2.1; 
· наименование ВРИ –  Туристическое обслуживание;
· описание ВРИ – Размещение пансионатов, гостиниц, кемпингов, домов отдыха, не оказывающих услуги по лечению; размещение детских лагерей.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение пансионатов, туристических гостиниц, кемпингов, домов отдыха, не оказывающих услуги по лечению, детских лагерей, в частности, земельные участки с видом использования «базы отдыха», «для использования под базу отдыха», «для обслуживания базы зимнего отдыха "Горки"», «для обслуживания базы летнего отдыха детей-инвалидов Кочпонского детского дома-интерната для умственно отсталых детей», «для обслуживания базы отдыха и прилегающей территории», «для обслуживания здания летнего трудового отдыха детей», «для обслуживания и содержания оздоровительного центра (базы отдыха)», «для размещения объекта: «Летние гостевые домики»», «для строительства ресторана и домов отдыха», «для туристической базы, кемпингов, мотелей», «под домом отдыха локомотивных бригад», «под турбазу "Бызовая"», «для размещения Коми республиканского центра детско-юношеского туризма», «туристическое обслуживание» и другие.
Кроме того, земельные участки с видом использования «ведение лесного хозяйства», «для ведения крестьянского фермерского хозяйства», «для организации отдыха граждан и туризма», «для производственной базы», «для строительства и размещения объектов Финно-угорского этнокультурного парка», «для эксплуатации и обслуживания производственных зданий», «Осуществление рекреационной деятельности», «отдых (рекреация)», «лугопарки» и другие, отнесены к данному коду расчета, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия сведений, в границах земельных участков, объектов капитального строительства, предназначенных для туристического обслуживания.
Код расчета вида использования 05:030
Наименование вида использования – Охота и рыбалка. Размещение дома охотника или рыболова.
· код ВРИ ЗУ – 5.3; 
· наименование ВРИ –  Охота и рыбалка;
· описание ВРИ – Обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе размещение дома охотника или рыболова, сооружений, необходимых для восстановления и поддержания поголовья зверей или количества рыбы.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для охоты и рыболовства», «под объектом охотбаза "Курья"», а также земельные участки с видом использования «для ведения личного подсобного хозяйства», «осуществление рекреационной деятельности», отнесены к коду расчета 05:030, на основании ответов органов местного самоуправления и анализа местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 08:040
Наименование вида использования – Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для создания мест лишения свободы (следственные изоляторы, тюрьмы).
· код ВРИ ЗУ – 8.4; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение деятельности по исполнению наказаний;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства для создания мест лишения свободы (следственные изоляторы, тюрьмы, поселения).
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания здания приемника-распределителя для несовершеннолетних», «для нужд Учреждения ОС-34/19», «Для размещения здания изолятора временного содержания обвиняемых и подозреваемых», «для размещения и обслуживания ИТК-16», «для размещения противопобеговой зоны», «для размещения территории Учреждения ОС-34/22», «для эксплуатации режимной зоны, посёлка Лыа-Ель и дома отдыха», «здание Медвытрезвителя и ИВС», «здание ШИЗО», «под размещение и обслуживание объектов ФГУ КП-47 УФСИН России по Республике Коми (штаб)» и другие.
А также, земельные участки с видом использования «для обслуживания зданий», «для размещения запани», отнесены к данному коду расчета на основании ответов органов местного самоуправления и сведений об объектах капитального строительства, расположенных в границах земельных участках, предназначенных для создания обеспечения деятельности по исполнению наказаний.
Код расчета вида использования 09:021
Наименование вида использования – Санаторная деятельность. Размещение санаториев и профилакториев, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения.
· код ВРИ ЗУ – 9.2.1; 
· наименование ВРИ –  Санаторная деятельность;
· описание ВРИ – Размещение санаториев, профилакториев, бальнеологических лечебниц, грязелечебниц, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения; обустройство лечебно-оздоровительных местностей (пляжи, бюветы, места добычи целебной грязи); размещение лечебно-оздоровительных лагерей.
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание и размещение зданий, сооружений, помещений, предназначенных для деятельности санаториев и профилакториев, в частности, земельные участки с видом использования «для "Профилактория шахты "Северная"», «для обслуживания здания санатория», «для обслуживания Корткеросского детского противотуберкулезного санатория», «для обслуживания санатория-профилактория», «для обслуживания санатория ''Крохаль''», «для размещения здания в целях организации лечебно-профилактического обслуживания работников открытого акционерного общества по добыче угля "Воркутауголь"», «для размещения терренкура санатория-профилактория "Аэрофлот"», «для эксплуатации здания профилактория "Эжва"», «под объектом "Профилакторий"», «под строительство санатория на 500 мест в с. Серегово» и другие.
Кроме того, земельные участки с видом использования «для обслуживания зданий и сооружений центра», «для размещения курортной зоны», «под общественную застройку», отнесены к коду расчета 09:021, согласно ответам органов местного самоуправления и наличию объектов капитального строительства, предназначенных для ведения санаторной деятельности.
Код расчета вида использования 09:023
Наименование вида использования – Санаторная деятельность. Размещение лечебно-оздоровительных лагерей.
· код ВРИ ЗУ – 9.2.1; 
· наименование ВРИ –  Санаторная деятельность;
· описание ВРИ – Размещение санаториев, профилакториев, бальнеологических лечебниц, грязелечебниц, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения; обустройство лечебно-оздоровительных местностей (пляжи, бюветы, места добычи целебной грязи); размещение лечебно-оздоровительных лагерей.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «оздоровительный лагерь д. Коквица», «для обслуживания зданий и сооружений детского оздоровительного лагеря», «для обслуживания зданий и сооружений детского оздоровительного лагеря ''Чайка''», «для обслуживания и эксплуатации зданий детского оздоровительного лагеря "Северная зорька"», а также земельный участок с видом использования «для обслуживания зданий и сооружений», отнесен к данному коду расчета на основании ответа органа местного самоуправления.
6. Сегмент «Производственная деятельность»
В состав сегмента «Производственная деятельность» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 06:000, 01:087, 01:088, 01:091, 01:101, 01:111, 01:112, 01:132, 01:150, 01:172, 01:180, 01:181, 01:182, 03:011, 03:012, 03:093, 04:095, 04:098, 04:099, 05:040, 06:010, 06:011, 06:012, 06:013, 06:014, 06:020, 06:021, 06:030, 06:040, 06:050, 06:060, 06:070, 06:071, 06:072, 06:080, 06:090, 06:091, 06:092, 06:093, 06:101, 06:110, 06:111, 07:010, 07:011, 07:012, 07:013, 07:020, 07:031, 07:032, 07:040, 07:041, 07:042, 07:050, 07:051, 08:010, 08:012, 08:031, 10:011, 10:012, 11:030, 12:001. Всего к сегменту «Производственная деятельность» отнесено 38 873 земельных участков.  
Код расчета вида использования 06:000
Наименование вида использования – Производственная деятельность.
· код ВРИ ЗУ – 6.0; 
· наименование ВРИ –  Производственная деятельность;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства в целях добычи полезных ископаемых, их переработки, изготовления вещей промышленным способом.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешённого использования которых связан с производственной деятельностью, однако, в связи с отсутствием сведений о фактическом использовании, а также отсутствием информации об объектах капитального строительства, расположенных в границах земельных участков, невозможно их однозначно отнести к определённому коду расчета 6 сегмента «Производственная деятельность», например, земельные участки с видом использования «в промышленных целях», «для  производственных нужд», «для  эксплуатации зданий и сооружений производственного комплекса», «для  эксплуатации ремонтной базы», «для битумного производства», «для завершения строительства и обслуживания цеха №2», «для использования в производственных целях», «для использования в целях размещения и обслуживания комплекса недвижимого имущества», «для комплексного обслуживания лесозаготовительной техники», «для нужд промышленности», «для нужд Ухтинской заготовительной базы», «для обслуживания ''Промплощадки''», «для обслуживания агрегатного цеха», «для обслуживания арматурных мастерских», «Для обслуживания бетонной площадки», «для обслуживания главного корпуса авторемзавода», «для обслуживания завода по производству древесного угля», «для обслуживания зданий производственной базы», «для обслуживания здания базы механизации и мастерской по ремонту тяжелой техники», «для обслуживания здания бытового корпуса базы», «для обслуживания здания для регенерации масел», «для обслуживания здания КПП», «для обслуживания здания кузнечного и сварочного цеха», «для обслуживания здания малой механизации», «для обслуживания здания механических мастерских», «Для обслуживания здания моторного цеха», «для обслуживания здания РММ», «для обслуживания здания тарного цеха», «для обслуживания здания электросетей», «для обслуживания и содержания весовой», «для обслуживания малярного цеха», «для обслуживания мастерской из пеноблоков», «Для обслуживания нежилых помещений кузницы», «для обслуживания помещений механического участка», «для обслуживания ремонтно-механической мастерской», «для обслуживания цеха», «для обслуживания цеха», «для проектирования производственного комплекса», «для обслуживания дорожно-строительной лаборатории», ««для размещения объектов энергетики», «для эксплуатации подъемного крана», «коммунальное обслуживание», «объекты технического и инженерного обеспечения предприятий», «предоставление коммунальных услуг», «участок службы изготовления узлов и деталей», «станции технического обслуживания (под реконструкцию пункта технического обмена)», «для производственных целей» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с многоцелевым видом использования 6 сегмента «Производственная деятельность», а также земельные участки, у которых по возможности были уточнены сведения о местоположении, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков) и согласно анализу правил землепользования и застройки, располагаются в производственной и коммунально-складской территориальной зоне, также учитывались ответы от органов местного самоуправления о фактическом использовании земельных участков под размещение производственных объектов, такие как например: «база опытного производства», «ведение хозяйственной и производственной деятельности», «газоучасток», «гаражи и автостоянки для постоянного хранения грузовых автомобилей», «для  обслуживания зданий: здания механических мастерских, гаража, бытовки; здания электроцеха; здания пекарни; здания столярного цеха; здания силовой котельной», «для ведения индивидуальной трудовой деятельности», «для завершения строительства и обслуживания здания блока подсобно-вспомогательных производств и временного здания», «для зданий (строений) сооружений», «Для иных целей», «для мастерских СМП-562», «для нужд Ухтинского техникума железнодорожного транспорт», «для нужд энергетики», «для обслуживания административно-производственного здания, склада, гаража, кузницы, склада пиломатериалов, здания столярного цеха», «для обслуживания административно-складского здания», «для обслуживания административного здания (конторы), гаража на 2 автомашины, здания проходной», «для обслуживания базы материально-технического снабжения», «для обслуживания бетонно-смесительного цеха и площадки для песка», «для обслуживания гаража и зданий бытовки и склада», «для обслуживания зданий», «для обслуживания зданий и сооружений», «для обслуживания зданий и сооружений автотранспортного предприятия», «для обслуживания здания аварийно-профилактической службы», «для обслуживания здания ангара», «для обслуживания здания аппаратной», «для обслуживания здания весовой», «для обслуживания здания газорекламного цеха», «для обслуживания здания комплекса цеха технической эксплуатации», «для обслуживания здания лаборатории, бытовки, автовесовой, пекарни, проходной, склада-ангара», «для обслуживания здания мастерских с гаражом», «для обслуживания здания мастерской и асфальтобетонной площадки», «для обслуживания здания производственного и непроизводственного (центральный склад, административное здание)», «для обслуживания здания проходной-весовой», «для обслуживания здания склада МТО и ремонтной зоны гаража», «для обслуживания здания служебно-бытового корпуса», «для обслуживания здания электросетей», «для обслуживания и содержания щитового дома производственного назначения», «для обслуживания и эксплуатации молотильного сарая», «для обслуживания мастерской и административного здания», «для обслуживания нежилого (производственного) строения», «для обслуживания нежилого здания», «для обслуживания погребов», «для организации строительного производства по объекту «Многоквартирный жилой дом»», «для производственных площадей», «для размещения объекта: "Административно-бытовое здание с производственными помещениями"», «для размещения и обслуживания зданий конторы и РММ», «для размещения и обслуживания пекарни, холодильника, хозяйственных и складских построек», «для размещения и обслуживания производственных зданий, строений, сооружений», «для размещения и обслуживания столовой и производственной базы», «для размещения трубосварочной базы и площадки материально-технических ресурсов», «для строительства и эксплуатации межцеховой эстакады», «для обслуживания административно-бытового корпуса», «для обслуживания административного здания», «Для организации строительного производства по объекту "Пристройка к зданию Сыктывкарского городского суда"», «для эксплуатации РММ (сварочного цеха)», «для эксплуатации РММ с теплой стоянкой», «для эксплуатации стройдвора», «дополнительно для обслуживания нежилых помещений здания бытового корпуса технологического цеха», «завод, общежития, профилакторий», «объекты и производства агропромышленного комплекса и малого предпринимательства», «парки подвижного состава, депо, автобазы, гаражи грузового и специального транспорта (под здание теплой стоянки автомашин)», «под зданием киоска РП ОСК», «под размещение кислородной станции», «посадочная площадка», «Подъездные железнодорожные и автомобильные пути», «постройки», «предпринимательство», «Сельскохозяйственное использование», «Технические зоны: линии электропередачи, трубопроводы, подъездные железнодорожные и автомобильные пути», «хозяйственная деятельность», «под реконструкцию здания пункта технического обмена», «объекты технического и инженерного обеспечения предприятий», «Объекты, связанные с обслуживанием предприятия», «офисы, конторы, административные службы», «промышленные, сельскохозяйственные  и коммунальные объекты с санитарно-защитной зоной 50-100 м. с широким спектром коммерческих услуг, сопровождающих производственную деятельность» и другие.
Три земельных участка с видами разрешенного использования «магазины, объекты дорожного сервиса», «объекты дорожного сервиса», «мастерские автосервиса, станции технического обслуживания, автомобильные мойки, автосалоны», отнесены к данному коду расчета на основании анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), кроме того, учитывалось наличие ответов от органов местного самоуправления о фактическом использовании земельных участков.
Земельные участки с видом разрешенного использования «бригадный дом», «для обслуживания нежилого помещения/1 этаж - строения - здания вахты», «для передвижного жилья», «для размещение полевого городка», «для размещения временного жилого городка», «для размещения временного жилого городка строителей», «для размещения временного полевого городка», «для размещения жилого полевого городка строителей», «для размещения и обслуживания вагон-городка», «для строительства объекта "Вахтовый поселок "Кыддзявидзь"», «для строительства объекта "Центральная вахта "Занулье"», «передвижное жилье», «под  временный полевой городок», «под размещение временного вагон-городка», «для эксплуатации общежитий барачного типа №№ 1,2,3,4,5,6,7 и КДМ, общежитие бригады КПРС-8» и другие предполагают размещение зданий, сооружений,  помещений, предназначенных для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для осуществления производственной деятельности предприятий, в силу не возможности отнесения их к конкретной отрасли производства 6 сегмента, отнесены к коду расчета 06:000.
Земельные участки, вид разрешенного использования, которых не соответствует установленным кодам видов разрешенного использования 6 сегмента «Производственная деятельность», отнесены к данному коду расчета на основании предоставленных сведений от органов местного самоуправления о фактическом использовании земельных участков под размещения производственных объектов, анализу правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов, а также анализу местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), о принадлежности земельных участков к производственной или коммунально-складской территориальной зоне, и наличия сведений единого государственного реестра недвижимости о расположении в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных под размещения объектов производственной деятельности, а именно, земельные участки с видом использования «для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства», «Для ведения личного подсобного хозяйства», «Для ведения фермерского хозяйства», «для ведения фермерской деятельности», «для ведения хозяйственной деятельности», «для использования в целях размещения производственного центра К(Ф)Х», «для обслуживания погребов», «животноводство», «Личное подсобное хозяйство», «строительство индивидуального сарая», «ферма и гаражи», «ферма, гараж» и другие.
Код расчета вида использования 01:087
Наименование вида использования – Скотоводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения скота, хранения кормов.
· код ВРИ ЗУ – 1.8; 
· наименование ВРИ –  Скотоводство;
· описание ВРИ – Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей); сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, производство кормов, размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду расчета отнесены земельные участки, расположенные в зонах сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание и размещение зданий, сооружений, используемых в целях сельскохозяйственного производства, а именно, земельные участки с видом разрешенного использования «для завершения строительства и обслуживания здания кормоцеха», «для обслуживания ангара для хранения силоса», «для обслуживания животноводческой фермы», «для обслуживания зданий животноводческого комплекса и подъездной автодороги», «для обслуживания здания коровника», «для обслуживания здания телятника на 100 голов», «для обслуживания и содержания сенобазы», «для обслуживания и содержания силосной траншеи», «для обслуживания и содержания скважины колхоза Заря», «для обслуживания и содержания фермы СПК "Уежной"», «для обслуживания и эксплуатации зданий коровника и свинарника», «для размещения животноводческой фермы», «для размещения животноводческой фермы», «для сельскохозяйственного использования -  эксплуатации животноводческих ферм», «для эксплуатации животноводческого комплекса», «коровник», «свинарник-откормочник», «для обслуживания здания по переработке молока и производства сельскохозяйственной продукции» и другие.
Кроме того, земельные участки с видом использования «для ведения  крестьянского (фермерского) хозяйства», «для ведения личного подсобного хозяйства», «для ведения сельскохозяйственного производства», «для ведения учебно-опытного хозяйства», «Для ведения фермерского хозяйства», «для обслуживания здания по переработке молока и производства сельскохозяйственной продукции», «для организации производственной базы», «для размещения и обслуживания фермы», «для сельскохозяйственного использования», «для сельхозпроизводства», «застроенная территория» и другие, также отнесены к коду расчета 01:087, согласно ответам органов местного самоуправления, анализу правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и анализу местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличию в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для ведения сельскохозяйственного производства. 
Код расчета вида использования 01:088
Наименование вида использования – Скотоводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для переработки продукции.
· код ВРИ ЗУ – 1.8; 
· наименование ВРИ –  Скотоводство;
· описание ВРИ – Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей); сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, производство кормов, размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание и размещение зданий, сооружений, используемых для переработки сельскохозяйственной продукции, а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания зданий Лозымского молочного комплекса», «для обслуживания зданий: санитарной бойни (литер С), весовой (литер Ф)», «для обслуживания здания мясокомбината», «для обслуживания здания убойного цеха», «для обслуживания помещений мясожирового цеха», «для размещения и обслуживания молочно-товарной ферм», «для строительства цеха по переработке молока», «забойный пункт», «маслосырзавод», «под помещения здания гормолзавода и проходной», «хранение и переработка сельскохозяйственной продукции (строительство и обслуживание цеха по переработке молока)» и другие.
Кроме того, земельные участки с видом использования «для ведения крестьянско-фермерского хозяйства», «Для ведения общественного сельскохозяйственного производства», «для зданий (строений) сооружений», «для обслуживания здания проходной», «для размещения производственной базы фермерского хозяйства», «для сельскохозяйственного производства», «для хозяйственных нужд и сельскохозяйственного использования (с возведением зданий, строений, сооружений)», «Животноводство», «объекты и производства агропромышленного комплекса и малого предпринимательства» отнесены к данному коду расчета на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и анализа местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных использования в целях переработки сельскохозяйственной продукции в  отрасли «Животноводство».
Код расчета вида использования 01:091
Наименование вида использования – Звероводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов.
· код ВРИ ЗУ – 1.9; 
· наименование ВРИ –  Звероводство;
· описание ВРИ – Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением в неволе ценных пушных зверей; размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, производства, хранения и первичной переработки продукции; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду расчета отнесен земельный участок с видом разрешенного использования «под строительство кролиководческой фермы», «для ведения подсобного хозяйства (кролиководства)», а также земельный участок с видом использования «для производства сельскохозяйственной продукции» отнесен к коду расчета 01:091, на основании ответа органа местного самоуправления.
Код расчета вида использования 01:101
Наименование вида использования – Птицеводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов.
· код ВРИ ЗУ – 1.10; 
· наименование ВРИ –  Птицеводство;
· описание ВРИ – Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением домашних пород птиц, в том числе водоплавающих; размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, производства, хранения и первичной переработки продукции птицеводства; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание,  размещение зданий и сооружений, необходимых для осуществления хозяйственной деятельности, связанной  с разведением и содержанием птиц домашних пород, а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания зданий и сооружений птицефабрики (для обслуживания части отстойника)», «для размещения голубятни, типового вагончика, необходимого для ее обслуживания и подъезда к ним», «для расширения площадки птицефабрики, используемой в целях ведения сельскохозяйственного производства», «для строительства объекта: "Птицеводческая ферма"», «для эксплуатации пометохранилища птицефабрики в целях ведения сельскохозяйственного производства», «сельскохозяйственное использование (птицеводство)», «для строительства селекционного центра по птицеводству», «для строительства птичника», «для эксплуатации птицефабрики» и другие.
Кроме того, земельные участки с видом использования «для ведения сельскохозяйственного производства», «для обслуживания производственного комплекса зданий и сооружений», «Для сельскохозяйственного производства», отнесены к коду расчета 01:101, на основании анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением и содержанием птиц домашних пород.
Код расчета вида использования 01:111
Наименование вида использования – Свиноводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов.
· код ВРИ ЗУ – 1.11; 
· наименование ВРИ –  Свиноводство;
· описание ВРИ – Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением свиней; размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, производства, хранения и первичной переработки продукции; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание,  размещение зданий и сооружений, используемых для осуществления хозяйственной деятельности, связанной с разведением и содержанием свиней, в частности, земельные участки с видом использования «Для  обслуживания свинарника на 500 голов (литер Д)», «для обслуживания зданий свинарников, строений 1, 2», «для обслуживания здания свинофермы», «для обслуживания и эксплуатации нежилого здания свинарника», «для обслуживания свинарника» , «Для обслуживания свинокомплекса», «для строительства и эксплуатации здания свинофермы», «для эксплуатации и обслуживания свиноводческого комплекса» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства», «для ведения личного подсобного хозяйства», «для обслуживания подсобного хозяйства», «для обслуживания склада минеральных удобрений», «свиноводство» и другие, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для осуществления хозяйственной деятельности, связанной с разведением  и содержанием свиней. 
Код расчета вида использования 01:112
Наименование вида использования – Свиноводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения и первичной переработки продукции.
· код ВРИ ЗУ – 1.11; 
· наименование ВРИ –  Свиноводство;
· описание ВРИ – Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением свиней; размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, производства, хранения и первичной переработки продукции; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала).
К данному коду расчета отнесен земельный участок с видом разрешенного использования «убойный пункт».
На основании ответа органа местного самоуправления, земельному участку с видом использования «сельскохозяйственное использование», также присвоен код расчета 01:112.
Код расчета вида использования 01:132
Наименование вида использования – Рыбоводство. Размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления рыбоводства (аквакультуры), зданий и сооружений, используемых для хранения и первичной переработки продукции рыбоводства.
· код ВРИ ЗУ – 1.13; 
· наименование ВРИ –  Рыбоводство;
· описание ВРИ – Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением и (или) содержанием, выращиванием объектов рыбоводства (аквакультуры); размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления рыбоводства (аквакультуры).
К данному коду расчета отнесены земельные участки, разрешенное использование которых предполагает размещение объектов недвижимости, предназначенных для рыбохозяйственной деятельности, например: «для  строительства цеха по первичной переработке рыбы», «для  строительства цеха по переработке рыбы», «для обслуживания и содержания рыбоперерабатывающего завода», «для организации и ведения крестьянско-фермерского хозяйства (КФХ) по разведению рыбы», «для размещения объекта "Рыбное хозяйство"», «для эксплуатации рыбоводного цеха, кислородной станции и гаража (на два бокса)», «цех для переработки рыбы», «для обслуживания садкового хозяйства (склад)».
А также, земельные участки с видом использования «для организации крестьянского (фермерского) хозяйства» отнесены к коду расчета 01:132, на основании ответов органов местного самоуправления и наличия объектов капитального строительства, в границах земельных участков, которые предназначены для рыбохозяйственной деятельности.
Код расчета вида использования 01:150
Наименование вида использования – Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции.
· код ВРИ ЗУ – 1.15; 
· наименование ВРИ –  Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции;
· описание ВРИ – Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции, а именно, земельные участки с видом использования «Для обслуживания овощехранилища», «для обслуживания овощехранилища и квашпункта», «для обслуживания склада готовой овощной продукции», «для обслуживания складов плодоовощной базы», «для обслуживания фруктохранилища», «для строительства и обслуживания пункта по переработке мяса», «для строительства хранилища плодоовощной продукции», «для сельскохозяйственного использования - эксплуатации масломолочного завода», «зерносклад (гумно)», «картофельная яма», «маслозавод», «под строительство объекта: "Цех по переработке мясомолочной продукции в пст. Месъю Княжпогостского района"», «для размещения складских помещений и оборудования по производству мукомольной продукции» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «хранения и переработки сельскохозяйственной продукции», «складские здания и площадки», «предприятия и производства 5 класса вредности», «пищевая промышленность», «Для сельскохозяйственного использования» и другие, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа , анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции. 
Код расчета вида использования 01:172
Наименование вида использования – Питомники. Размещение сооружений, необходимых для выращивания и реализации продукции, указанной в коде расчета вида использования 01:171.
· код ВРИ ЗУ – 1.17; 
· наименование ВРИ –  Питомники;
· описание ВРИ – Выращивание и реализация подроста деревьев и кустарников, используемых в сельском хозяйстве, а также иных сельскохозяйственных культур для получения рассады и семян; размещение сооружений, необходимых для указанных видов сельскохозяйственного производства.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение сооружений необходимых для выращивания и реализации сельскохозяйственной культур, а именно, земельные участки с видом использования «для выращивания овощей», «для обслуживания ангара под финскую технологию выращивания рассады», «Для обслуживания блока ангарных теплиц №1», «для обслуживания здания шишкосушилки», «для обслуживания питомника», «для обслуживания склада для хранения семян», «для размещения здания яровизатора», «для размещения теплиц», «для эксплуатации и обслуживания семенного склада», «для эксплуатации парников 1, 2, 3, 4, 5», «для эксплуатации теплично-овощного комбината», «под эксплуатацию теплицы и оранжереи» и другие.
Земельные участки с видом использования «для обслуживания и эксплуатации производственной базы», «для пром. целей», «для сельскохозяйственного использования», также отнесены к коду расчета 01:172, на основании ответов органов местного самоуправления и наличия объектов капитального строительства в границах земельных участков, необходимых для выращивания и реализации сельскохозяйственной культур.
Код расчета вида использования 01:180
Наименование вида использования – Обеспечение сельскохозяйственного производства в целом. Включает коды расчета вида использования 01:181, 01:182.
· код ВРИ ЗУ – 1.18; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение сельскохозяйственного производства;
· описание ВРИ – Размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники, амбаров, водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий и сооружений, необходимых для обеспечения сельскохозяйственного производства и не позволяет определить конкретное фактическое использование для отнесения к другим кодам расчета вида использования в 6 сегменте «Производственная деятельность», такие как: «для строительства балка», «под производственными объектами», «для строительства и обслуживания ремонтной мастерской», «под производственными объектами», «для сельскохозяйственного использования», «для ведения личного подсобного хозяйства», «Обеспечение сельскохозяйственного производства», «для использования в целях размещения объектов незавершенных строительством: пункт техобслуживания на 50 тракторов и склад минеральных удобрений» и другие.
Код расчета вида использования 01:181
Наименование вида использования – Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники.
· код ВРИ ЗУ – 1.18; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение сельскохозяйственного производства;
· описание ВРИ – Размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники, амбаров, водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники, а именно, «для использования объекта сельскохозяйственного назначения: гаража на 2 единицы техники», «для обслуживания гаража, предназначенного для производственных целей и собственной деятельности сельскохозяйственного предприятия», «для обслуживания зданий механической мастерской на 25 условных ремонтов (Литер К), гаража с пристройкой, навеса для сельхозмашин», «для обслуживания и содержания бокса гаража и РММ сельскохозяйственных машин», «для строительства и обслуживания базы для хранения и обслуживания автотракторной техники», «под сельскохозяйственными зданиями, строениями: для обслуживания здания гаража на 25 автомашин», «склад ГСМ», «строительство гаражного бокса для хранения машин и тракторной техники», «для обслуживания цеха по механизации животноводческих ферм» и другие.
Кроме того, земельные участки с видом использования «гаражи и автостоянки для постоянного хранения грузовых автомобилей», «гаражи, склад», «для АБК, производственного ангара, гаража по ремонту техники», «для ведения сельского хозяйства», «для ведения сельскохозяйственной деятельности», «для обслуживания АБК, производственного ангара и гаража по ремонту техники», «для обслуживания здания мастерской технического обслуживания», «для обслуживания здания финского ангара», «для обслуживания и эксплуатации зданий», «для размещения ремонтных мастерских» и другие, отнесены к коду расчета 01:181, принимая во внимание категорию земельных участков, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники.
Код расчета вида использования 01:182
Наименование вида использования – Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства.
· код ВРИ ЗУ – 1.18; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение сельскохозяйственного производства;
· описание ВРИ – Размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники, амбаров, водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «водонапорная башня», «для использования в целях ведения коммунального хозяйства», «для эксплуатации и обслуживания водобашни и скважины №632 Э», «для эксплуатации и обслуживания скважины №7-СХ» и другие, предназначенные для размещения на них водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства.
Код расчета вида использования 03:011
Наименование вида использования – Коммунальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, используемые в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности поставка воды, тепла, электричества, газа, предоставление услуг связи (отвод канализационных стоков, водопроводы, линии электропередач, газопроводы, линии связи и подобные линейные объекты).
· код ВРИ ЗУ – 3.1.1; 
· наименование ВРИ –  Предоставление коммунальных услуг;
· описание ВРИ –  Размещение зданий и сооружений, обеспечивающих поставку воды, тепла, электричества, газа, отвод канализационных стоков, очистку и уборку объектов недвижимости (котельных, водозаборов, очистных сооружений, насосных станций, водопроводов, линий электропередач, трансформаторных подстанций, газопроводов, линий связи, телефонных станций, канализаций, стоянок, гаражей и мастерских, для обслуживания уборочной и аварийной техники, сооружений, необходимых для сбора и плавки снега). 
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание и размещение зданий, сооружений, помещений, используемых в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности поставка воды, тепла, электричества, газа, предоставление услуг связи (отвод канализационных стоков, водопроводы, линии электропередач, газопроводы, линии связи и подобные линейные объекты), а именно, земельные участки с видом использования «для эксплуатации объекта «Газораспределительная сеть с инженерными сооружениями Вуктыльского района»» , «для эксплуатации объектов нефтегазоконденсатного месторождения Западный Соплеск, линия ВЛ 6 кВ от поселка до трансформатора вертолетной площадки, опора 3» , «для эксплуатации объектов нефтегазоконденсатного месторождения Западный Соплеск, линия ВЛ 6 кВ от поселка до трансформатора вертолетной площадки, опора 3» , «"Коммунальное обслуживание" (ВЛ-110 кВ № 137/153/163 отпайка на ПС 110/10 кВ "Южная" (от опоры 1 до опоры 17))», «"Обустройство Ярегского нефтяного месторождения в границах лицензионного участка ООО "ЛУКОЙЛ-Коми" Внеплощадочные сети и коммуникации". ВЛ 6кВ (2 линии)», «"под строительство ВЛ-6 кВ Ф-20 ПС 110/35/6 кВ "Кыртаель" Кыртаельского нефтяного месторождения"», «ведение лесного хозяйства  (участок заявлен под ВЛ-6 кВ от куста скважин № 1 до ДНС (линия 2))», «ВЛ-10 кВ п. Боровой», «водовод от БКНС до куста № 3338», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (недропользование (Коридор коммуникаций к кусту А-9 на Усинском нефтяном месторождении))», «для обслуживания надземной тепловой сети», «для ВЛ-10 кВ», «Для обеспечения передачи электроэнергии», «для обслуживания нефтешахтного производства - теплотрасса участок 1 и участок 3», «для обслуживания опор ВЛ-10кВ от опоры №283 до КТП №41», «для размещения и обслуживания тепловых сетей и водопровода», «для размещения ЛЭП», «для эксплуатации объектов электросетевого комплекса и электрохимзащиты МН "Ухта-Ярославль"», «для эксплуатации теплотрассы», «наземная и подземная теплотрасса от котельной № 38», «обслуживание надземной тепловой сети», «под  "вдольтрассовые объекты газопровода Западный Соплеск - Вуктыл"», «под теплотрассу к производственной базе», «Строительство, реконструкция, эксплуатация линейных объектов (Строительство)», «тепловые сети» и другие. 
Земельные участки с видом разрешенного использования «Недропользование», «Трубопроводный транспорт» , «благоустроенный жилой фонд», «ведение лесного хозяйства», «для ведения сельского хозяйства», «для зданий (строений) сооружений», «для размещения курортной зоны», «для сельскохозяйственного использования», «Для строительства и эксплуатации аэропорта», «для транспортных нужд», «для целей энергетики», «для целей обеспечения газоснабжения», «для эксплуатации объектов шахты ''Восточная''»,  «под объекты промышленности», «Энергетика» отнесены к коду расчета в соответствии с графической частью Перечня, а именно определялась характерная линейная протяженная конфигурация, учитывались ответы об уточнении фактического использования земельных участков от органов местного самоуправления, анализ местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличие в границах земельных участков объектов капитального строительства, используемых в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности поставка воды, тепла, электричества, газа, предоставление услуг связи (отвод канализационных стоков, водопроводы, линии электропередач, газопроводы, линии связи 
Код расчета вида использования 03:012
Наименование вида использования – Коммунальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности котельные, водозаборы, очистные сооружения, насосные станции, трансформаторные подстанции, телефонные станции, стоянки, гаражи и мастерские для обслуживания уборочной и аварийной техники.
· код ВРИ ЗУ – 3.1.2; 
· наименование ВРИ –  Предоставление коммунальных услуг;
· описание ВРИ –  Размещение зданий и сооружений, обеспечивающих поставку воды, тепла, электричества, газа, отвод канализационных стоков, очистку и уборку объектов недвижимости (котельных, водозаборов, очистных сооружений, насосных станций, водопроводов, линий электропередач, трансформаторных подстанций, газопроводов, линий связи, телефонных станций, канализаций, стоянок, гаражей и мастерских, для обслуживания уборочной и аварийной техники, сооружений, необходимых для сбора и плавки снега). 
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предусматривает строительство, обслуживание и размещение зданий, сооружений, помещений, предназначенных в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности котельные, водозаборы, очистные сооружения, насосные станции, трансформаторные подстанции, телефонные станции, стоянки, гаражи и мастерские для обслуживания уборочной и аварийной техники, в частности земельные участки с видом использования «для обслуживания здания трансформаторной подстанции № 41», «арт. скважина», «АТС», «водобашня», «водозаборная будка», «водозаборная скважина», «дизель-электростанция №2», «для  обслуживания КТП 304», «для  строительства «Комплексной трансформаторной подстанции» в с. Корткерос с перезаводкой  ВЛ-0,4 кВ с КТП № 1302 и № 1303 на новую», «для  эксплуатации КНС», «для  эксплуатации Районной котельной», «для здания насосной станции», «для обслуживания артезианской скважины № 11п (11)», «для обслуживания бойлерной», «для обслуживания водобудки», «для обслуживания газовой котельной», «для обслуживания газового участка», «для обслуживания газорегуляторного пункта № 4», «для обслуживания градирни», «для обслуживания зданий базы "Спецавтохозяйство"», «для обслуживания здания автоматической телефонной станции», «для обслуживания здания мазутной насосной», «для обслуживания здания станции биологической очистки», «для обслуживания и содержания электростанции», «для осуществления водозабора», «для размещения КОС», «для размещения металлического контейнера под размещение АТС», «для эксплуатации водокачки», «для эксплуатации гаража», «для эксплуатации мастерских стройгруппы», «для эксплуатации питьевого колодца», «для эксплуатации хлораторной», «жилищно-эксплуатационные службы: РЭУ, ПРЭО, аварийные службы (здание теплопункта №1)», «обслуживание водобудки», «под газообменный пункт», «под здания техсклада, контору ЖКХ», «складское помещение МЖКХ» , «трансформаторная подстанция», «электростанция» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «Энергетика», «содержание территории», «склады», «производственная деятельность», «для эксплуатации центрального распределительного пункта», «для эксплуатации блок-бокса», «для хозяйственных нужд», «для содержания объектов», «для размещения курортной зоны», «для размещения и обслуживания здания узла учета», «для общественных нужд», «для общественно - деловых нужд», «для обустройства жилой и промышленной зоны на ст. Лемью», «для обустройства жилой и промышленной зоны на ст. Лемью», «для нужд предприятия», «для нужд населения», «для ведения коммунального хозяйства», «ведение лесного хозяйства», «объекты инженерной защиты населения от ЧС», на основании ответов органов местного самоуправления о фактическом использовании, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности котельные, водозаборы, очистные сооружения, насосные станции, трансформаторные подстанции, телефонные станции, стоянки, гаражи и мастерские для обслуживания уборочной и аварийной техники.
Код расчета вида использования 03:093
Наименование вида использования – Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для наблюдений за физическими и химическими процессами, происходящими в окружающей среде, определения ее гидрометеорологических, агрометеорологических и гелиогеофизических характеристик, уровня загрязнения атмосферного воздуха, почв, водных объектов, в том числе по гидробиологическим показателям, и околоземного - космического пространства, зданий и сооружений, используемых в области гидрометеорологии и смежных с ней областях (доплеровские метеорологические радиолокаторы, гидрологические посты и другие).
· код ВРИ ЗУ – 3.9.1; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для наблюдений за физическими и химическими процессами, происходящими в окружающей среде, определения ее гидрометеорологических, агрометеорологических и гелиогеофизических характеристик, уровня загрязнения атмосферного воздуха, почв, водных объектов, в том числе по гидробиологическим показателям, и околоземного - космического пространства, зданий и сооружений, используемых в области гидрометеорологии и смежных с ней областях (доплеровские метеорологические радиолокаторы, гидрологические посты и другие). 
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания и эксплуатации гидрометеостанции "Кожим-рудник"», «гидрометеорологическая площадка с. Усть-Вымь», «гидрометеорологическая станция с. Усть-Вымь», «для обслуживания гидрогеологической наблюдательной скважины № 13 (13)», «для обслуживания гидрологического поста», «для обслуживания гидрометеостанции», «Для обслуживания ПОСТ-лаборатории, предназначенной для контроля за загрязнением атмосферного воздуха в зоне влияния выбросов промпредприятий», «площадка для производства метеорологических наблюдений», «под объекты метеостанции» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для строительства служебно-жилого дома», «для нужд населения», «ведение лесного хозяйства», на основании ответов органов местного самоуправления и наличия объектов капитального строительства, в границах земельных участков, предназначенных для наблюдений за физическими и химическими процессами, происходящими в окружающей среде.
Код расчета вида использования 04:095
Наименование вида использования – Объекты придорожного сервиса. Размещение автозаправочных станций (бензиновых, газовых).
· код ВРИ ЗУ – 4.9.1; 
· наименование ВРИ –  Объекты дорожного сервиса;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений дорожного сервиса. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 4.9.1.1 - 4.9.1.4.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предполагает размещение автозаправочных станции (бензиновых, газовых), а именно, земельные участки с видом использования «автозаправочная станция», «АЗС», «АЗС (газовые и многотопливные)», «для обслуживания здания заправочной станции», «для строительства и обслуживания АЗС», «для эксплуатации зданий и сооружений автомобильной газонаполнительной компрессорной станции», «для эксплуатации контейнерной АЗС», «Заправка транспортных средств», «объекты дорожного сервиса (заправка транспортных средств)» и другие.
А также, земельные участки с видом использования «ведение лесного хозяйства», «для зданий (строений), сооружений», «для нужд населения», «для нужд промышленности», «объекты придорожного сервиса», «под пунктом обмена газовых баллонов» и другие, отнесены к коду расчета 04:095, на основании ответов органов местного самоуправления и наличия объектов капитального строительства, в границах земельных участков, с целью размещения автозаправочных станции.
Код расчета вида использования 04:098
Наименование вида использования – Объекты придорожного сервиса. Размещение автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей.
· код ВРИ ЗУ – 4.9.1; 
· наименование ВРИ –  Объекты дорожного сервиса;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений дорожного сервиса. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 4.9.1.1 - 4.9.1.4.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «автомобильная мойка», «для обслуживания автомойки на 2 поста», «для эксплуатации автомойки на два поста легкового автотранспорта», «под строительство автомоечного комплекса», «для строительства и обслуживания здания автомойки» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «автомобильный транспорт», «предпринимательство», «для эксплуатации здания административно-бытового корпуса» и другие, согласно ответам органов местного самоуправления и наличию, в границах земельных участков, объектов капитального строительства, используемых в качестве автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей.
Код расчета вида использования 04:099
Наименование вида использования – Объекты придорожного сервиса. Размещение мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей, и прочих объектов придорожного сервиса.
· код ВРИ ЗУ – 4.9.1; 
· наименование ВРИ –  Объекты дорожного сервиса;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений дорожного сервиса. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 4.9.1.1 - 4.9.1.4.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования, который подразумевает размещение мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей, и прочих объектов придорожного сервиса, в частности, земельные участки с видом использования «автомастерская "Шиномонтажник"», «авторемонтные предприятия», «для  обслуживания торгово-сервисного центра, торгового павильона, закрытой стоянки служебных автомашин», «для  строительства объекта  "Здание по оказанию сервисных услуг для автотранспортных средств"», «для авторемонтной мастерской», «для  эксплуатации станции технического обслуживания автомобилей», «для обслуживания здания автотехцентра с двухэтажным гаражом для автомашин граждан», «для обслуживания здания машинной мастерской», «для обслуживания здания СТО», «для обслуживания здания транспортного цеха», «для обслуживания здания шиносервиса», «для организации шиномонтажа» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «автомобильный транспорт», «Административно-торговое здание», «в целях ведения производственной деятельности», «для производственных нужд», «для зданий (строений ) сооружений», «для главного производственного корпуса», «для обслуживания здания гаража», «для обслуживания нежилого здания», «для обслуживания производственной базы» и другие, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для размещение мастерских, по ремонту и обслуживанию автомобилей, и прочих объектов дорожного сервиса.
Код расчета вида использования 05:040
Наименование вида использования – Причалы для маломерных судов. Размещение сооружений, предназначенных для причаливания, хранения и обслуживания яхт, катеров, лодок и других маломерных судов.
· код ВРИ ЗУ – 5.4; 
· наименование ВРИ –  Причалы для маломерных судов;
· описание ВРИ – Размещение сооружений, предназначенных для причаливания, хранения и обслуживания яхт, катеров, лодок и других маломерных судов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования, предназначенным для размещения сооружений, рассчитанные для причаливания, хранения и обслуживания яхт, катеров, лодок и других маломерных судов, в частности, земельные участки с видом использования ««Площадка под стоянку судов» на р. Вычегда»», «для  территории мотофлота с причалом», «для выполнения погрузочно-разгрузочных работ и зимнего отстоя судов», «Для зимнего отстоя судов», «Для обслуживания затона отстоя судов с РММ», «для обслуживания лодочной базы», «для обслуживания стоянки флота», «для размещения отстоя катера», «для размещения площадки для зимнего отстоя флота», «для размещения причала», «для размещения причала», «для строительства будки для лодочных моторов», «под размещение открытой стоянки судов, погрузки и разгрузки техники» и другие.
Код расчета вида использования 06:010
Наименование вида использования – Недропользование. Осуществление геологических изысканий, разведка и добыча полезных ископаемых открытым (карьеры, отвалы) способом.
· код ВРИ ЗУ – 6.1; 
· наименование ВРИ –  Недропользование;
· описание ВРИ – Осуществление геологических изысканий; добыча полезных ископаемых открытым (карьеры, отвалы) и закрытым (шахты, скважины) способами; размещение объектов капитального строительства, в том числе подземных, в целях добычи полезных ископаемых; размещение объектов капитального строительства, необходимых для подготовки сырья к транспортировке и (или) промышленной переработке; размещение объектов капитального строительства, предназначенных для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если добыча полезных ископаемых происходит на межселенной территории.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования которых, предусматривает добычу недр открытым способом, например: «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (Месторождение песка и ПГС «Носим»)», «для недропользования (добыча недр открытым способом)», «для обслуживания карьера», «для обслуживания и эксплуатации торфплощадки», «для освоения и разработки месторождения песка "Аджеромское" (участок "Дынта")», «для породного отвала», «для размещения песчаного карьера № 54», «для разработки карьера грунтовых материалов №4 "Вой-Вож"», «для разработки месторождения песка», «для разработки песчаного карьера», «для разработки Юньягинского месторождения каменного угля (участок "Северный")» и другие. 
Кроме того, к данному коду расчета, отнесены земельные участки с видом использования «недропользование», «для ведения лесного хозяйства» и другие, на основании ответов органов местного самоуправления, а также на основе анализа местоположения земельных участков, согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 06:011
Наименование вида использования – Недропользование. Осуществление геологических изысканий, разведка и добыча полезных ископаемых закрытым (шахты, скважины) способом.
· код ВРИ ЗУ – 6.1; 
· наименование ВРИ –  Недропользование;
· описание ВРИ – Осуществление геологических изысканий; добыча полезных ископаемых открытым (карьеры, отвалы) и закрытым (шахты, скважины) способами; размещение объектов капитального строительства, в том числе подземных, в целях добычи полезных ископаемых; размещение объектов капитального строительства, необходимых для подготовки сырья к транспортировке и (или) промышленной переработке; размещение объектов капитального строительства, предназначенных для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если добыча полезных ископаемых происходит на межселенной территории.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает добычу недр закрытым способом, например: «ведение лесного хозяйства  (участок заявлен под доотвод кустовой площадки № 1 (уч. № 1))», «восточный вентиляционный шурф», «восточный вентиляционный шурф», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых ("Обустройство Джъерского нефтяного месторождения 2018г.")», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (недропользование (эксплуатация скважины № 358))», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (строительство поисковой скважины № 1 Велаельской структуры)», «для "Промплощадки шахты "Октябрьская"», «для ведения лесного хозяйства (участок заявлен под куст № 8)», «для обслуживания площадки буровой геологоразведочной партии», «для обустройства месторождения нефти», «для обустройства скважины № 570 с подъездной дорогой к ней», «для размещения куста скважин № 133», «для строительства наклонного конвейерного ствола», «для строительства поисковой скважины», «для эксплуатации объектов шахты ''Восточная''», «коридор на 317, 321 куст» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для дальнейшего перевода земель», «для ведения лесного хозяйства» и другие, отнесены к данному коду расчета на основании ответов органов местного самоуправления.
Код расчета вида использования 06:012
Наименование вида использования – Недропользование. Размещение зданий, сооружений, в том числе подземных, в целях разведки и добычи недр.
· код ВРИ ЗУ – 6.1; 
· наименование ВРИ –  Недропользование;
· описание ВРИ – Осуществление геологических изысканий; добыча полезных ископаемых открытым (карьеры, отвалы) и закрытым (шахты, скважины) способами; размещение объектов капитального строительства, в том числе подземных, в целях добычи полезных ископаемых; размещение объектов капитального строительства, необходимых для подготовки сырья к транспортировке и (или) промышленной переработке; размещение объектов капитального строительства, предназначенных для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если добыча полезных ископаемых происходит на межселенной территории.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов недвижимости, обеспечивающих деятельность по разведке и добыче недр, например: «под размещение объектов установки комплексной перекачки газа - 5 (факельная линия скважины № 231)», «буровая № 14 Южно-Юрьяхинская», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (задавочный узел скв. № 159)», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (под технологическую площадку с подъездной автодорогой)», «для "Промплощадки вентиляционного ствола шахты "Октябрьская" с автодорогой"», «для временного размещения дробильно-сортировочной установки и склада известняка», «для занимаемой промплощадкой вентствола № 1, часть теплотрассы», «для обслуживания сооружения - хвостового хозяйства», «для обустройства Расьюского месторождения нефти», «для обустройства Ярегского нефтетитанового месторождения», «для размещения промплощадки вентствола №2 (ч.1) шахты "Воркутинская" с автодорогой», «Для разработки месторождений полезных ископаемых: для эксплуатации объектов УКПГ-3 Вуктыльского газоконденсатного месторождения (задавочный узел скважины № 61)», «для строительства и эксплуатации эстакады факельного коллектора», «для строительства подъездной автодороги и пункта сдачи и перекачки нефти в районе ЦПС Кыртаёльского месторождения», «для эксплуатации НПС "Ухта-1"», «для эксплуатации объектов обустройства Возейского месторождения нефти: гидрозатвор на ручье Воргаел», «для эксплуатации цеха капитального подземного ремонта скважин», «недропользование (площадка БКНС-3)», «под блочно - кустовую насосную станцию с автоподъездом», «под эксплуатацию вентустановки шахты №11», «существующий тампонажный цех» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «под содержание производственной базы», «площадка ЦДНС», «недропользование», «для эксплуатации площадки основного производства», «для строительства завода и заводских объектов», «для размещения промплощадки» и другие, на основании анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, обеспечивающих деятельность по разведке и добыче недр.
Код расчета вида использования 06:013
Наименование вида использования – Недропользование. Размещение зданий, сооружений, необходимых для подготовки сырья к транспортировке и (или) промышленной переработке.
· код ВРИ ЗУ – 6.1; 
· наименование ВРИ –  Недропользование;
· описание ВРИ – Осуществление геологических изысканий; добыча полезных ископаемых открытым (карьеры, отвалы) и закрытым (шахты, скважины) способами; размещение объектов капитального строительства, в том числе подземных, в целях добычи полезных ископаемых; размещение объектов капитального строительства, необходимых для подготовки сырья к транспортировке и (или) промышленной переработке; размещение объектов капитального строительства, предназначенных для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если добыча полезных ископаемых происходит на межселенной территории.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов недвижимости, обеспечивающих подготовку сырья к транспортировке или промышленной переработке, например: «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (шлейф от скв. № 68 в ст. скв. № 66)», «временный перегрузочный склад на разъезде Макарова (км 67) Средне-Тиманского бокситового рудника 1 счереди строительства», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (недропользование (реконструкция УПН «Уса-Тяжелая нефть» Усинского нефтяного месторождения))», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (под эксплуатацию УПН "Восточный - Ламбейшор" )», «для размещения и обслуживания путевого комплекса перегрузочного парка и прирельсового склада бокситов», «для строительства и эксплуатации объекта: "ПСН-1" Восточно-Рогозинского месторождения нефти"», «для эксплуатации пункта приема и сдачи нефти», «недропользование ( пункт подготовки и сбора нефти ( ППСН "Ярега"). Лицензия СЫК 15078 НЭ )», «под размещение объектов установки комплексной перекачки газа-5» и другие.
А также, земельные участки с видом использования «строительство, реконструкция, эксплуатация линейных объектов», «Недропользование», «для зданий (строений) сооружений», «для ведения лесного хозяйства» и другие, отнесены к данному коду расчета на основании ответов органов местного самоуправления.
Код расчета вида использования 06:014
Наименование вида использования – Недропользование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если разведка и добыча недр происходят на межселенной территории.
· код ВРИ ЗУ – 6.1; 
· наименование ВРИ –  Недропользование;
· описание ВРИ – Осуществление геологических изысканий; добыча полезных ископаемых открытым (карьеры, отвалы) и закрытым (шахты, скважины) способами; размещение объектов капитального строительства, в том числе подземных, в целях добычи полезных ископаемых; размещение объектов капитального строительства, необходимых для подготовки сырья к транспортировке и (или) промышленной переработке; размещение объектов капитального строительства, предназначенных для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если добыча полезных ископаемых происходит на межселенной территории.
К данной группе отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (площадка ВЖК буровой бригады куста скважин № 402)», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (Под строительство и эксплуатацию ВЖК № 16-ОЦ на Усинском месторождении нефти)», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (под эксплуатацию поселка ВЖК на Осваньюрском месторождении нефти)», «для обслуживания участка передвижного домостроения», «для обустройства временного жилого поселка», «для обустройства жилого городка, предназначенного для ведения работ по строительству газопровода "Бованенкого-Ухта"», «для размещения временного вахтового поселка», «для эксплуатации вахты-40», «для эксплуатации временного вахтового поселка», «Недропользование (Под вахтовый комплекс)»и другие. 
Кроме того, земельные участки с видом использования «общежития», «под временный жилой городок», «под содержание производственной базы», «Трубопроводный транспорт», «под объекты нефтедобычи, скважины, автоподъезды к скважинам», «для ведения лесного хозяйства», «деловое управление» и другие, отнесены к данному коду расчета на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если разведка и добыча недр происходят на межселенной территории.
Код расчета вида использования 06:020
Наименование вида использования – Тяжелая промышленность. Размещение зданий, сооружений горно-обогатительной и горно-перерабатывающей, металлургической, машиностроительной промышленности, а также изготовления и ремонта продукции судостроения, авиастроения, вагоностроения, машиностроения, станкостроения, а также других подобных промышленных предприятий, для эксплуатации которых предусматривается установление охранных или санитарно-защитных зон, за исключением случаев, когда объект промышленности отнесен к иному виду использования.
· код ВРИ ЗУ – 6.2; 
· наименование ВРИ –  Тяжелая промышленность;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства горно-обогатительной и горно-перерабатывающей, металлургической, машиностроительной промышленности, а также изготовления и ремонта продукции судостроения, авиастроения, вагоностроения, машиностроения, станкостроения, а также другие подобные промышленные предприятия, для эксплуатации которых предусматривается установление охранных или санитарно-защитных зон, за исключением случаев, когда объект промышленности отнесен к иному виду разрешенного использования.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов недвижимости горно-перерабатывающей промышленности, а также для изготовления и ремонта продукции станкостроения и авиастроения, а именно «Для ведения лесного хозяйства (в целях перевода земель в иные категории в связи с проектированием и строительством глиноземного завода)», «для обслуживания методической партии по углю», «для обслуживания объектов недвижимого имущества и осуществления производственной деятельности по заготовке, переработке и реализации лома черных металлов», «для обслуживания РМЗ», «для обслуживания трубонарезного цеха», «для обустройства нефтеулавливающего сооружения Пашнинского нефтяного месторождения», «для эксплуатации Воркутинского механического завода», «для эксплуатации объектов на Пашнинском нефтяном месторождении», «тяжелая промышленность», «Тяжелая промышленность (для эксплуатации здания сервисного центра по ремонту горношахтного оборудования)».
Код расчета вида использования 06:021
Наименование вида использования – Автомобилестроительная промышленность. Размещение зданий, сооружений, предназначенных для производства транспортных средств и оборудования, производства автомобилей, производства автомобильных кузовов, производства прицепов, полуприцепов и контейнеров, предназначенных для перевозки одним или несколькими видами транспорта, производства частей и принадлежностей автомобилей и их двигателей.
· код ВРИ ЗУ – 6.2.1; 
· наименование ВРИ –  Автомобилестроительная промышленность;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для производства транспортных средств и оборудования, производства автомобилей, производства автомобильных кузовов, производства прицепов, полуприцепов и контейнеров, предназначенных для перевозки одним или несколькими видами транспорта, производства частей и принадлежностей автомобилей и их двигателей.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для размещения производственного здания (здания блокировки цехов)» и «для эксплуатации Ухтинского механического завода», на основании ответов органов местного самоуправления и анализа местоположения земельных участков, согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 06:030
Наименование вида использования – Легкая промышленность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для текстильной, фарфорово-фаянсовой, электронной промышленности.
· код ВРИ ЗУ – 6.3; 
· наименование ВРИ –  Легкая промышленность;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для текстильной, фарфоро-фаянсовой, электронной промышленности.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для обслуживания зданий производственного назначения ОАО ''Выльгортская сапоговаляльная фабрика''», «для размещения и обслуживания производственной базы (кожцех)», «для эксплуатации производственного корпуса фабрики валяной обуви», «для эксплуатации скорняжного цеха», «для эксплуатации  корпуса вспомогательных помещений фабрики валяной обуви», а также земельные участки с видом использования «для эксплуатации производственной базы», отнесены к коду расчета 06:030, на основании ответа органа местного самоуправления.
Код расчета вида использования 06:040
Наименование вида использования – Пищевая промышленность. Размещение объектов пищевой промышленности, по переработке сельскохозяйственной продукции способом, приводящим к их переработке в иную продукцию (консервирование, копчение, хлебопечение), в том числе для производства напитков, алкогольных напитков и табачных изделий.
· код ВРИ ЗУ – 6.4; 
· наименование ВРИ –  Пищевая промышленность;
· описание ВРИ – Размещение объектов пищевой промышленности, по переработке сельскохозяйственной продукции способом, приводящим к их переработке в иную продукцию (консервирование, копчение, хлебопечение), в том числе для производства напитков, алкогольных напитков и табачных изделий.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов пищевой промышленности, например: «для ведения хлебопечения (хлебопекарня)», «для Воркутинского хладокомбината», «для добычи и розлива питьевой воды», «для обслуживания здания кондитерского цеха», «для обслуживания здания коптильного цеха», «для обслуживания здания молочного завода», «для обслуживания здания пекарни», «для обслуживания здания пристройки к пельменному цеху», «для обслуживания и содержания маслозавода», «для обслуживания и эксплуатации мини колбасного цеха», «для обслуживания лимонадного цеха», «для обслуживания объектов хлебозавода», «Для обслуживания фабрики мороженного с административно-бытовым корпусом и здания склада - холодильника», «для размещения объектов по производству продуктов питания», «для эксплуатации хлебомакаронного комбината», «под здание маслозавода», «под строительство мини-пекарни», «под часть здания макаронного цеха» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «цех №7», «под эксплуатацию зданий», «под промышленные предприятия», «под производственные объекты», «под сельскохозяйственными зданиями, строениями: для обслуживания здания гаража на 25 автомашин», «под АБК», «для эксплуатации и обслуживания объектов», «для строительства здания», «для размещения объектов предприятия», «для производственных нужд», «для общественных целей», «для обслуживания здания цеха», «административные здания, общественные организации» на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также, наличия в границах земельных участков, объектов капитального строительства, предназначенных для размещения объектов пищевой промышленности. 
Код расчета вида использования 06:050
Наименование вида использования – Нефтехимическая промышленность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для переработки углеводородного сырья, изготовления удобрений, полимеров, химической продукции бытового назначения и подобной продукции, а также другие подобные промышленные предприятия.
· код ВРИ ЗУ – 6.5; 
· наименование ВРИ –  Нефтехимическая промышленность;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для переработки углеводородного сырья, изготовления удобрений, полимеров, химической продукции бытового назначения и подобной продукции, а также другие подобные промышленные предприятия.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов недвижимости, предназначенных для переработки углеводородного сырья, а также изготовления удобрений, полимеров и бытовой химии, например: «для обслуживания производственных зданий пигментной установки и кислородной установки», «для размещения объектов капитального строительства, предназначенных для переработки углеводородного сырья по объекту: «Реконструкция систем общезаводского хозяйства Сосногорского ГПЗ»», «для эксплуатации объектов площадки №5 Сосногорского ГПЗ», «для эксплуатации цеха химизации», «Нефтехимическая промышленность», «производственная деятельность, нефтехимическая промышленность» и другие.
А также, земельные участки с видом использования «для обслуживания Промплощадки», «для строительства и эксплуатации межцеховой эстакады», «для эксплуатации цеха поддержания пластового давления», «промышленные предприятия II класса» отнесены к коду расчета 06:050, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для эксплуатации в нефтехимической промышленности.
Код расчета вида использования 06:060
Наименование вида использования – Строительная промышленность. Размещение зданий, сооружений, предназначенных для производства строительных материалов (кирпичей, пиломатериалов, цемента, крепежных материалов), бытового и строительного газового и сантехнического оборудования, лифтов и подъемников, столярной продукции, сборных домов или их частей и тому подобной продукции.
· код ВРИ ЗУ – 6.6; 
· наименование ВРИ –  Строительная промышленность;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для производства: строительных материалов (кирпичей, пиломатериалов, цемента, крепежных материалов), бытового и строительного газового и сантехнического оборудования, лифтов и подъемников, столярной продукции, сборных домов или их частей и тому подобной продукции.
К данной группе отнесены земельные участки, разрешенное использование которых предполагает размещение объектов строительной промышленности, а именно, земельные участки с видом разрешенного использования «для обслуживания цеха ЖБИ», «Для обслуживания цеха металлоизделий», «для обслуживания цеха металлоконструкций», «для размещения асфальтобетонного завода», «для размещения здания столярного цеха», «для размещения здания третьего цеха завода ДВП», «для строительства АБЗ», «для строительства объекта "Керамический завод"», «Для строительства объекта "Производственный комплекс по изготовлению тротуарной плитки"», «для эксплуатации завода крупнопанельного домостроения», «для эксплуатации нежилого здания - столярная мастерская», «для эксплуатации столярного цеха», «для эксплуатации цеха по производству оконных и дверных заполнителей из ПВХ и алюминия», «под асфальтобетонным заводом», «под строительный цех гидростеклоизола», «под эксплуатацию асфальтного завода и арматурного цеха», «строительная промышленность (Цех по переработке пластмассовых отходов и производство песчаной плитки)», «строительная промышленность», «для обслуживания здания кузницы», «для керамического цеха» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «Складские здания», «промышленная база», «производственная деятельность», «под производственную базу», «под мастерские», «Объекты производственного назначения», «Конструкторская организация», «для эксплуатации столярных слесарных мастерских», «для хозяйственных нужд», «для промышленных нужд», «для производственной базы», «для общественных целей», «для обслуживания нежилых помещений», «для обслуживания нежилого здания», «для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства», на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для производства строительных материалов (кирпичей, пиломатериалов, цемента, крепежных материалов), бытового и строительного газового и сантехнического оборудования, лифтов и подъемников, столярной продукции, сборных домов или их частей и тому подобной продукции.
Код расчета вида использования 06:070
Наименование вида использования – Энергетика. Размещение объектов гидроэнергетики, обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (гидротехнических сооружений).
· код ВРИ ЗУ – 6.7; 
· наименование ВРИ –  Энергетика;
· описание ВРИ – Размещение объектов гидроэнергетики, тепловых станций и других электростанций, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (золоотвалов, гидротехнических сооружений); размещение объектов электросетевого хозяйства, за исключением объектов энергетики, размещение которых предусмотрено содержанием вида разрешенного использования с кодом 3.1.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов гидроэнергетики, обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (гидротехнических сооружений), такие как: «для эксплуатации прокатно-ремонтного цеха электро-погружных насосов», «под объектами энергетического комплекса», «для обслуживания здания ГЭС», «для эксплуатации ремонтно-производственной базы электрических сетей с "ПС 110/10 кВ Усть-Кулом" и размещения открытого распределительного устройства (ОРУ)», «под объектами энергетического комплекса», «электростанция», «дизель-электростанция ДЭС-1», а также земельные участки с видом использования «под шламоотвалы и бассейн-накопитель растворов» и «под отводящий канал», отнесены в данную группу на основании анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 06:071
Наименование вида использования – Энергетика. Размещение объектов тепловых станций и других электростанций, за исключением кода расчета вида использования 06:073, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (золоотвалов).
· код ВРИ ЗУ – 6.7.; 
· наименование ВРИ –  Энергетика;
· описание ВРИ – Размещение объектов гидроэнергетики, тепловых станций и других электростанций, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (золоотвалов, гидротехнических сооружений); размещение объектов электросетевого хозяйства, за исключением объектов энергетики, размещение которых предусмотрено содержанием вида разрешенного использования с кодом 3.1.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов тепловых станций и других электростанций, за исключением кода расчета вида использования 06:073, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (золоотвалов), в частности, земельные участки с видом использования «для обслуживания территории дизельной электростанции», «для размещения золошлакоотвала и строительства технологической подъездной автодороги к золошлакоотвалу», «для размещения и обслуживания дизельной электростанции», «для размещения хранилища золошлаков», «для тепловой электростанции», «для эксплуатации нового золоотвала I-ой, II-ой секции», «для эксплуатации нового золоотвала ВТЭЦ-2 III, IV секции», «для эксплуатации объектов энергетического комплекса -ТП - 72», «для эксплуатации ПС 110/35/6 кВ "Нижний Одес"», «для эксплуатации энергетического производственно-технологического комплекса по выработке электрической  и тепловой энергии "Воркутинская ТЭЦ-2"», «под объектами энергетического комплекса», «ТЭЦ», «электроподстанция "Промышленная" с автодорогой», «для эксплуатации энергетического производственно-технологического комплекса - Сосногорская ТЭЦ» и другие.
А также, земельные участки с видом использования «энергетика», «под аккумуляторную», отнесены к коду расчета 06:071, на основании ответов органов самоуправления.
Код расчета вида использования 06:072
Наименование вида использования – Энергетика. Размещение объектов электросетевого хозяйства, за исключением объектов энергетики, размещение которых предусмотрено кодом расчета вида использования 03:012.
· код ВРИ ЗУ – 6.7.; 
· наименование ВРИ –  Энергетика;
· описание ВРИ – Размещение объектов гидроэнергетики, тепловых станций и других электростанций, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (золоотвалов, гидротехнических сооружений); размещение объектов электросетевого хозяйства, за исключением объектов энергетики, размещение которых предусмотрено содержанием вида разрешенного использования с кодом 3.1.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов электросетевого хозяйства, за исключением объектов энергетики, размещение которых предусмотрено кодом расчета вида использования 03:012, в частности, земельные участки с видом использования «для обслуживания ветроэлектрической установки ВЭУ-12 и дизельной электростанции», «для обслуживания дизельной электростанции», «для размещения базы ''ЦЭС''», «для размещения ветрогенераторных установок (1408 кв.м.)», «для строительства энергоузла», «для эксплуатации ПС 110/35/6 кВ "Нижний Одес"», «здание ЦТП "Энергетик"», «под размещение дизельгенераторной установки (ДГУ) контейнерного типа», «энергетика (для хранения дизельного топлива дизельной электростанции «Ягъёль»)», «энергетика; ЛО «Строительство подстанции 35/6 кВ и ВЛ-35 КВ для электроснабжения БКНС НШУ «Яреганефть»», «для размещения объекта: "Строительство и эксплуатация кабельной эстакады 35 кВ по объекту: "Объекты внешней инфраструктуры проекта "Строительство Энергоцентра Ярега"» и другие.
Кроме того, к данной группе, отнесены земельные участки с видом использования «для зданий (строений) сооружений», «для обслуживания производственной базы», «для эксплуатации промплощадки вентствола №2 с автодорогой», «под узел сооружений №7а», на основании ответов органов местного самоуправления и анализа местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 06:080
Наименование вида использования – Связь. Размещение объектов связи, радиовещания, телевидения, включая воздушные радиорелейные, надземные и подземные кабельные линии связи, линии радиофикации, антенные поля, усилительные пункты на кабельных линиях связи, инфраструктуры спутниковой связи и телерадиовещания, за исключением объектов связи, размещение которых предусмотрено кодом расчета вида использования 03:011.
· код ВРИ ЗУ – 6.8; 
· наименование ВРИ –  Связь;
· описание ВРИ – Размещение объектов связи, радиовещания, телевидения, включая воздушные радиорелейные, надземные и подземные кабельные линии связи, линии радиофикации, антенные поля, усилительные пункты на кабельных линиях связи, инфраструктуру спутниковой связи и телерадиовещания, за исключением объектов связи, размещение которых предусмотрено содержанием видов разрешенного использования с кодами 3.1.1, 3.2.3.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов связи, радиовещания, телевидения, включая воздушные радиорелейные, надземные и подземные кабельные линии связи, линии радиофикации, антенные поля, усилительные пункты на кабельных линиях связи, инфраструктуры спутниковой связи и телерадиовещания, в частности, земельные участки с видом использования «объекты связи», «под строительство объекта: "Радиотелевизионная передающая станция"», «для строительства "Узел связи и радио - мачта"», «антенны сотовой радиорелейной, спутниковой связи», «вынесенный приемный радиоцентр -2», «для  обслуживания антенно-мачтового устройства», «для антенной мачты радиорелейной связи», «для использования в целях связи и радиовещания под усилительный пункт», «для использования в целях строительства и обслуживания башни сотовой связи», «для использования в целях строительства и обслуживания башни сотовой связи», «для обслуживания антенного поля», «для обслуживания базовой станции сотовой связи БС 11-0058U», «для обслуживания здания связи», «для обслуживания и эксплуатации башни сотовой  связи», «для обслуживания объекта "Базовая станция БС-11-300"», «для обслуживания передающего радиоцентра (ПРЦ)», «для обслуживания радио-релейной станции», «для обслуживания телебашни», «для обслуживания цеха УКВ радиостанции», «для обслуживания узла связи», «для размещения антенно-мачтового сооружения высотой до 60 м с оборудованием связи», «телевышка, станции сотовой связи, мачты» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «трубопроводный транспорт», «Связь», «монтерский дом», «коммунальное обслуживание», «для эксплуатации блок-бокса», «для эксплуатации административного здания», «для сельскохозяйственного производства», «для размещения объекта связи», «для производственных нужд», «для обслуживания НРП 3/3», «для нужд связи», «ведение лесного хозяйства» и другие, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов связи, радиовещания, телевидения, включая воздушные радиорелейные, надземные и подземные кабельные линии связи, линии радиофикации, антенные поля, усилительные пункты на кабельных линиях связи, инфраструктуры спутниковой связи и телерадиовещания.
Код расчета вида использования 06:090
Наименование вида использования – Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, за исключением железнодорожных перевалочных складов.
· код ВРИ ЗУ – 6.9; 
· наименование ВРИ –  Склад;
· описание ВРИ – Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции, элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий, сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов, не являющихся частями производственных комплексов, а именно: «для обслуживания склада», «для  обслуживания складских помещений для хранения товаров сельскохозяйственного назначения», «для  размещения складских помещений», «для  реконструкции здания склада», «для завершения строительства склада-ангара», «для обслуживания арочного склада», «аптечного склада», «для обслуживания базы складирования стройматериалов», «для обслуживания здания малярного склада», «для обслуживания навеса» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «автомобильный транспорт», «Для размещения производственных зданий», «для эксплуатации зданий: склада; гаража», «Автобаза», «автомобильный транспорт (база автотранспорта)», «автомобильный транспорт (открытые стоянки для хранения грузового (легкового) автотранспорта)», «автомобильный транспорт: базы автотранспорта, базы автотранспортных предприятий», «автомобильный транспорт; склады», «база», «база автотранспортного предприятия», «база АООТ "Трактторг"», «в производственных целях», «в производственных целях (территория гаража)», «Гаражи грузового и специального транспорта», «для  обслуживания производственной базы», «для гаражей автотранспортного цеха», «для заготовки, переработки и реализации ломов черных металлов», «для использования в производственных целях - складирование материально-технических ресурсов», «для использования в целях ведения торгово-складской, заготовительной и иной производственной деятельности», «для обслуживания автобазы на 150 а/машин», «для обслуживания автотранспортного цеха», «для обслуживания ангара-склада», «для обслуживания ангара-гаража», «для обслуживания гаража конторы автохозяйства», «для обслуживания здания базы механизации и мастерских по ремонту тяжелой техники», «для обслуживания здания гаража, здания мастерских, здания мастерских, здания теплой стоянки для машин», «для обслуживания здания производственной базы», «для обслуживания и эксплуатации ангара для оптово-розничной торговли столярными изделиями», «для обслуживания материально-технического склада со стоянкой», «для обслуживания пристройки гаражного бокса на три автомобиля», «для обслуживания производственной базы РВУ ОСРВО», «для обслуживания производственной базы Ухтинского авиаотделения ГУ "Авиалесоохраны"», «для обслуживания производственных объектов недвижимости: здание РММ, центральный склад с пристройкой, крытая стоянка, склад оборудования, бытовой корпус с пристройкой», «для обслуживания технической базы», на оснований анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков). Таким образом объединение земельных участков, с вышеперечисленными видами использования к данному коду расчета, произошло исходя из учета функциональной территориальной зоны (производственной и коммунально-складской). 
Земельные участки с видом использований «для эксплуатации производственного здания», «автомобильный транспорт», «бытовое обслуживание», «в производственных целях», «ведение личного подсобного хозяйства», «ведение лесного хозяйства», «гаражи», «деловое управление», «для ведения производственной деятельности», «для иных целей», «для нужд предприятия», также отнесены к коду расчета 06:090, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для хранения, распределения и перевалке грузов.
Земельные участки предназначенные под строительство и содержание производственной базы с объектами, необходимыми для осуществления производственной деятельности, но не являющиеся частями производственных комплексов, на которых был создан груз, в том числе находящиеся рядом с производственными площадками участки, на которых располагаются пропускные пункты, здания делового управления (АБК), здание конторы, здания для осуществления питания сотрудников предприятия (Столовые), ремонтные мастерские (РММ), гаражи для хранения транспорта промпредприятий, склады и т.п., также отнесены к коду 06:090.  
Код расчета вида использования 06:091
Наименование вида использования – Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции.
· код ВРИ ЗУ – 6.9; 
· наименование ВРИ –  Склад;
· описание ВРИ – Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции, элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий, сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции), а именно, земельные участки с видом использования «для размещения и эксплуатации парка резервуаров для хранения топлива», «для обслуживания базы ГСМ», «для обслуживания групповой резервуарной установки (ГРУ) сжиженного газа», «для обслуживания и содержания ГСМ», «для обслуживания и содержания производственной базы газового хозяйства», «для обслуживания нежилого здания - мазутохранилище», «для размещения емкостей мазута», «для размещения склада горюче-смазочных материалов» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесен земельный участок с видом использования «под существующую производственную базу» на основании сведений единого государственного реестра недвижимости, о наличии в границах земельного участка объекта капитального строительства - здание склада базы газового хозяйства.
Код расчета вида использования 06:092
Наименование вида использования – Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов.
· код ВРИ ЗУ – 6.9; 
· наименование ВРИ –  Склад;
· описание ВРИ – Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции, элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий, сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов), а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания вагона-холодильника», «для обслуживания здания фруктохранилища, железнодорожного тупика, здания склада-ангара», «для обслуживания оптового склада продовольственных товаров и здания холодильника», «для содержания продовольственно-овощного склада», «для строительства продуктового склада», «для эксплуатации продсклада кафе Юность», «для эксплуатации фруктохранилища», «под здание склада для хранения продуктов», «под зданиями холодильника и тарного цеха», «для установки холодильника», «для обслуживания холодильников» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «склады», «Складские площадки», так как в границах земельных участков расположены объекты капитального строительства имеющие назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (продовольственные склады).
Код расчета вида использования 06:093
Наименование вида использования – Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции, элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов.
· код ВРИ ЗУ – 6.9; 
· наименование ВРИ –  Склад;
· описание ВРИ – Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции, элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий, сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), являющихся частями производственных комплексов, а именно, земельные участки с видом использования «база химических реагентов», «для обслуживания производственной базы Печорского ЛПУМГ», «для объекта: "Реконструкция установки стабилизации конденсата Сосногорского ГПЗ"», «для строительства объекта "База административного комплекса Печорского ЛПУ МГ (I и II очереди строительства)" в составе стройки "Система магистральных газопроводов Бованенково-Ухта"», «под строительство объекта: «Промежуточно – расходный склад нефтепродуктов для нужд компрессорной станции КС-8 «Чикшинская» в составе стройки «Система магистральных газопроводов Бованенково-Ухта»», «под обустройство площадки для выгрузки и хранения труб, для строительства магистрального газопровода Бованенково - Ухта» и другие.
Кроме того, земельные участки с видом использования «для обслуживания производственной базы», «производственная база», «под размещение производственной базы», «для промышленных целей», «для постоянного, поверхностного, расходного склада ВМ» и другие, отнесены к данному коду расчета на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, являющимися частями производственных комплексов. 
Код расчета вида использования 06:101
Наименование вида использования – Обеспечение космической деятельности. Размещение командно-измерительных комплексов, центров и пунктов управления полетами космических объектов, пунктов приема, хранения и переработки информации, баз хранения космической техники, центров и оборудования для подготовки космонавтов, других сооружений, используемых при осуществлении космической деятельности.
· код ВРИ ЗУ – 6.10; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение космической деятельности;
· описание ВРИ – Размещение космодромов, стартовых комплексов и пусковых установок, командно-измерительных комплексов, центров и пунктов управления полетами космических объектов, пунктов приема, хранения и переработки информации, баз хранения космической техники, полигонов приземления космических объектов, объектов экспериментальной базы для отработки космической техники, центров и оборудования для подготовки космонавтов, других сооружений, используемых при осуществлении космической деятельности.
К данному коду расчета отнесен земельный участок с видом использования «для строительства центра слежения за космическими объектами и подъездной автодороги».
Код расчета вида использования 06:110
Наименование вида использования – Целлюлозно-бумажная промышленность. Размещение зданий, сооружений, предназначенных для целлюлозно-бумажного производства, производства целлюлозы, древесной массы, бумаги, картона и изделий из них.
· код ВРИ ЗУ – 6.11; 
· наименование ВРИ –  Целлюлозно-бумажная промышленность;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для целлюлозно-бумажного производства, производства целлюлозы, древесной массы, бумаги, картона и изделий из них, издательской и полиграфической деятельности, тиражирования записанных носителей информации.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий, сооружений, предназначенных для целлюлозно-бумажного производства, а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания здания производства санитарно-гигиенической бумаги (макулатурный участок)», «для обслуживания здания экспериментальной базы производства санитарно-гигиенических бумаг», «для обслуживания объекта "Цех бумажного литья"», «под проектирование и строительство объекта "Терминал хранения леса "Монди СЛПК"», «Целлюлозно-бумажная промышленность».
А также земельные участки, с видом использования «для обслуживания промплощадки, включая предзаводскую площадку», «для обслуживания цеха», «для эксплуатации строительной базы», отнесены к данному коду расчета на основании ответов органов местного самоуправления, а также объектов капитального строительства, расположенных в границах земельных участков, предназначенных для эксплуатации в целлюлозно-бумажном производстве.
Код расчета вида использования 06:111
Наименование вида использования – Целлюлозно-бумажная промышленность. Размещение зданий, сооружений, помещений, предназначенных для издательской и полиграфической деятельности, тиражирования записанных носителей информации.
· код ВРИ ЗУ – 6.11; 
· наименование ВРИ –  Целлюлозно-бумажная промышленность;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для целлюлозно-бумажного производства, производства целлюлозы, древесной массы, бумаги, картона и изделий из них, издательской и полиграфической деятельности, тиражирования записанных носителей информации.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий, сооружений, помещений, предназначенных для издательской и полиграфической деятельности, тиражирования записанных носителей информации, а именно, земельные участки с видом использования «для здания типографии», «для обслуживания зданий типографии», «для обслуживания здания типографии МУП "Типография"», «предпринимательство (для размещения здания типографии)» и другие.
Кроме того, земельные участки, с видом использования «для производственных нужд», «для обслуживания административного здания», «под эксплуатацию многофункционального здания», отнесены к данному коду расчета на основании ответов органов местного самоуправления.
Код расчета вида использования 07:010
Наименование вида использования – Железнодорожный транспорт. Размещение железнодорожных путей.
· код ВРИ ЗУ – 7.1; 
· наименование ВРИ –  Железнодорожный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства железнодорожного транспорта. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 7.1.1 - 7.1.2.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для  обслуживания железнодорожного тупика», «для использования в целях размещения подъездного железнодорожного пути № 1», «для обслуживания ж/д пути №8», «для обслуживания железнодорожного полотна», «для обслуживания железнодорожного пути до тупика (блок №2)», «для обслуживания железнодорожной ветки», «для обслуживания и эксплуатации Сысольской УЖД», «для обслуживания нефтешахтного производства - трасса промканализации, железнодорожный тупик», «для обслуживания подъездных железнодорожных путей», «для перегона ст. Турун - ст. Ошпер», «для соединительного пути №1  ст.Инта-I - ст.Инта-II», «для размещения прирельсового переводного тупика Воркута протяженностью 335,9 м» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «трубопроводный транспорт», «производственная деятельность», «подъездные пути», «объекты технического и инженерного обеспечения предприятий», «Для эксплуатации строительной базы» и другие, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства – железнодорожных путей.
Код расчета вида использования 07:011
Наименование вида использования – Железнодорожный транспорт. Размещение зданий и сооружений, в том числе железнодорожных вокзалов и станций.
· код ВРИ ЗУ – 7.1; 
· наименование ВРИ –  Железнодорожный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства железнодорожного транспорта. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 7.1.1 - 7.1.2.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий и сооружений железнодорожного транспорта, в том числе железнодорожных вокзалов и станций помещений, а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания железнодорожной станции Койты», «для обслуживания нежилого здания - Здание тепловозного депо», «для станции Абезь», «для эксплуатации объекта "Железнодорожная станция "Сыктывкар"», «железнодорожная станция» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для зданий (строений) сооружений», «для нужд транспорта», «для прочих земель промышленности, транспорта», на основании ответов органов местного самоуправления, а также наличия в границах земельных участков зданий и сооружений железнодорожного транспорта, в том числе железнодорожных вокзалов и станций.
Код расчета вида использования 07:012
Наименование вида использования – Железнодорожный транспорт. Размещение зданий и сооружений, в том числе устройств и объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, сооружений, устройств и других объектов железнодорожного транспорта.
· код ВРИ ЗУ – 7.1; 
· наименование ВРИ –  Железнодорожный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства железнодорожного транспорта. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 7.1.1 - 7.1.2.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий и сооружений, необходимых для обеспечения деятельности объектов железнодорожного транспорта, например: «для здания мастерских ст. Воркута», «для обслуживания железнодорожного депо», «для обслуживания здания компрессорной станции структурного подразделения Вагонное депо ст. Сосногорск», «для размещения кирпичного здания БМТС и железнодорожного тупика», «для эксплуатации здания будки переездной», «для эксплуатации объектов железнодорожного транспорта, расположенных в полосе отвода железной дороги Микунь-Сыктывкар», «мастерская технического осмотра вагонов», «для базы ПМС-110», «для обслуживания производственной базы путевой машинной станции № 195», «для эксплуатации стрелочного перевода №76», «под контору», «размещение восстановительного поезда» и другие.
Кроме того, земельные участки, с видом использования «для иных целей», «для размещения и обслуживания служебно-бытового корпуса», «Строительство, реконструкция, эксплуатация линейных объектов», «для размещения и эксплуатации объектов железнодорожного транспорта», «Железнодорожный транспорт», отнесены к данному коду расчета, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства – зданий и сооружений, необходимых для обеспечения деятельности объектов железнодорожного транспорта.
Код расчета вида использования 07:013
Наименование вида использования – Железнодорожный транспорт. Размещение погрузочно-разгрузочных площадок, прирельсовых складов (за исключением складов горюче-смазочных материалов и автозаправочных станций любых типов, а также складов, предназначенных для хранения опасных веществ и материалов, не предназначенных непосредственно для обеспечения железнодорожных перевозок) и иных объектов при условии соблюдения требований безопасности движения, установленных федеральными законами.
· код ВРИ ЗУ – 7.1; 
· наименование ВРИ –  Железнодорожный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства железнодорожного транспорта. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 7.1.1 - 7.1.2.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение погрузочно-разгрузочных площадок, прирельсовых складов, а именно, земельные участки с видом использования «в целях размещения и обслуживания оптового склада и железнодорожного тупика», «для обслуживания железнодорожного тупика и организации погрузочной площадки», «для обслуживания здания прирельсового склада и ангара сборно-разборного типа для размещения склада», «для обслуживания погрузочно-разгрузочной площадки», «для обслуживания разгрузочно-погрузочной площадки (железнодорожный подъездной путь)», «для обслуживания складского комплекса и ж/д тупиков» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «Для ведения личного подсобного хозяйства», «под объекты промышленности», «железнодорожный транспорт» и другие на основании ответов органов местного самоуправления.
Код расчета вида использования 07:020
Наименование вида использования – Автомобильный транспорт. Размещение автомобильных дорог и технически связанных с ними сооружений.
· код ВРИ ЗУ – 7.2; 
· наименование ВРИ –  Автомобильный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений автомобильного транспорта. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 7.2.1 - 7.2.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение автомобильных дорог и технически связанных с ними сооружений, расположенных за пределами населенного пункта и дорог, входящих в перечень автомобильных дорог общего пользования регионального или межмуниципального значения Республики Коми (утвержденный распоряжением правительства Республики Коми от 30 ноября 2009 года №438-р), а именно, земельные участки с видом использования «  строительство, реконструкция, эксплуатация линейных объектов (для размещения автомобильной дороги Сыктывкар - Ухта - Печора - Усинск - Нарьян-Мар на участке р. Кабанты Вис - Малая Пера)», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (подъездная дорога к скв. № 70)», «"автомобильный транспорт" (для размещения автомобильной дороги Ухта - Троицко-Печорск)», «автодорога (Киров-Сыктывкар)», «автодорога к кусту № 2865», «автоподъезд», «Выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (Автодорога "ГЗПУ-6 - Скважина № 967")», «для автодороги», «для мостового перехода через р. Илыч с подъездами к нему», «для нужд транспорта под автомобильную дорогу ''Вятка''», «для обслуживания автодороги на пруд-аэратор», «для обслуживания подъезда к зверохозяйству», «для обслуживания свалки твердых бытовых отходов и автодороги к ней», «для обустройства Возейского месторождения нефти (а/подъезды от ГЗПУ-8 ДО ГЗПУ-21)», «для реконструкции полотна бывшей железной дороги в грунтовую автодорогу», «для технологической автодороги» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки, с видом разрешенного использования «сельскохозяйственные угодья», «для обслуживания объектов газотранспортной системы», «для обслуживания Охотничье-рыболовной базы "Юрка-ты"», «для осуществления крестьянским (фермерским) хозяйством его деятельности», «для остановки автотранспорта», «для содержания дорог и обеспечения движения транспорта и организации работ», «для целей ведения сельскохозяйственной деятельности», «для эксплуатации НПС "Чикшино"», «недропользование», «транспорт» и другие, в соответствии с графической частью Перечня, а именно определялась характерная линейная протяженная конфигурация земельных участков, также учитывалась информация о фактическом виде использования земельных участков уточнённых органами местного самоуправления, анализ местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков) и наличие в границах земельных участков, автомобильных дорог и технически связанных с ними сооружений.
Код расчета вида использования 07:031
Наименование вида использования – Водный транспорт. Размещение зданий, сооружений, помещений, предназначенных для морских и речных портов, причалов, пристаней, гидротехнических сооружений.
· код ВРИ ЗУ – 7.3; 
· наименование ВРИ –  Водный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение искусственно созданных для судоходства внутренних водных путей, размещение объектов капитального строительства внутренних водных путей, размещение объектов капитального строительства морских портов, размещение объектов капитального строительства, в том числе морских и речных портов, причалов, пристаней, гидротехнических сооружений, навигационного оборудования и других объектов, необходимых для обеспечения судоходства и водных перевозок, заправки водного транспорта.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для эксплуатации затона "Путеец"», «для обустройства и эксплуатации причала для грузопассажирских речных судов», «для эксплуатации здания конторы управления порта», «для эксплуатации лодочной станции», «для эксплуатации причала ''Коминефтегаз''», «под отстойно-производственную базу флота вдоль берега затона реки Печора», «под расширение стоянки водного транспорта», «под стоянку маломерных судов», «территория мотофлота с причалом» и другие.
А также, земельные участки с видом использования «для размещения производственных объектов», «водный транспорт», «водный транспорт, земельные участки (территории) общего пользования», «для размещения производственных объектов», «речной транспорт», «земли под зданиями (строениями), сооружениями» и другие, отнесены к данному расчета на основании сведений от органов местного самоуправления, а также анализа местоположения земельных участков согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков) и наличия зданий, сооружений, помещений, предназначенных для морских и речных портов, причалов, пристаней, гидротехнических сооружений, в границах земельных участков.
Код расчета вида использования 07:032
Наименование вида использования – Водный транспорт. Размещение гидротехнических сооружений, за исключением кодов расчета вида использования 07:030, 07:031.
· код ВРИ ЗУ – 7.3; 
· наименование ВРИ –  Водный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение искусственно созданных для судоходства внутренних водных путей, размещение объектов капитального строительства внутренних водных путей, размещение объектов капитального строительства морских портов, размещение объектов капитального строительства, в том числе морских и речных портов, причалов, пристаней, гидротехнических сооружений, навигационного оборудования и других объектов, необходимых для обеспечения судоходства и водных перевозок, заправки водного транспорта.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «Оградительный канал с полосой отвода 1 м».
Код расчета вида использования 07:040
Наименование вида использования – Воздушный транспорт. Размещение аэродромов, вертолетных площадок (вертодромов), обустройство мест для приводнения и причаливания гидросамолетов, размещение аэропортов (аэровокзалов) и иных объектов, необходимых для посадки и высадки пассажиров и их сопутствующего обслуживания и обеспечения их безопасности, а также размещение объектов, необходимых для погрузки, разгрузки и хранения грузов, перемещаемых воздушным путем.
· код ВРИ ЗУ – 7.3; 
· наименование ВРИ –  Воздушный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение аэродромов, вертолетных площадок (вертодромов), обустройство мест для приводнения и причаливания гидросамолетов, размещение радиотехнического обеспечения полетов и прочих объектов, необходимых для взлета и приземления (приводнения) воздушных судов, размещение аэропортов (аэровокзалов) и иных объектов, необходимых для посадки и высадки пассажиров и их сопутствующего обслуживания и обеспечения их безопасности, а также размещение объектов, необходимых для погрузки, разгрузки и хранения грузов, перемещаемых воздушным путем; размещение объектов, предназначенных для технического обслуживания и ремонта воздушных судов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов, необходимых для посадки и высадки пассажиров воздушного транспорта, их сопутствующего обслуживания и обеспечения их безопасности, а также размещение объектов, необходимых для погрузки, разгрузки и хранения грузов, перемещаемых воздушным путем, а именно, земельные участки с видом использования «вертолетная площадка», «ведение лесного хозяйства (участок заявлен под вертолетную площадку куста скважин №1-доотвод)», «для  обслуживания и содержания комплекса сооружений аэропорта», «для ведения лесного хозяйства (участок заявлен под вертолетную площадку на кусте скважин № 8 с подъездной дорогой)», «для обслуживания аэродрома Ухтинского филиала ФГУП "Комиавиатранс», «для обслуживания зданий аэровокзала, мастерских и других сооружений, «для обслуживания здания штаба аэропорта», «для обслуживания и содержания комплекса сооружений аэропорта со взлетно-посадочной полосой», «для размещения вертолетной площадки с автодорогой», «для размещения крытой некапитальной стоянки для хранения вертолётов», «для содержания взлетно-посадочной полосы и летной зоны аэропорта Усинск», «для содержания грузового склада аэропорта Усинск», «для содержания объектов службы спецтранспорта аэропорта Усинск», «под строения авиабазы», «размещение и обслуживание аэродромной техники аэропорта Ухта», «под размещение объектов цеха добычи газа и конденсата №1 (Левый берег) (вертолетная площадка)», «для обслуживания здания камеры хранения аэропорта» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «транспорт», «для зданий (строений) сооружений», «для зданий (строений) сооружений», на основании анализа местоположения земельных участков, согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 07:041
Наименование вида использования – Воздушный транспорт. Размещение радиотехнического обеспечения полетов и прочих объектов, необходимых для взлета и приземления (приводнения) воздушных судов, размещение аэропортов (аэровокзалов).
· код ВРИ ЗУ – 7.3; 
· наименование ВРИ –  Воздушный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение аэродромов, вертолетных площадок (вертодромов), обустройство мест для приводнения и причаливания гидросамолетов, размещение радиотехнического обеспечения полетов и прочих объектов, необходимых для взлета и приземления (приводнения) воздушных судов, размещение аэропортов (аэровокзалов) и иных объектов, необходимых для посадки и высадки пассажиров и их сопутствующего обслуживания и обеспечения их безопасности, а также размещение объектов, необходимых для погрузки, разгрузки и хранения грузов, перемещаемых воздушным путем; размещение объектов, предназначенных для технического обслуживания и ремонта воздушных судов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов радиотехнического обеспечения полетов и прочих объектов, необходимых для взлета и приземления (приводнения) воздушных судов, размещение аэропортов (аэровокзалов), в частности, земельные участки с видом использования «для обслуживания автоматического радиопеленгатора», «для обслуживания антенного поля», «для обслуживания антенного поля КДП с ''Маяк-А'' сооружением (размещение антенн для приема и выдачи сигналов воздушным судам)», «для обслуживания ближнего привода радиомаяка 137° направления посадки (БПРМ-137)», «для обслуживания БПРМ-11 (ближняя приводная радиостанция и маркерный радиомаяк 11 направления для определения высоты», «для обслуживания БПРМ (ближний приводной радиомаяк)», «для обслуживания и эксплуатации объектов управления воздушным движением на территории аэропорта г. Инта», «для обслуживания обзорного радиолокатора аэродромного с автоматическим радиопеленгатором (ОРЛ-А+АРП)», «для обслуживания приемного радиоцентра (ПМРЦ)», «для обслуживания стартового диспетчерского пункта-006», «для эксплуатации объектов аэронавигации», «обслуживание глиссадного радиомаяка (ГРМ-006)» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «связь», «под контрольный выносной пункт», «обеспечение сельскохозяйственного производства (с целью дальнейшего перевода земель сельскохозяйственного назначения в земли иных категорий после постановки земельного участка на кадастровый учет)», «для производственных нужд», «Воздушный транспорт», «для зданий (строений) сооружений» и другие, согласно предоставленным сведения от органов местного самоуправления о фактическом использовании земельных участков, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов радиотехнического обеспечения полетов и прочих объектов, необходимых для взлета и приземления (приводнения) воздушных судов, размещение аэропортов (аэровокзалов).
Код расчета вида использования 07:042
Наименование вида использования – Воздушный транспорт. Размещение объектов, предназначенных для технического обслуживания и ремонта воздушных судов.
· код ВРИ ЗУ – 7.3; 
· наименование ВРИ –  Воздушный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение аэродромов, вертолетных площадок (вертодромов), обустройство мест для приводнения и причаливания гидросамолетов, размещение радиотехнического обеспечения полетов и прочих объектов, необходимых для взлета и приземления (приводнения) воздушных судов, размещение аэропортов (аэровокзалов) и иных объектов, необходимых для посадки и высадки пассажиров и их сопутствующего обслуживания и обеспечения их безопасности, а также размещение объектов, необходимых для погрузки, разгрузки и хранения грузов, перемещаемых воздушным путем; размещение объектов, предназначенных для технического обслуживания и ремонта воздушных судов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов, предназначенных для технического обслуживания и ремонта воздушных судов, а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания здания коммерческого склада и службы ЭСТОП аэропорта», «для обслуживания склада ГСМ № 2 аэропорта», «для обслуживания служебно-технической территории Ухтинского филиала ФГУП ''Комиавиатранс''».
А также, земельные участки, с видом использования «Для обслуживания здания РЭМ», «для обслуживания производственной базы», «Для обслуживания здания РЭМ», «для эксплуатации производственного здания главного механика» и другие, отнесены к данному коду расчета на основании предоставленных сведений от органов местного самоуправления о фактическом использовании земельных участков, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов, предназначенных для технического обслуживания и ремонта воздушных судов.
Код расчета вида использования 07:050
Наименование вида использования – Трубопроводный транспорт. Размещение магистральных нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов.
· код ВРИ ЗУ – 7.5; 
· наименование ВРИ –  Трубопроводный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов, а также иных зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации названных трубопроводов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение магистральных нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов, а именно, земельные участки с видом использования «под наземным газопроводом», «трубопроводный транспорт (для строительства объекта "Линейная часть, 1-я нитка. Участок км 186,7- км 526,7" (км 302,0 – км 407,0 и км 407,0 – км 483,5) в составе стройки "Система магистральных газопроводов Бованенково-Ухта")», «7-ми метровая полоса отвода для эксплуатации магистрального нефтепровода'' Уса-Ухта'' на участке 0-65 км», «вдольтрассовые объекты промыслового конденсатопровода», «ведение лесного хозяйства (участок заявлен под нефтепровод от СКВ № 101 до куста скв. № 2)», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (для эксплуатации газопровода на Возейском нефтяном месторождении)», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых (нефтепровод от скважины № 1 до скважины № 162)», «газопровод -отвод и АГРС 1/3 "Луговой"», «газопровод», «для обслуживания объектов магистральных газопроводов», «для отвода магистрального нефтепровода "УСА - Ухта" "НПС ''Ухта-1'' - ПСУ ''Ухта''», «для строительства выкидного нефтепровода к скважинам №№1,90 Макарьельские», «для эксплуатации нефтепродуктопровода», «для эксплуатации газопровода-отвода к ГРС Эжва» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки, с видом использования «трубопроводный транспорт», «Сельскохозяйственное использование», «под эксплуатацию объектов по проекту "реконструкция ПСП "Чикшино"», «под объекты промышленности», «недропользование», «для оленьих пастбищ», «для дальнейшего перевода в земли промышленности», «для ведения лесного хозяйства», «ведение лесного хозяйства» и другие, на основании сведений о фактическом использовании земельных участков, предоставленных органами местного самоуправления, кроме того учитывалась информация графической части Перечня, а именно определялась характерная линейная протяженная конфигурация земельных участков, в том числе учитывался анализ местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), сведения о прилегающих (смежных) земельных участках и их фактическом использовании, полученных по итогам предыдущей государственной кадастровой оценки, а также сведения о наличии в границах земельных участков магистральных нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов.
Код расчета вида использования 07:051
Наименование вида использования – Трубопроводный транспорт. Размещение зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации трубопроводов, предусмотренных кодом расчета вида использования 07:050.
· код ВРИ ЗУ – 7.5; 
· наименование ВРИ –  Трубопроводный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов, а также иных зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации названных трубопроводов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации трубопроводов, предусмотренных кодом расчета вида использования 07:050, в частности, земельные участки, с видом использования «для эксплуатации свечи вертикальной газопровода-отвода к ГРС п. Зеленец», «под объектами системы электрохимзащиты магистрального газопровода Пунга-Вуктыл-Ухта I», «для капитального ремонта объектов Вуктыльского ГПУ: скважина № 252, УКПГ-2, инв. № 670002451629, код объекта 1-004», «для капитального ремонта станции катодной защиты», «для обслуживания и эксплуатации "Камера пуска СОД МН "Уса-Ухта" ДУ 700 на НПС "Уса"», «для обслуживания промышленных объектов и скважин (ГНСП-4)», «для размещения и обслуживания объектов дожимной компрессорной станции (ДКС)», «для размещения НПС "Таежная" с объектами инфраструктуры», «для размещения свечи №6», «для строительства и эксплуатации объекта: ''МГ СРТО-Торжок КС ''Ухтинская'' (ОАО ''Газпром'')», «для строительства объекта: "КС-6 "Интинская" КЦ-2" в составе стройки "Система магистральных газопроводов Бованенково-Ухта"», «для целей размещения кранового узла К-КП-120 (ПК120) конденсатопровода Югидское ГКМ - Западно-Соплеское ГКМ», «для эксплуатации анодного поля на 308 км газопровода Пунга-Вуктыл-Ухта», «для эксплуатации газопровода и газорегуляторного пункта», «для эксплуатации дома операторов АГРС г. Емва», «для эксплуатации кабельной эстакады в рамках комплексной реконструкции ГНПС "Уса"», «для эксплуатации НПС "Ухта-1"», «для эксплуатации объектов системы телемеханики конденсатопроводов Вуктыл-СГПЗ I, I», «для эксплуатации пункта подогрева нефти на НПС "Чикшино"» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «трубопроводный транспорт», «Под объекты инженерного оборудования Газоснабжения», «Недропользование», «для эксплуатации дома оператора», «для производственных нужд», «для оленьих пастбищ», «для использования в промышленных целях», «для ведения лесного хозяйства» и другие, на основании сведений о фактическом использовании земельных участков, предоставленных органами местного самоуправления, учитывались сведения о местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), сведения о прилегающих (смежных) земельных участках и их фактическом использовании, полученных по итогам предыдущей государственной кадастровой оценки, а также наличия в границах земельных участков зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации трубопроводов, предусмотренных кодом расчета вида использования 07:050.
Код расчета вида использования 08:010
Наименование вида использования – Обеспечение вооруженных сил. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для разработки, испытания, производства ремонта или уничтожения вооружения, техники военного назначения и боеприпасов.
· код ВРИ ЗУ – 8.1; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение вооруженных сил;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для разработки, испытания, производства ремонта или уничтожения вооружения, техники военного назначения и боеприпасов; обустройство земельных участков в качестве испытательных полигонов, мест уничтожения вооружения и захоронения отходов, возникающих в связи с использованием, производством, ремонтом или уничтожением вооружений или боеприпасов; размещение объектов капитального строительства, необходимых для создания и хранения запасов материальных ценностей в государственном и мобилизационном резервах (хранилища, склады и другие объекты); размещение объектов, для обеспечения безопасности которых были созданы закрытые административно-территориальные образования.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «под стрельбище», «для обслуживания войскового стрельбища и тактического поля» и «для военного полигона "Пембой"».
Код расчета вида использования 08:012
Наименование вида использования – Обеспечение вооруженных сил. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для создания и хранения запасов материальных ценностей в государственном и мобилизационном резервах (хранилища, склады и другие объекты).
· код ВРИ ЗУ – 8.1; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение вооруженных сил;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для разработки, испытания, производства ремонта или уничтожения вооружения, техники военного назначения и боеприпасов; обустройство земельных участков в качестве испытательных полигонов, мест уничтожения вооружения и захоронения отходов, возникающих в связи с использованием, производством, ремонтом или уничтожением вооружений или боеприпасов; размещение объектов капитального строительства, необходимых для создания и хранения запасов материальных ценностей в государственном и мобилизационном резервах (хранилища, склады и другие объекты); размещение объектов, для обеспечения безопасности которых были созданы закрытые административно-территориальные образования.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «в целях размещения склада ГСМ войсковой части 45134», «для создания запасов материальных ценностей в государственном и мобилизационном резервах (хранилища, склады и др.) в целях обеспечения обороны».
Код расчета вида использования 08:031
Наименование вида использования – Обеспечение внутреннего правопорядка. Размещение объектов гражданской обороны, за исключением объектов гражданской обороны, являющихся частями производственных зданий.
· код ВРИ ЗУ – 8.1; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение внутреннего правопорядка;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, необходимых для подготовки и поддержания в готовности органов внутренних дел, Росгвардии и спасательных служб, в которых существует военизированная служба; размещение объектов гражданской обороны, за исключением объектов гражданской обороны, являющихся частями производственных зданий.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для размещения и обслуживания объекта гражданской обороны - противорадиационное укрытие», «для обслуживания убежища (ПРУ)», «для эксплуатации бомбоубежища», «под базу учебного полигона аварийно-спасательного формирования», «для обслуживания противорадиационного укрытия», «для эксплуатации убежища гражданской обороны», «Под объекты обороны, безопасности, космического обеспечения» и другие.
А также, земельный участок с видом использования «для зданий (строений) сооружений», отнесен к данному коду расчета, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, о наличии в границах земельного участка  сооружения - Объект ИТМ (мобилизационное имущество).
Код расчета вида использования 10:011
Наименование вида использования – Заготовка древесины. Частичная переработка и хранение древесины, размещение сооружений, необходимых для обработки и хранения древесины (лесных складов, лесопилен).
· код ВРИ ЗУ – 10.1; 
· наименование ВРИ –  Заготовка древесины;
· описание ВРИ – Рубка лесных насаждений, выросших в природных условиях, в том числе гражданами для собственных нужд, частичная переработка, хранение и вывоз древесины, создание лесных дорог, размещение сооружений, необходимых для обработки и хранения древесины (лесных складов, лесопилен), охрана и восстановление лесов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых, подразумевает размещение сооружений, необходимых для обработки и хранения древесины (лесных складов, лесопилен), а именно, земельные участки с видом использования «для строительства предприятия и производства деревообрабатывающей промышленности», «в производственных целях (для складирования сортиментов)», «гараж, нижний склад, цех лесопиления», «деревообрабатывающий цех», «для  обслуживания и содержания пилорамы», «для  строительства лесопильного цеха», «для деревопереработки», «для заготовки древесины», «для использования в производственных целях (обслуживание склада запаса хлыстов)», «для использования в целях размещения и эксплуатации здания пилорамы», «для использования в целях размещения лесопильного цеха», «для лесозаготовки и деревопереработки», «для обслуживания станочного цеха по переработке древесины», «для строительства гаража и складирования лесоматериала», «для строительства завода по производству древесных топливных гранул», «территория нижнего склада» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «строительная промышленность», «склады», «производственные объекты IV-V класса вредности», «предпринимательство», «объекты промышленного назначения», «Личное подсобное хозяйство», «для хозяйственных нужд», «для строительства производственной базы», «для строительства здания», «для строительной промышленности», «для размещения производственных площадей», «для размещения производственного здания», «для общественных нужд» и другие, на основании сведений о фактическом использовании земельных участков, предоставленных органами местного самоуправления,  анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также учитывались сведения о объектах капитального строительства, расположенных в границах земельных участков, необходимых для обработки и хранения древесины (лесных складов, лесопилен).
Код расчета вида использования 10:012
Наименование вида использования – Заготовка древесины. Создание лесных дорог.
· код ВРИ ЗУ – 10.1; 
· наименование ВРИ –  Заготовка древесины;
· описание ВРИ – Рубка лесных насаждений, выросших в природных условиях, в том числе гражданами для собственных нужд, частичная переработка, хранение и вывоз древесины, создание лесных дорог, размещение сооружений, необходимых для обработки и хранения древесины (лесных складов, лесопилен), охрана и восстановление лесов.
К данному коду расчет отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых подразумевает размещение лесных дорог, а именно, земельные участки с видом использования «для эксплуатации лесовозной автодороги» и «под Юго-Восточную лесовозную дорогу», а также земельный участок с видом использования «Строительная промышленность», отнесен к данному коду расчета на основании ответа органа местного самоуправления.
Код расчета вида использования 11:030
Наименование вида использования – Гидротехнические сооружения. Размещение гидротехнических сооружений, необходимых для эксплуатации водохранилищ (плотин, водосбросов, водозаборных, водовыпускных и других гидротехнических сооружений, судопропускных сооружений, рыбозащитных и рыбопропускных сооружений, берегозащитных сооружений), за исключением кодов расчета вида использования 06:070, 07:030 - 07:032.
· код ВРИ ЗУ – 11.3; 
· наименование ВРИ –  Заготовка древесины;
· описание ВРИ – Размещение гидротехнических сооружений, необходимых для эксплуатации водохранилищ (плотин, водосбросов, водозаборных, водовыпускных и других гидротехнических сооружений, судопропускных сооружений, рыбозащитных и рыбопропускных сооружений, берегозащитных сооружений).
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение плотин, берегозащитных и других гидротехнических сооружений, а именно, земельные участки с видом использования «Осуществление геологического изучения недр, разведка и добыча полезных ископаемых (Реконструкция гидротехнического сооружения на р.Безымянный-1)», «для обслуживания плотины со зданием насосной станции и автодорогой», «для обслуживания водозабора из водохранилища взамен существующего водовода из реки Сысола», «для размещения и эксплуатации водозабора», «объекты инженерной защиты населения от чрезвычайных ситуаций (для строительства берегоукрепительных противооползневых сооружений на левом берегу реки Сысолы бассейна реки Северная Двина)», «гидротехнические сооружения», «для размещения водозабора с водоотводом», «для размещения водозабора с водоотводом», «гидрозатвор на руч. Бадью в районе скважины 1567», «для обслуживание плотины», «для обслуживания и эксплуатации нижней плотины на р. Нючпас», «под реконструкцию ледозащитной дамбы» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для зданий (строений) сооружений» на основании предоставленных сведений о фактическом использовании от органов местного самоуправления.
Код расчета вида использования 12:001
Наименование вида использования – Размещение объектов улично-дорожной сети, автомобильных дорог и пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, площадей, проездов.
· код ВРИ ЗУ – 12.0; 
· наименование ВРИ –  Земельные участки (территории) общего пользования;
· описание ВРИ – Земельные участки общего пользования. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 12.0.1 - 12.0.2.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение объектов улично-дорожной сети, автомобильных дорог и пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, площадей, проездов, а именно, земельные участки с видом использования «автодорога-подъезд к д. Парчег», «автомобильная дорога», «автомобильная дорога общего использования», «городская площадь им. А.М. Босовой», «для "Эксплуатации улицы"», «для обслуживания автодорог и дорожных сооружений», «для обслуживания автомобильной дороги общего пользования "По с. Шошка"», «Для обслуживания дороги», «для обслуживания земель совместного пользования (проезд)», «для обслуживания и эксплуатации проезда», «для обслуживания проезда», «для обслуживания прохода», «для обслуживания Слободской площади», «для обслуживания ул. Центральная в мкр. Емваль», «Для общего назначения (площади)», «для общего назначения (проезд, проход)», «для проезда (полоса отвода автодороги)», «для строительства дороги», «для строительства объекта "Проезд"», «для улиц, переулков, проездов», «Для эксплуатации автодорог», «для эксплуатации автодороги и тротуара», «для эксплуатации дороги общего пользования», «для эксплуатации дороги, обеспечивающей подъезд к жилым домам в пгт. Ярега, находящимся на улице Пушкина», «для эксплуатации и обслуживания ПС 110/10 кВ "Выльгорт" с подъездной дорогой», «для эксплуатации пожарного проезда», «для эксплуатации проезда на территорию АЗС № 389», «земельные участки (территории) общего пользования (автомобильная дорога по пст. Якша)», «земельные участки (территории) общего пользования (автомобильная дорога по пст. Якша)», «земли общего назначения (площади)», «земли общего пользования, занятые площадями», «земли сельскохоз. использ. (дорога)», «обслуживание жилой застройки (улицы, проезды)», «переулок», «под земли общего пользования (проезд, газон)», «под разворотную площадь, киоск», «полоса благоустройства ул. Советская», «проезд, газон», «проезд, дорога», «проезд, луг», «проход между улицами», «транспорт (подъездная дорога к Строительно-монтажному управлению (СМУ-2)», «Улично-дорожная сеть», «улично-дорожная сеть (ул. Гагарина)», «для земель, занятых проездами гаражно-строительного кооператива», «зеленая зона, пешеходные тротуары», «общественные площади администрации» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «улично-дорожная сеть (ул. Гагарина)», «благоустроенная территория у здания Администрации», «Благоустройство территории», «ведение личного подсобного хозяйства», «ведение огородничества», «для автомобильного транспорта», «для ведения производственно-хозяйственной деятельности», «для ведения сельскохозяйственного производства», «для городских нужд», «для жилищного строительства», «для зданий (строений) сооружений», «для земель общего пользования», «Для индивидуального жилищного строительства», «для иных целей», «для нужд транспорта», «для обслуживания жилого фонда», «для обслуживания жилых домов и теплотрассы», «для обслуживания земель совместного пользования», «для обслуживания и эксплуатации здания №1», «для обслуживания и эксплуатации здания №1», «для обслуживания контейнеров», «для обслуживания производственной базы», «для общего пользования», «для общественной застройки», «для организации производственно-хозяйственной деятельности», «для организации строительного производства по объекту "Многоквартирные жилые дома со встроенными помещениями (№1 и №2)"», «для размещения служебного здания», «для сельскохозяйственного производства», «для сельскохозяйственного назначения», «для строительства индивидуальных жилых домов с приусадебными участками», «для строительства объектов социальной инфраструктуры», «для учебных целей», «для эксплуатации здания "Блок обслуживания населения"», «для эксплуатации лесной дороги», «Для эксплуатации полевой дороги», «жилая застройка», «жилой фонд», «земельные участки (территории) общего пользования», «земли не с/х назнач. (зона благоустройства)», «контора», «лес», «личное подсобное хозяйство», «навес», «Обслуживание автотранспорта», «для обслуживания жилой застройки», «общежитие», «под участок», «прочие», «пункт ожидания», «сельскохозяйственные угодья», «Транспорт», «хозяйственные постройки (бани, гаражи, летние домики, хранилища и т.п.)», «для строительства гостиницы коттеджного типа» и другие, на основании предоставленных сведений о фактическом использовании от органов местного самоуправления, графической части Перечня, а также анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
7. Сегмент «Транспорт»
В состав сегмента «Транспорт» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 07:000, 02:071, 04:021, 04:031, 04:090, 04:091, 04:092, 04:093, 04:094, 07:023, 07:024. Всего к сегменту «Транспорт» отнесено 29 260 земельных участков.  
Код расчета вида использования 07:000
Наименование вида использования – Транспорт.
· код ВРИ ЗУ – 7.0; 
· наименование ВРИ –  Транспорт;
· описание ВРИ – Размещение различного рода путей сообщения и сооружений, используемых для перевозки людей или грузов либо передачи веществ. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 7.1 - 7.5.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых связан с осуществлением перевозок пассажиров и грузов, а также с системой всех видов путей сообщения, транспортных средств, технических устройств и сооружений на путях сообщения, обеспечивающих процесс перемещения людей и грузов различного назначения из одного места в другое, которым не возможно установить конкретное использования для отнесения к другим кодам расчета вида использования в 7 сегменте «Транспорт», такие как: «автомобильный транспорт», «гаражное строительство», «для зоны хранения техники», «для нужд транспорта», «для обслуживания вездеходного гаража», «для обслуживания гаража», «для обслуживания гаражного хозяйства», «для обслуживания здания гаража-стоянки», «для размещения временных гаражей», «для обслуживания территории гаража», «для строительства гаража и хозяйственных построек», «для строительства крытой автостоянки», «для целей транспорта», «обслуживание автотранспорта», «обслуживание гаража», «объекты гаражного назначения», «хранение автотранспорта» и другие
Код расчета вида использования 02:071
Наименование вида использования – Объекты гаражного назначения. Размещение отдельно стоящих и пристроенных одноэтажных гаражей надземных, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан (в том числе в квартальной жилой застройке).
· код ВРИ ЗУ – 2.7.1; 
· наименование ВРИ –  Хранение автотранспорта;
· описание ВРИ – Размещение отдельно стоящих и пристроенных гаражей, в том числе подземных, предназначенных для хранения автотранспорта, в том числе с разделением на машино-места, за исключением гаражей, размещение которых предусмотрено содержанием вида разрешенного использования с кодом 4.9.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых, связан с размещением отдельно стоящих и пристроенных гаражей, предназначенных для личного хранения автотранспорта граждан, как правило расположенных на частном земельном участке, либо на небольшом участке, находящемся недалеко от дома, а именно, земельные участки с видом использования «Автостоянки и гаражи для индивидуальных легковых автомобилей», «Гараж в капитальном исполнении для личного пользования», «Гараж в комплексном исполнении для личного пользования», «гараж индивидуальных машин», «гараж индивидуальных машин или стоянка на 1-3 машиномест на одну семью», «гаражи для индивидуального транспорта», «гаражи для хранения индивидуального (легкового) автотранспорта», «для  размещения и обслуживания индивидуального гаража», «для индивидуального гаража» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «эксплуатация гаража», «Хранение автотранспорта», «установка гаража», «Сооружения санитарно-технические, транспортной инфраструктуры, объекты коммунального назначения, спорта, торговли и оказания услуг», «размещение гаража», «под строительство крытой стоянки на один бокс», «под ранее выстроенный двухэтажный гараж-стоянку в кирпичном исполнении», «под пеноблочным гаражом», «под объекты транспорта - автомобильного» и другие, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для размещения отдельно стоящих и пристроенных гаражей, предназначенных для личного хранения автотранспорта граждан, принимая во внимает площадь земельного участка.
Код расчета вида использования 04:021
Наименование вида использования – Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы). Размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра.
· код ВРИ ЗУ – 4.2; 
· наименование ВРИ – Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы);
· описание ВРИ – Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы; Размещение объектов капитального строительства, общей площадью свыше 5000 кв. м с целью размещения одной или нескольких организаций, осуществляющих продажу товаров, и (или) оказание услуг в соответствии с содержанием видов разрешенного использования с кодами 4.5 - 4.8.2; размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра, а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания автостоянки торгового центра "Октябрьский"», «для обустройства парковки гостевого автотранспорта», «для размещения стоянки автомобильного транспорта и здания торгового центра», «под благоустройство территории магазина Торговый дом Лапландия», «для парковки перед объектом магазин».
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «автомобильный транспорт», «для обслуживания здания профилактория автотехники», «для организации строительного производства по объекту: "Детский мир"», «для размещения крытой стоянки», «для реконструкции промышленного здания под торгово-складской комплекс», «Обслуживание автотранспорта», «стоянка внешнего транспорта», «Хранение автотранспорта», «Здания многофункционального использования с размещением объектов делового, культурного, обслуживающего и коммерческого назначения», на основании анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для размещения гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра.
Код расчета вида использования 04:031
Наименование вида использования – Рынки. Размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей рынка.
· код ВРИ ЗУ – 4.3; 
· наименование ВРИ –  Рынки;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, сооружений, предназначенных для организации постоянной или временной торговли (ярмарка, рынок, базар), с учетом того, что каждое из торговых мест не располагает торговой площадью более 200 кв. м; размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей рынка.
Земельные участки с видом использования «Общественное использование объектов» и «Для размещения стоянки автотранспортных средств» учитывая их местоположение, отнесены к коду расчета 04:031, учитывая информации о их местоположении, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 04:090
Наименование вида использования – Обслуживание автотранспорта в целом. Размещение постоянных или временных гаражей с несколькими стояночными местами, стоянок (парковок), гаражей, в том числе многоярусных, не указанных в кодах расчета вида использования 02:071, 03:012, 04:021, 04:031.
· код ВРИ ЗУ – 4.9; 
· наименование ВРИ –  Служебные гаражи;
· описание ВРИ – Размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо.
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использование которых предусматривает размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо, кроме того, сюда отнесены земельные участки с многоцелевым видом использования и участки для обслуживания автотранспорта, отраслевая специфика которых не известна, а именно, земельные участки с видом разрешенного использования «гараж на три машино-места с помещениями для персонала», «для обслуживания здания стоянки служебных автомашин», «для обслуживания и содержания гаража ГИБДД», «для обслуживания здания гаража (школьные гаражи)», «для обслуживания здания стоянки служебных автомашин», «для обслуживания здания гаража Сыктывдинского районного суда», «для обслуживания служебного гаража», «гаражи, наземные и подземные стоянки для хранения автотранспорта», «гаражные кооперативы, стоянки с гаражами боксового типа» и другие.
Земельные участки с видом использования «автомобильный транспорт», «гаражи боксового типа», «для ведения предпринимательской деятельности (ангар для стоянки машин)», «для нужд предприятия», «для обслуживания и эксплуатации здания гаража», «для общественно-деловых целей», «для строительства крытой автостоянки» и другие, расположенные преимущественно в общественно-деловых зонах и зонах транспортной инфраструктуры, согласно анализу правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и анализу местоположения земельных участков, учитывая информацию из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также предоставленных сведений от органов местного самоуправления, об отнесении земельных участков к коду расчета 04:090, также определены к данному коду расчета.
Код расчета вида использования 04:091
Наименование вида использования – Обслуживание автотранспорта. Размещение открытых площадок, предназначенных для хранения автотранспорта.
· код ВРИ ЗУ – 4.9; 
· наименование ВРИ –  Служебные гаражи;
· описание ВРИ – Размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение открытых площадок, предназначенных для хранения автотранспорта, а именно, земельные участки с видом использования «автомобильный транспорт (гостевая автостоянка)», «Автомобильный транспорт: гаражные комплексы, открытые автостоянки», «автостоянки открытого типа перед объектами общественного назначения», «для обслуживания открытой автостоянки», «для обслуживания открытой охраняемой автостоянки для легкового автотранспорта», «для обслуживания штрафной стоянки и автомототранспорта», «для открытой автостоянки», «для размещения открытой стоянки легкового автотранспорта», «для строительства и обслуживания открытой автостоянки для автотехники», «под размещение открытой парковки» и другие.
Корме того, земельные участки с видом использования «под размещение парковки», «под стоянкой для автомашин», «под существующей стоянкой личного транспорта», «стоянки для посетителей», «Стоянки открытого типа индивидуального легкового автотранспорт», «хранение автотранспорта», «ежедневная стоянка такси», «для размещения стоянки транспорта» и другие, также отнесены к коду расчета 04:091, на основании ответов органов местного самоуправления, анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков сооружений, для размещение открытых площадок, предназначенных для хранения автотранспорта.
Код расчета вида использования 04:092
Наименование вида использования – Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и сблокированных одноэтажных гаражей, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан, имеющих общую внутриплощадочную транспортную и инженерную инфраструктуру (дороги, электрификацию и пр.), с возможностью размещения автомобильных моек.
· код ВРИ ЗУ – 4.9; 
· наименование ВРИ –  Служебные гаражи;
· описание ВРИ – Размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо.
В данную группу отнесены земельные участки, которые расположены под объектами гаражных комплексов, земельные участки, под размещение одноэтажных строений (боксов), площадью 18-22 кв. м, сгруппированных на единой территории, а именно «для гаража в ГСК "Луч"», «для гаража в ГСК "Сигнал- 2"», «под гараж №3 ГСК "Строитель"», «для гаража в ГСК "ГС ВДОАМ" у Молкомбината», «для гаража в ГСК "Скиф"», «для гаража в ГСК 'Темп'», «индивидуальный гараж ГСК "Песчаный"» и другие.
При отнесении земельных участков с таким видом использования, как например: «для строительства пристройки к индивидуальному гаражу в кирпичном исполнении», «под гараж», «под строительство индивидуальной теплой стоянки», «под строительство индивидуального гаража для автомашины», «под ранее выстроенный гараж-стоянку в кирпичном исполнении для хранения легковых автомашин индивидуального пользования», «для содержания гаража блочного типа», учитывались ответы органов местного самоуправления, анализ правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов, местоположение земельных участков согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличие наименования гаражного кооператива в адресе земельных участков и их площадь.
Код расчета вида использования 04:093
Наименование вида использования – Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и пристроенных гаражей подземных, независимо от этажности и количества парковочных мест, в том числе не разделенных на гаражные боксы, предназначенных для хранения автотранспорта, с возможностью размещения автомобильных моек.
· код ВРИ ЗУ – 4.9; 
· наименование ВРИ –  Служебные гаражи;
· описание ВРИ – Размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение отдельно стоящих и пристроенных подземных гаражей, а именно, земельные участки с видом использования «многоэтажные и подземные гаражи и стоянки (для реконструкции незавершенного строительством 117», «Для строительства подземной парковки индивидуального легкового транспорта», «для строительства объекта: "Подземный комплекс автостоянок для легковых автомобилей и техническим обслуживанием по ул. Свободы (1-я очередь)"».
Кроме того, к коду расчета 04:093, отнесены земельные участки с видом использования «для обслуживания жилого дома», в сведения единого государственного реестра недвижимости которых содержатся данные о наличии в границах земельных участков подземной автостоянки.
Код расчета вида использования 04:094
Наименование вида использования – Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и пристроенных гаражей многоярусных, независимо от этажности и количества парковочных мест, в том числе не разделенных на гаражные боксы, предназначенных для хранения автотранспорта, с возможностью размещения автомобильных моек.
· код ВРИ ЗУ – 4.9; 
· наименование ВРИ –  Служебные гаражи;
· описание ВРИ – Размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение отдельно стоящих и пристроенных многоярусных гаражей, а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания 2-х этажного гаражного комплекса», «для строительства 2-этажного гаражного комплекса», «для строительства многоэтажной гаражной стоянки», «Для строительства надземной многоуровневой парковки индивидуального легкового автотранспорта», «многоэтажные и подземные гаражи и стоянки (для реконструкции незавершенного строительством 117 квартирного жилого дома под гаражный комплекс)».
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «Для обслуживания гаража-стоянки на 165 автомашин», «для обслуживания зданий автохозяйства», «для строительства блока индивидуальных гаражей», в сведения единого государственного реестра недвижимости которых содержаться данные о наличии в границах земельных участков многоярусной автостоянки.
Код расчета вида использования 07:023
Наименование вида использования – Автомобильный транспорт. Под оборудование для открытых стоянок автомобильного транспорта.
· код ВРИ ЗУ – 7.2; 
· наименование ВРИ –  Автомобильный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений автомобильного транспорта. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 7.2.1 - 7.2.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для эксплуатации Воркутинского таксомоторного АТП», «для эксплуатации автоколонны №3», «для размещения автоколонны», «под автоколонну №4», «под материально-техническую базу Вуктыльской автоколонны №4».
Код расчета вида использования 07:024
Наименование вида использования – Автомобильный транспорт. Размещение депо (устройства мест стоянок) автомобильного транспорта, осуществляющего перевозки людей по установленному маршруту.
· код ВРИ ЗУ – 7.2; 
· наименование ВРИ –  Автомобильный транспорт;
· описание ВРИ – Размещение зданий и сооружений автомобильного транспорта. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 7.2.1 - 7.2.3.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для автобусного гаража и ремонтной базы», «для обслуживания гаража автотранспортного предприятия», «для обслуживания здания гаража для стоянки автобусов», «для обслуживания объекта "Теплая стоянка автобусов"», «для обслуживания производственной базы ГУП РК "ПАРК"», «для размещения здания автобусного профилактория», «для территории таксопарка» и другие.
А также земельный участки с видом использования «Бизнес-центр», на котором расположен объект капитального строительства согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, здание закрытой стоянки на 100 автобусов.
8. Сегмент «Обеспечение обороны и безопасности»
В состав сегмента «Обеспечение обороны и безопасности» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 08:000, 08:020. Всего к сегменту «Обеспечение обороны и безопасности» отнесено 3 земельных участка.  
Код расчета вида использования 08:000
Наименование вида использования – Обеспечение обороны и безопасности.
· код ВРИ ЗУ – 8.0; 
· наименование ВРИ –  Обеспечение обороны и безопасности;
· описание ВРИ – Размещение объектов капитального строительства, необходимых для подготовки и поддержания в боевой готовности Вооруженных Сил Российской Федерации, других войск, воинских формирований и органов управлений ими (размещение военных организаций, внутренних войск, учреждений и других объектов, дислокация войск и сил флота), проведение воинских учений и других мероприятий, направленных на обеспечение боевой готовности воинских частей; размещение зданий военных училищ, военных институтов, военных университетов, военных академий; размещение объектов, обеспечивающих осуществление таможенной деятельности.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «Обеспечение обороны и безопасности», которые, согласно установленному фактическому использованию, невозможно отнести к конкретному код расчета вида использования 8 сегмента «Обеспечение обороны и безопасности».
Код расчета вида использования 08:020
Наименование вида использования – Охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение инженерных сооружений и заграждений, пограничных знаков, коммуникаций и других объектов, необходимых для обеспечения защиты и охраны Государственной границы Российской Федерации, устройство пограничных просек и контрольных полос;
· код ВРИ ЗУ – 8.2; 
· наименование ВРИ –  Охрана Государственной границы Российской Федерации;
· описание ВРИ – Размещение инженерных сооружений и заграждений, пограничных знаков, коммуникаций и других объектов, необходимых для обеспечения защиты и охраны Государственной границы Российской Федерации, устройство пограничных просек и контрольных полос, размещение зданий для размещения пограничных воинских частей и органов управления ими, а также для размещения пунктов пропуска через Государственную границу Российской Федерации.
К данному коду расчета отнесен земельный участок, с видом использования «ведение лесного хозяйства», на основании ответа Министерство природных ресурсов и охраны окружающей среды Республики Коми.
9. Сегмент «Охраняемые природные территории и благоустройство»
В состав сегмента «Охраняемые природные территории и благоустройство» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 09:000, 02:016, 02:052, 05:031, 09:010, 09:020, 09:022, 12:002, 12:003. Всего к сегменту «Охраняемые природные территории и благоустройство» отнесено 1 463 земельных участка.  
Код расчета вида использования 09:000
Наименование вида использования – Охраняемые природные территории и благоустройство;
· код ВРИ ЗУ – 9.0; 
· наименование ВРИ –  Деятельность по особой охране и изучению природы;
· описание ВРИ – Сохранение и изучение растительного и животного мира путем создания особо охраняемых природных территорий, в границах которых хозяйственная деятельность, кроме деятельности, связанной с охраной и изучением природы, не допускается (государственные природные заповедники, национальные и природные парки, памятники природы, дендрологические парки, ботанические сады, оранжереи).
К данному коду расчета отнесен земельный участок с видом разрешенного использования «для природоохранной деятельности». 
Код расчета вида использования 02:016
Наименование вида использования – Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории малоэтажной многоквартирной жилой застройки;
· код ВРИ ЗУ – 2.1.1; 
· наименование ВРИ –  Малоэтажная многоквартирная жилая застройка;
· описание ВРИ – Размещение малоэтажных многоквартирных домов (многоквартирные дома высотой до 4 этажей, включая мансардный); обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха; размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях малоэтажного многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в малоэтажном многоквартирном доме не составляет более 15% общей площади помещений дома.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории малоэтажной многоквартирной жилой застройки, а именно, земельные участки с видом использования «детская игровая площадка общего пользования», «Для детской площадки и скамеек», «для размещения строений, детских площадок», «для размещения детской спортивной площадки», «для размещения зданий и хозяйственных построек, детских площадок», «для размещения игровой площадки», «для строительства детской площадки сельского поселения Едва», «земельные участки (территории) общего пользования (детская площадка)» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «общежития», «контора», «для общественных целей», «для общественных нужд», «Для обслуживания здания», «административное здание» и другие, на основании предоставленных сведений о фактическом использовании от органов местного самоуправления, а также наличия спортивных и детских площадок, площадок отдыха, в граница земельных участков. 
 При отнесении данных земельных участков к коду 02:016, учитывалась преобладающая этажность застройки территории кадастрового квартала.
Код расчета вида использования 02:052
Наименование вида использования – Среднеэтажная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории квартальной застройки;
· код ВРИ ЗУ – 2.5; 
· наименование ВРИ –  Среднеэтажная жилая застройка;
· описание ВРИ – Размещение многоквартирных домов этажностью не выше восьми этажей; благоустройство и озеленение; размещение подземных гаражей и автостоянок; обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха; размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 20% общей площади помещений дома.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории среднеэтажной застройки, а именно, земельные участки с видом использования «среднеэтажная жилая застройка (для размещения зеленой зоны с площадками отдыха в квартале "Заводском")», «площадки детские, спортивные, хозяйственные, для отдыха».
При отнесении данных земельных участков к коду 02:052, учитывалась преобладающая этажность застройки территории кадастрового квартала.
Код расчета вида использования 05:031
Наименование вида использования – Охота и рыбалка. Обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе сооружений, необходимых для восстановления и поддержания поголовья зверей или количества рыбы;
· код ВРИ ЗУ – 5.3; 
· наименование ВРИ –  Охота и рыбалка;
· описание ВРИ – Обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе размещение дома охотника или рыболова, сооружений, необходимых для восстановления и поддержания поголовья зверей или количества рыбы.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе сооружений, необходимых для восстановления и поддержания поголовья зверей или количества рыбы, а именно, земельные участки с видом использования «леса для вольерного содержания и разведения животных», «Охота и рыбалка», «Ведение охотничьего хозяйства», «Для нужд охотничьего хозяйства».
Код расчета вида использования 09:010
Наименование вида использования – Охрана природных территорий. Сохранение и изучение растительного и животного мира путем создания особо охраняемых природных территорий, в границах которых хозяйственная деятельность, кроме деятельности, связанной с охраной и изучением природы, не допускается (государственные природные заповедники, национальные и природные парки, памятники природы, дендрологические парки, ботанические сады), сохранение отдельных естественных качеств окружающей природной среды путем ограничения хозяйственной деятельности, в частности: создание и уход за запретными полосами, создание и уход за защитными лесами, в том числе городскими лесами, и иная хозяйственная деятельность, разрешенная в защитных лесах, соблюдение режима использования природных ресурсов в заказниках, сохранение свойств земель, являющихся особо ценными;
· код ВРИ ЗУ – 9.1; 
· наименование ВРИ –  Охрана природных территорий;
· описание ВРИ – Сохранение отдельных естественных качеств окружающей природной среды путем ограничения хозяйственной деятельности в данной зоне, в частности: создание и уход за запретными полосами, создание и уход за защитными лесами, в том числе городскими лесами, лесами в лесопарках, и иная хозяйственная деятельность, разрешенная в защитных лесах, соблюдение режима использования природных ресурсов в заказниках, сохранение свойств земель, являющихся особо ценными.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предполагает деятельность, связанную с охраной природных территорий, к примеру, земельные участки с видом использования «городские леса», «городской парк», «деятельность по особой охране и изучению природы», «для обслуживания ботанического сада», «Для использования, охраны, защиты, воспроизводства городских лесов», «для обеспечения авиалесоохранных работ», «для обслуживания и эксплуатации межхозяйственной мелиоративной сети», «для обслуживания общественного парка культуры и отдыха», «для размещения ботанического сада (дендрария)», «для размещения кедровника», «для размещения заповедника», «для размещения парковой зоны», «для размещения Печоро-Илычского государственного природного биосферного заповедника», «для эксплуатации ''Опытно-учебного комплекса ''Музей леса''», «для эксплуатации лесопарка (лесного массива)», «для эксплуатации лесопитомника», «зеленая зона (лес)», «Лесные массивы», «Лесопарки (муниципальные леса)», «озеленение специального назначения», «Отдых (рекреация) (городские леса)», «Охрана природных территорий (муниципальные леса)», «под лесопосадки (без изъятия земель)», «под рекультивацию», «Резервные леса (муниципальные леса», «сельский парк», «специальные парки (зоопарки, ботанические сады, этнографические парки и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «Благоустройство территории», «Больницы», «ведение лесного хозяйства», «вырубки», «для заготовки древесины, заготовки и сбора недревесных лесных ресурсов, заготовки пищевых лесных ресурсов и сбора лекарственных растений, ведения охотничьего хозяйства, ведения сельского хозяйства, осуществления научно-исследовательской деятельности, образовательной деятельности, осуществления рекреационной деятельности, выполнения работ по геологическому изучению недр, разработке месторождений полезных ископаемых, строительства и эксплуатации водохранилищ и иных искусственных водных объектов, а также гидротехнических сооружений и специализированных портов, строительства, реконструкции, эксплуатации линий электропередачи, линий связи, дорог, трубопроводов и других линейных объектов, осуществления религиозной деятельности», «для иных целей», «зеленая зона», «зеленый массив», «земли лесного фонда», «земли общего пользования», «земли общего пользования», «земли под зданиями (строениями), сооружениями», «иные земли общего пользования», «культурное развитие», «осуществление научно-исследовательской деятельности, образовательной деятельности», «отдых», «отдых (рекреации)», «под полигон», «прочие», «раскорчевка», «резерв для строительства» и другие, на основании предоставленных сведений о фактическом использовании от органов местного самоуправления, сведений полученных по итогам предыдущей государственной кадастровой оценки, а также учитывались сведения анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 09:020
Наименование вида использования – Курортная деятельность. Использование для лечения и оздоровления человека природных лечебных ресурсов (месторождения минеральных вод, лечебные грязи, рапы лиманов и озер, особый климат и иные природные факторы и условия, которые используются или могут использоваться для профилактики и лечения заболеваний человека), а также охрана лечебных ресурсов от истощения и уничтожения в границах зоны горно-санитарной или санитарной охраны лечебно-оздоровительных местностей и курорта;
· код ВРИ ЗУ – 9.2; 
· наименование ВРИ –  Курортная деятельность;
· описание ВРИ – Использование, в том числе с их извлечением, для лечения и оздоровления человека природных лечебных ресурсов (месторождения минеральных вод, лечебные грязи, рапой лиманов и озер, особый климат и иные природные факторы и условия, которые используются или могут использоваться для профилактики и лечения заболеваний человека), а также охрана лечебных ресурсов от истощения и уничтожения в границах первой зоны округа горно-санитарной или санитарной охраны лечебно-оздоровительных местностей и курорта.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предполагает размещение курортной зоны, в частности, земельные участки с видом использования «для размещения курортной зоны».
Код расчета вида использования 09:022
Наименование вида использования – Санаторная деятельность. Обустройство лечебно-оздоровительных местностей (пляжи, бюветы, места добычи целебной грязи);
· код ВРИ ЗУ – 9.2.1; 
· наименование ВРИ –  Санаторная деятельность;
· описание ВРИ – Размещение санаториев, профилакториев, бальнеологических лечебниц, грязелечебниц, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения; обустройство лечебно-оздоровительных местностей (пляжи, бюветы, места добычи целебной грязи); размещение лечебно-оздоровительных лагерей.
К данному коду расчета отнесен земельный участок с видом разрешенного использования «для добычи лечебных вод месторождения "Ухтинское" и лечебной грязи месторождения "Озеро Пионерское"».
А также, земельный участок с видом использования «для организации зоны летнего отдыха с устройством спортивных игровых, пляжных и торговых временных сооружений», отнесен к данному коду расчета на основании предоставленных сведениях о фактическом использовании от органа местного самоуправления.
Код расчета вида использования 12:002
Наименование вида использования – Размещение в границах населенных пунктов набережных, береговых полос водных объектов общего пользования;
· код ВРИ ЗУ – 12.0; 
· наименование ВРИ –  Земельные участки (территории) общего пользования;
· описание ВРИ – Земельные участки общего пользования. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 12.0.1 - 12.0.2.
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предполагает размещение в границах населенных пунктов набережных, береговых полос водных объектов общего пользования, а именно, земельные участки с видом использования «земли общего польз. (приб. защит. полоса р. Вычегда)».
Кроме того, земельные участки с видом использования «для размещения курортной зоны», «благоустройство территории», «земли общего пользования» отнесены на основании предоставленной информации о фактическом использовании от органов местного самоуправления, а также на основании анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 12:003
Наименование вида использования – Размещение в границах населенных пунктов скверов, бульваров, малых архитектурных форм благоустройства;
· код ВРИ ЗУ – 12.0; 
· наименование ВРИ –  Земельные участки (территории) общего пользования;
· описание ВРИ – Земельные участки общего пользования. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 12.0.1 - 12.0.2. для обустройства и озеленения территории.
К данному коду расчета отнесены земельные участки вид разрешенного использования которых предполагает размещение декоративных, технических, планировочных, конструктивных устройств, элементов озеленения, различных видов оборудования и оформления, малых архитектурных форм, некапитальных нестационарных строений и сооружений, информационных щитов и указателей, применяемых как составные части благоустройства территории, общественных туалетов, а именно, земельные участки с видом использования «сквер», «беседки, скульптура и скульптурные композиции, фонтаны и другие объекты садово-парковой архитектуры», «аллеи, скверы, малые архитектурные формы», «Благоустройство территории», «газон», «газон, пруд», «городской сквер», «для благоустройства части улицы», «для обслуживания городского сквера», «для обслуживания Городского сквера возле школы №16», «для обслуживания территории благоустройства», «для обустройства и озеленения территории», «для озеленения специального назначения», «для проектирования и выполнения благоустройства территории со стороны дворового фасада здания офиса ТПП "ЛУКОЙЛ - Ухтанефтегаз"», «для размещения газона на территории, прилегающей к административному зданию», «для размещения и эксплуатации общественного туалета», «для размещения сквера и памятника нефтянику», «земельные участки (территории) общего пользования (сквер)», «общедоступные скверы и сады», «памятники, объекты монументального искусства, фонтаны», «под содержание городского фонтана», «полоса благоустройства ул. Советская», «сквер» и другие.
Земельные участки с видом использования «общее пользование территории», «зеленая зона», «отдых (рекреация)» и другие, отнесены к данному коду расчета на основании предоставленной информации о фактическом использовании от органов местного самоуправления, а также анализа местоположения земельных участков, согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
10. Сегмент «Использование лесов»
В состав сегмента «Использование лесов» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 10:010, 10:020, 10:030. Всего к сегменту «Использование лесов» отнесено 1 537 земельных участка.  
Код расчета вида использования 10:010
Наименование вида использования – Заготовка древесины. Рубка лесных насаждений, выросших в природных условиях, а также выращенных трудом человека, в том числе гражданами для собственных нужд, охрана и восстановление лесов;
· код ВРИ ЗУ – 10.1; 
· наименование ВРИ –  Заготовка древесины;
· описание ВРИ – Рубка лесных насаждений, выросших в природных условиях, в том числе гражданами для собственных нужд, частичная переработка, хранение и вывоз древесины, создание лесных дорог, размещение сооружений, необходимых для обработки и хранения древесины (лесных складов, лесопилен), охрана и восстановление лесов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки в большей свое части, относящиеся к категории земель лесного фонда, вид разрешенного использования которых предусматривает заготовку древесины, охрану и восстановление лесов, в частности, земельные участки с видом использования «в целях заготовки древесины», «в целях заготовки древесины», «для осуществления рубки главного пользования», «заготовка древесины» и другие.
Также, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «ведение лесного хозяйства», «для ведения лесного хозяйства (лесной участок)» на основании предоставленной информации о фактическом использовании от органов местного самоуправления, а также на основании анализа местоположения земельных участков согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 10:020
Наименование вида использования – Лесные плантации. Выращивание и рубка лесных насаждений;
· код ВРИ ЗУ – 10.2; 
· наименование ВРИ –  Лесные плантации;
· описание ВРИ – Выращивание и рубка лесных насаждений, выращенных трудом человека, частичная переработка, хранение и вывоз древесины, создание дорог, размещение сооружений, необходимых для обработки и хранения древесины (лесных складов, лесопилен), охрана лесов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, относящиеся к землям лесного фонда, вид разрешенного использования которых предусматривает выращивание и рубку лесных насаждений, а именно, земельные участки с видом использования «для создания лесных плантаций и их эксплуатации», «для заготовки древесины, заготовки живицы, заготовки и сбора недревесных лесных ресурсов, заготовки пищевых лесных ресурсов и сбора лекарственных растений, ведение охотничьего хозяйства, ведение сельского хозяйства, осуществления научно-исследовательской деятельности, образовательной деятельности, осуществления рекреационной деятельности, создания лесных плантаций и их эксплуатации, выращивания лесных плодовых, ягодных, декоративных растений, лекарственных растений, выполнения работ по геологическому изучению недр, разработке месторождений полезных ископаемых, строительства и эксплуатации водохранилищ и иных искусственных водных объектов, а также гидротехнических сооружений и специализированных портов, строительства, реконструкции, эксплуатации линий электропередачи, линий связи, дорог, трубопроводов и других линейных объектов, переработки древесины и иных лесных ресурсов, осуществления религиозной деятельности» и другие.
А также, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «ведение лесного хозяйства», «выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых», «Для ведения лесного хозяйства (лесной участок)», «для завершения биологической рекультивации земель после строительства параметричесой скважины N-1 на Южно-Болотной площади», «для организации учебно-опытного лесхоза», «для размещения зоны отдыха природного оздоровления работников СГПЗ», «для разработки карьера», «земли лесного фонда», «под притрассовый карьер № 3» и другие, на основании предоставленной информации о фактическом использовании от органов местного самоуправления.
Код расчета вида использования 10:030
Наименование вида использования – Заготовка лесных ресурсов. Заготовка живицы, сбор недревесных лесных ресурсов, в том числе гражданами для собственных нужд, заготовка пищевых лесных ресурсов и дикорастущих растений, хранение, неглубокая переработка и вывоз добытых лесных ресурсов, размещение временных сооружений, необходимых для хранения и неглубокой переработки лесных ресурсов (сушилки, грибоварни, склады), охрана лесов;
· код ВРИ ЗУ – 10.3; 
· наименование ВРИ –  Заготовка лесных ресурсов;
· описание ВРИ – Заготовка живицы, сбор недревесных лесных ресурсов, в том числе гражданами для собственных нужд, заготовка пищевых лесных ресурсов и дикорастущих растений, хранение, неглубокая переработка и вывоз добытых лесных ресурсов, размещение временных сооружений, необходимых для хранения и неглубокой переработки лесных ресурсов (сушилки, грибоварни, склады), охрана лесов.
К данному коду расчета отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «для ведения хозяйственной деятельности по заготовке грибов и ягод», «для заготовительной деятельности даров природы», «для обслуживания здания приемного пункта грибов и ягод», «для обслуживания объекта переработки дикоросов», «для размещения грибоварни», «для размещения РЭФ - контейнеров для заготовки грибов и ягод», «заготовка лесных ресурсов» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для организации производственной деятельности», «для производственно-хозяйственной деятельности» на основании предоставленных сведений о фактическом использовании от органов местного самоуправления.
11. Сегмент «Водные объекты»
В состав сегмента «Водные объекты» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 10:010, 10:020, 10:030. Всего к сегменту «Водные объекты» отнесено 44 земельных участка.  
Код расчета вида использования 11:010
Наименование вида использования – Общее пользование водными объектами;
· код ВРИ ЗУ – 11.1; 
· наименование ВРИ –  Общее пользование водными объектами;
· описание ВРИ – Использование земельных участков, примыкающих к водным объектам способами, необходимыми для осуществления общего водопользования (водопользования, осуществляемого гражданами для личных нужд, а также забор (изъятие) водных ресурсов для целей питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, купание, использование маломерных судов, водных мотоциклов и других технических средств, предназначенных для отдыха на водных объектах, водопой, если соответствующие запреты не установлены законодательством).
К данной группе отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «акваторий», «болото», «водные объекты», «для обслуживания водоема», «для обслуживания и эксплуатации Кажымского водохранилища на р. Кажым», «для устройства (благоустройства) пруда», «Обособленный водный объект», «Общее пользование водными объектами», «озеро», «отдых (рекреация) (под лодочную станцию)», «пруд», «ручей» и другие.
Кроме того, земельные участки с видом использования «для иных целей» определены в данную группу на основании картографических сведений программы ГИС «MapInfo», а также анализа местоположения земельных участков, согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 11:020
Наименование вида использования – Специальное пользование водными объектами;
· код ВРИ ЗУ – 11.2; 
· наименование ВРИ –  Специальное пользование водными объектами;
· описание ВРИ – Использование земельных участков, примыкающих к водным объектам способами, необходимыми для специального водопользования (забор водных ресурсов из поверхностных водных объектов, сброс сточных вод и (или) дренажных вод, проведение дноуглубительных, взрывных, буровых и других работ, связанных с изменением дна и берегов водных объектов).
К данному коду расчета отнесен земельный участок с видом использования «специальное пользование водным объектом».
12. Сегмент «Специальное, ритуальное использование, запас»
В состав сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 12:010, 12:020, 12:021, 12:030. Всего к сегменту «Специальное, ритуальное использование, запас» отнесено 1111 земельных участка.  
Код расчета вида использования 12:010
Наименование вида использования – Ритуальная деятельность. Размещение кладбищ, крематориев и мест захоронения, культовых сооружений;
· код ВРИ ЗУ – 12.1; 
· наименование ВРИ –  Ритуальная деятельность;
· описание ВРИ – Размещение кладбищ, крематориев и мест захоронения; размещение соответствующих культовых сооружений; осуществление деятельности по производству продукции ритуально-обрядового назначения.
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение кладбищ, крематориев, мест захоронения, культовых сооружений, а именно, земельные участки с видом использования «городское кладбище», «действующие кладбища», «для благоустройства кладбища Куратова», «для обслуживания здания для проведения траурных обрядов (часовни)», «Для общественно-деловых нужд и иного специального назначения (кладбище)», «для размещения Петро-Павловской кладбищенской часовни» и другие.
Кроме того, в данную группу отнесены земельные участки с видом использования «под объекты общего пользования», «для зданий (строений) сооружений» на основании анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и анализа местоположения земельных участков, согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 12:020
Наименование вида использования – Специальная деятельность. Размещение, хранение, захоронение, утилизация, накопление, обработка, обезвреживание отходов производства и потребления, медицинских отходов, биологических отходов, радиоактивных отходов, веществ, разрушающих озоновый слой, полигонов по захоронению бытового мусора и отходов;
· код ВРИ ЗУ – 12.2; 
· наименование ВРИ –  Специальная деятельность;
· описание ВРИ – Размещение, хранение, захоронение, утилизация, накопление, обработка, обезвреживание отходов производства и потребления, медицинских отходов, биологических отходов, радиоактивных отходов, веществ, разрушающих озоновый слой, а также размещение объектов размещения отходов, захоронения, хранения, обезвреживания таких отходов (скотомогильников, мусоросжигательных и мусороперерабатывающих заводов, полигонов по захоронению и сортировке бытового мусора и отходов, мест сбора вещей для их вторичной переработки).
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает размещение полигонов по захоронению бытового мусора и отходов, а также иных объектов по хранению, захоронению, утилизации, накоплению, обработке, обезвреживанию различных отходов производства и потребления, а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания полигона твердых и жидких бытовых отходов», «для обслуживания полигона твердых и жидких бытовых отходов», «для обслуживания шламонакопителя №1», «для обустройства площадки для складирования нерудных строительных материалов и техногенных отходов», «для обустройства полигона ТБО», «для полигона по утилизации отходов лесопиления», «для размещения свалки», «для размещения флотохвостохранилища для складирования отходов флотации», «для эксплуатации объектов шахты ''Восточная'', из них: отстойник шахтных вод ''Заречный''», «земли общего пользования (пустырь), свалка древесных отходов», «под городской полигон ТБО (свалка)», «под размещение полигонов для складирование твердых и жидких отходов», «санкционированный полигон отходов производства и потребления», «Специальная деятельность (для строительства объекта «Предприятие по переработке твердых бытовых отходов»)», «Специальная деятельность (площадка временного хранения)», «для размещения пункта консервации особых радиоактивных отходов в рамках реализации проекта "Реабилитация территорий субъектов Российской Федерации. Проект по реабилитации объектов: заводы № 1, № 7 и Хранилище отходов (Республика Коми, пгт. Водный). Первая очередь. Перевод пункта размещения особых радиоактивных отходов на территории Хранилища отходов в пункт консервации особых радиоактивных отходов."» и другие.
Кроме того, к данной группе отнесены земельные участки с видом использования «ведение лесного хозяйства», «для иных целей», «для использования в промышленных целях», «для специальной деятельности», «Запас», «иные объекты», «склады», «специальная деятельность» и другие, на основании предоставленной информации о фактическом использовании органами местного самоуправления, а также анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположении земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Код расчета вида использования 12:021
Наименование вида использования – Специальная деятельность. Размещение объектов размещения отходов, захоронения, хранения, обезвреживания отходов (скотомогильников, мусоросжигательных и мусороперерабатывающих заводов), объектов по сортировке бытового мусора и отходов, мест сбора вещей для их вторичной переработки;
· код ВРИ ЗУ – 12.2; 
· наименование ВРИ –  Специальная деятельность;
· описание ВРИ – Размещение, хранение, захоронение, утилизация, накопление, обработка, обезвреживание отходов производства и потребления, медицинских отходов, биологических отходов, радиоактивных отходов, веществ, разрушающих озоновый слой, а также размещение объектов размещения отходов, захоронения, хранения, обезвреживания таких отходов (скотомогильников, мусоросжигательных и мусороперерабатывающих заводов, полигонов по захоронению и сортировке бытового мусора и отходов, мест сбора вещей для их вторичной переработки).
К данной группе отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предусматривает расположение объектов размещения отходов, захоронения, хранения, обезвреживания таких отходов (скотомогильников, мусоросжигательных и мусороперерабатывающих заводов, полигонов по захоронению и сортировке бытового мусора и отходов, мест сбора вещей для их вторичной переработки), а именно, земельные участки с видом использования «Размещение контейнерных площадок для сбора мусора», «Площадки для мусоросборников», «для размещения и эксплуатации биотермической ямы», «для эксплуатации здания утильного цеха», «свалка отходов», «для размещения свалки производственных отходов» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «специальная деятельность», «специальная деятельность», согласно анализу правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположения земельных участков, в соответствии с информацией из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также наличия в границах земельных участков объектов капитального строительства, предназначенных для размещения отходов, захоронения, хранения, обезвреживания таких отходов (скотомогильников, мусоросжигательных и мусороперерабатывающих заводов), объектов по сортировке бытового мусора и отходов, мест сбора вещей для их вторичной переработки.
Код расчета вида использования 12:030
Наименование вида использования – Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности;
· код ВРИ ЗУ – 12.3; 
· наименование ВРИ –  Запас;
· описание ВРИ – Отсутствие хозяйственной деятельности.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, на которых отсутствует хозяйственная деятельность, в отношении которых осуществлено резервирование, для дальнейшего перевода в другую категорию, а именно, земельные участки с видом использования «в резерв населенного пункта», «в резервный фонд», «для земель запаса», «для дальнейшего перевода земель», «для дальнейшего перераспределения», «для земель резерва (запаса)», «для резерва под новое строительство», «запас», «запас (отсутствие хозяйственной деятельности)», «земельный участок земель резерва», «земли не вовлеченные в градостроительную и иную деятельность сельского поселения "Корткерос"», «Земли общего пользования (пустырь)», «не используемые земли (овраг)», «не испол. земли (пустырь)», «не распределенные земли», «отсутствие хозяйственной деятельности», «под резервную территорию», «пустырь», «свободные земли» и другие.
Кроме того, к данному коду отнесены земельные участки, согласно предоставленным сведениям от органов местного самоуправления, об отсутствие хозяйственной деятельности и отнесения данных земельных участков в резерв (запас), а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания жилого фонда», «для обслуживания жилого дома», «Для обслуживания здания», «для организации производственной деятельности», «копань», «прочие земли», «строительство офисно-жилого комплекса» и другие
13. Сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
В состав сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 13:000, 02:010, 02:011, 02:013, 02:014, 02:020, 02:021, 02:031, 13:011, 13:021. Всего к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» отнесено 216 517 земельных участка.  
Код расчета вида использования 13:000
Наименование вида использования – Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка;
· код ВРИ ЗУ – 13.0; 
· наименование ВРИ –  Земельные участки общего назначения;
· описание ВРИ – Земельные участки, являющиеся имуществом общего пользования и предназначенные для общего использования правообладателями земельных участков, расположенных в границах территории ведения гражданами садоводства или огородничества для собственных нужд, и (или) для размещения объектов капитального строительства, относящихся к имуществу общего пользования.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых связан с ведением садоводства, огородничества, а также предполагает размещение малоэтажной жилой застройки и не позволяет определить конкретное фактическое использование для отнесения к другим кодам расчета видов использования в 13 сегменте «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», такие как: «для жилищного строительства», «для комплексного освоения в целях жилищного строительства», «для обслуживания жилого дома», «для размещения жилой зоны», «для размещения и обслуживания жилфонда», «жилая застройка», «жилые дома», «земли под зданиями (строениями), сооружениями», «частный сектор», «обслуживание жилой застройки», «под эксплуатацию пристройки к жилому дому» и другие.
Код расчета вида использования 02:010
Наименование вида использования – Индивидуальное жилищное строительство в целом;
· код ВРИ ЗУ – 2.1; 
· наименование ВРИ –  Для индивидуального жилищного строительства;
· описание ВРИ – Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение гаражей для собственных нужд и хозяйственных построек.
К данному коду отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «Дополнительно для обслуживания жилого дома», «дополнительно для обслуживания индивидуального жилого дома», «для обустройства подъезда к строящемуся индивидуальному жилому дому», которые являются участками для дополнительно обслуживание участков под жилую застройку.
Код расчета вида использования 02:011
Наименование вида использования – Размещение индивидуального жилого дома (дом, пригодный для постоянного проживания, высотой не выше трех надземных этажей), размещение индивидуальных гаражей и подсобных сооружений исходя из минимальных норм отвода земельных участков для индивидуального жилищного строительства;
· код ВРИ ЗУ – 2.1; 
· наименование ВРИ –  Для индивидуального жилищного строительства;
· описание ВРИ – Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение гаражей для собственных нужд и хозяйственных построек.
К данной группе отнесены земельные участки, разрешенное использование которых предусматривает размещение индивидуальных жилых домов, а именно, земельные участки с видом использования «для размещения дома индивидуальной жилой застройки», «под строительство индивидуального одноквартирного жилого дома», «отдельно стоящие жилые дома усадебного типа для индивидуального жилого строительства», «Для обслуживания жилого брусчатого дома», «для обслуживания объекта незавершенного строительством: индивидуальный жилой дом», «для строительства жилого дома и хозяйственных построек», «для обслуживания жилого дома со встроенным магазином» и т.д.
Кроме того, к данному коду отнесены земельные участки с видом использования, «для обслуживания производственной территории», «для обслуживания магазина непродовольственных товаров», «для размещения и обслуживания приватизированной квартиры №1», «для индивидуального садоводства и огородничества, , «под расширение усадьбы», «под содержание жилого кордона № 1 с объектами: гараж, сушилка рубленная», «Для обслуживания и содержания многоквартирного  жилого дома», «для производственной деятельности и ведения подсобных хозяйств», «для половины  жилого дома», «для обслуживания одноквартирного кордона», «для жилой зоны», «для обслуживания 2-этажного многоквартирного жилого дома», «для обслуживания жилого 2-х квартирного дома», «малоэтажная жилая застройка, выращивание плодовых, ягодных, декоративных растений, ягодных, овощных культур», «на строительство дома», «под эксплуатацию жилого дома», «для размещения и обслуживания 4 кв. одноэтажного жилого дома», «под хозяйственными постройками», «сады, скверы, бульвары; сады, огороды», «для строительства объекта «Квартал малоэтажной жилой застройки по ул. Трактовой», «для общественных нужд», «под строительство», «под эксплуатацию квартиры», «под содержание жилого кордона № 2», «дом приема гостей» и другие, на основании предоставленной информации от органов местного самоуправления о фактическом использовании, о наличии в границах земельных участков индивидуального жилого дома, согласно сведениям ЕГРН, а также анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов и местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Также, обращаем внимание, что размещение индивидуальных жилых домов на землях сельскохозяйственного назначения, промышленности и иного специального назначения, особо охраняемых территорий и объектов, водного и лесного фондов не предусмотрено законодательством, в связи с чем отнесение земельных участков к данному коду расчета производилось на основе установленного вида разрешенного использования по документу, а также разъяснений от органов местного самоуправления.
Код расчета вида использования 02:013
Наименование вида использования – Малоэтажная многоквартирная жилая застройка в целом;
· код ВРИ ЗУ – 2.1.1; 
· наименование ВРИ –  Малоэтажная многоквартирная жилая застройка;
· описание ВРИ – Размещение малоэтажных многоквартирных домов (многоквартирные дома высотой до 4 этажей, включая мансардный); обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха; размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях малоэтажного многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в малоэтажном многоквартирном доме не составляет более 15% общей площади помещений дома.
Учитывая установленный вид разрешенного использования, анализ расположения земельных участков в территориальной зоне (зона - малоэтажной жилой застройки усадебного типа), согласно установленным правилам землепользования и застройки, а также принимая во внимание информацию из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков) об отсутствие на земельных участках объектов капитального строительства, было принято решение об отнесении земельных участков с видом использования «Многоквартирные жилые дома высотой 3-5 этажей» к коду расчета 02:013.
Код расчета вида использования 02:014
Наименование вида использования – Размещение малоэтажного многоквартирного дома (дом, пригодный для постоянного проживания, высотой до 4 этажей, включая мансардный), размещение индивидуальных гаражей и вспомогательных сооружений исходя из минимальных норм отвода участков для малоэтажных многоквартирных домов;
· код ВРИ ЗУ – 2.1.1; 
· наименование ВРИ –  Малоэтажная многоквартирная жилая застройка;
· описание ВРИ – Размещение малоэтажных многоквартирных домов (многоквартирные дома высотой до 4 этажей, включая мансардный); обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха; размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях малоэтажного многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в малоэтажном многоквартирном доме не составляет более 15% общей площади помещений дома.
К данной группе отнесены земельные участки, разрешенное использование которых предусматривает размещение малоэтажного многоквартирного дома высотой до 4 этажей, включая мансардный, а именно, земельные участки с видом использования «12-квартирный 2-этажный жилой дом», «2-х этажный многоквартирный жилой дом», «22-квартирный 3-этажный жилой дом со встроенным национальным музеем», «32-квартирный 4-этажный жилой дом», «для  обслуживания 1-этажного 2-квартирного жилого дома», «для  обслуживания двухэтажного многоквартирного жилого дома», «для обслуживания 1-этажного 2-квартирного жилого дома»  и другие.
Кроме того, к данному коду отнесены земельные участки с видом использования «12 квартирный жилой дом», «2-х квартирный дом», «амбулаторно-поликлиническое обслуживание», «Ведение личного подсобного хозяйства», «двухквартирные жилые дома с приквартирными участками», «для возведения жилого одноэтажного дома», «для жилищного строительства», «для жилищных нужд», «для жилого комплекса», «для зданий (строений) сооружений», «для обслуживания зданий», «для обслуживания жилых домов и теплотрассы», «для обслуживания здания учебного корпуса № 3», «для обслуживания квартиры №1», «для обслуживания многоквартирного блокированного жилого дома», «для обслуживания учебно-производственной базы с общежитием и столовой», «для обслуживания частной квартиры в 2-х квартирном доме и ведения личного хозяйства», «для общественно-деловых целей», «для размещения жилого комплекса», «для размещения жилого фонда», «для строительства дома», «для существующего жилого дома», «дом совхозный 12-ти квартирный», «ж/д 2кв.», «жил. фонд, под дом», «жилой фонд малоэтажной жилой застройки - 2 этажа», «жилые дома средней этажности 2-5 этажей», «земли под зданиями (строениями), сооружениями», «личные подсобные хозяйства», «личное подсобное хозяйство», «Для ведения личного подсобного хозяйства» и другие на основании предоставленной информации от органов местного самоуправления о фактическом использовании под малоэтажную  многоквартирную застройку, сведений ЕГРН о наличии в границах земельных участков объектов капитального строительства – многоквартирный дом (высотой не более 4 этажей). 
При отсутствии у земельных участков координат или адреса, территориальная зона в которой находится земельный участок определялась согласно кадастровому кварталу.
При отнесении земельных участков к коду расчета 02:014, учитывался анализ сведений генеральных планов развития территории населенных пунктов, правил землепользования и застройки, принимались во внимание сведения единого государственного реестра недвижимости об этажности зданий, а также данные о местоположении земельных участков согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков).
Земельные участки с видом использования «2-этажное малосемейное общежитие», «Жилая застройка (общежитие)», «под проектирование и строительство вахтового жилого комплекса (здание до 5-ти этажей)», «под содержание жилого дома "Вахта-40"», «под содержание комплекса общежитий для вахтовых рабочих с объектами недвижимости: жилое здание -  общежитие №1 (д.23); жилое здание - общежитие № 2 (д.23/1), сервисное здание - блок прачечной (д.23/2)» и другие, отнесены к данному коду расчета исходя фактического использования земельных участков, а также наличия объектов капитального строительства, расположенных в границах земельных участков, предназначенных для проживания населения, а также количества этажей здания.
Код расчета вида использования 02:020
Наименование вида использования – Ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом;
· код ВРИ ЗУ – 2.2; 
· наименование ВРИ –  Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок);
· описание ВРИ – Размещение жилого дома, указанного в описании вида разрешенного использования с кодом 2.1; производство сельскохозяйственной продукции; размещение гаража и иных вспомогательных сооружений; содержание  сельскохозяйственных животных.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых подразумевает ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки, а именно земельные участки с видом использования «баня», «баня, огород», «ведение подсобного хозяйства и огородничества», «ведение приусадебного хозяйства», «для эксплуатации индивидуальной бани», «для ведения индивидуального огородничества и размещения бани», «для ведения индивидуального сарая», «для ведения личного подсобного хозяйства  (хозяйственные постройки и индивидуальные бани)», «для ведения личного подсобного хозяйства (посадки картофеля)», «для ведения огородничества и животноводства», «для ведения подсобного хозяйства», «для ведения подсобного хозяйства и обслуживания жилого дома», «для индивидуал. застройки (гаражи)», «для картофельной ямы», «для обслуживания бани и сарая для дров», «для обслуживания дровяника», «Для обслуживания жилого дома и огородничества», «для обслуживания летней кухни», «для обслуживания скотного сарая, бани», «для строительства хозяйственной постройки», «для эксплуатации коллективных гаражей, сараев и бань», «под объекты приусадебного хозяйства», «под строительство сарая для скота», «под хозяйственные постройки (для личных нужд)», «сеновал», «под гараж (на земельном участке расположены гараж, баня, огород)», «для строительства кухни-бани», «для строительства хлева и сеновала», «для размещения катуха личного пользования», «для хозяйственной деятельности» и другие.
Земельные участки с видом использования «теплица», «теплицы, оранжереи», «сарай почты», «сараи и хранилища», «постройки», «под эксплуатацию вспомогательного – нежилого строения», «огородничество», «домашние мастерские», «для содержания и обслуживания хозстроения», «для постройки индивидуального хранилища», «для общественных целей», «для обслуживания зданий, осуществление образовательной деятельности и ведение подсобного учебно-опытнического хозяйства (баня-прачечная, телятник)», «под садовый домик (нежилое строение) и хозяйственные постройки», «земли общего пользования», «под колодец», «Для огородничества», «теплицы, оранжереи» и другие, также отнесены к данному коду расчета на основании предоставленных сведений о фактическом использовании от органов местного самоуправления и сведений о наличии объектов капитального строительства в границах земельных участков, предназначенных для ведения подсобного хозяйства. Кроме того, были учтены сведения генеральных планов развития территории населенных пунктов, правил землепользования и застройки и сведения анализа местоположения земельных участков, согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков). Кроме того, принималась во внимание информация о видах разрешённого использования смежных (примыкающих) участков и данные о группировке, полученные по итогам предыдущий государственной оценки.
Код расчета вида использования 02:021
Наименование вида использования – Ведение личного подсобного хозяйства. Размещение жилого дома, не предназначенного для раздела на квартиры (дома, пригодные для постоянного проживания и высотой не выше трех надземных этажей), размещение гаража и иных вспомогательных сооружений, в том числе зданий и сооружений для содержания сельскохозяйственных животных;
· код ВРИ ЗУ – 2.2; 
· наименование ВРИ –  Для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок);
· описание ВРИ – Размещение жилого дома, указанного в описании вида разрешенного использования с кодом 2.1; производство сельскохозяйственной продукции; размещение гаража и иных вспомогательных сооружений; содержание  сельскохозяйственных животных.
До вступления в силу Федерального Закона № 112-ФЗ «О личном подсобном хозяйстве» от 07 июля 2003 года, в законодательстве Российской Федерации отсутствовало понятие «полевой» или «приусадебный» участок. Нормы Земельного кодекса Российской Федерации предусматривали предоставление из земель сельскохозяйственного назначения земельные участки гражданам, для ведения личного подсобного хозяйства, без каких – либо ограничений, связанных со строительством объектов недвижимости. 
В следствии этого, к данному коду расчета отнесены земельные участки как категории земель населенных пунктов, так и категории земель сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования которых подразумевает ведение хозяйственной (не предпринимательской) деятельности на земельном участке с видом разрешенного использования «для ведения личного подсобного хозяйства», в частности производство, переработка и продажа сельскохозяйственной продукции, с правом возведения на земельном участке жилого дома, а именно земельные участки с видом использования «ведение личного подсобного хозяйства», «для ведения личного подсобного хозяйства», «для ведения личного подсобного хозяйства (с возведением жилого дома)», «Для эксплуатации индивидуального жилого дома и ведения личного подсобного хозяйства», «личное подсобное хозяйство», «ведение ЛПХ и огородничества», «двухквартирные жилые дома с приквартирными участками (для эксплуатации квартиры и ведения личного подсобного хозяйства)», «для  подсобного хозяйства», «для ведения индивидуального жилищного строительства и личного подсобного хозяйства», «для ведения индивидуального жилищного строительства и личного подсобного хозяйства», «для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный участок)», «для ведения личного подсобного хозяйства, сады, огороды, теплицы, оранжереи», «для ведения лпх», «Для проживания и ведения личного подсобного хозяйства», «для размещения и обслуживания индивидуальной бани и ведения личного подсобного хозяйства», «под личное подсобное хозяйство» и другие.
Кроме того, в данную группу отнесены земельные участки с видом разрешенного использования «усадьба», «строительство жилого дома», «содержание индивидуального жилого дома», «приусадебный участок», «подсобное хозяйство», «под учительский дом»,  «под расширение приусадебного участка», «под размещение участка подсобного хозяйства», «Под жилые дома», «под жилой дом и личное хозяйство», «под жилищный фонд», «под ведомственным зданием №4», «обслуживание жилой застройки», «жилье», «жилой фонд с хозяйственными постройками», «ж/д», «для эксплуатации служебной территории», «для эксплуатации и обслуживания объектов, контора», «для конторы сельпо», «для целей сельскохозяйственной деятельности», «для хозяйственных целей», «для хозяйственных построек, приусадебный участок», «для хозяйственных нужд», «для размещения жилого фонда», «для размещения гаражного хозяйства и дачного дома», «для развития личного подворья», «для производства с/х культур», «для приусадебного хозяйства», «для постройки одноэтажного двухкомнатного жилого дома», «для пожизненного наследуемого владения», «для общественных нужд», «для общественных целей», «для обслуживания и содержания муниципального жилого фонда», «для обслуживания здания», «для обслуживания жилой усадьбы», «для малоэтажной жилой застройки», «для конторы сельпо», «Для индивидуального жилищного строительства», «для жилой застройки», «для ведения сельскохозяйственных работ», «ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках», «для ведения крестьянско-фермерского хозяйства», «комплексно - приемный пункт» и другие отнесены к данному коду расчета на основании предоставленных сведений о фактическом использовании от органов местного самоуправления и сведений о наличии в границах земельного участка объекта капитального строительства – жилого дома. Кроме того, были учтены сведения генеральных планов развития территории населенных пунктов, правил землепользования и застройки и данные местоположения земельных участков, согласно информации, из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также принималась во внимание информация о видах разрешённого использования смежных (примыкающих) участков и данные о группировке, полученные по итогам предыдущий государственной оценки.
Код расчета вида использования 02:031
Наименование вида использования – Блокированная жилая застройка. Размещение жилого дома, не предназначенного для раздела на квартиры, имеющего одну или несколько общих стен с соседними жилыми домами (количеством этажей не более чем три, при общем количестве совмещенных домов не более десяти, и каждый из которых предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (общие стены) без проемов с соседним блоком или соседними блоками, расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования (жилые дома блокированной застройки), размещение индивидуальных гаражей и иных вспомогательных сооружений;
· код ВРИ ЗУ – 2.3; 
· наименование ВРИ –  Блокированная жилая застройка;
· описание ВРИ – Размещение жилого дома, имеющего одну или несколько общих стен с соседними жилыми домами (количеством этажей не более чем три, при общем количестве совмещенных домов не более десяти и каждый из которых предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (общие стены) без проемов с соседним домом или соседними домами, расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования (жилые дома блокированной застройки); разведение декоративных и плодовых деревьев, овощных и ягодных культур; размещение гаражей для собственных нужд и иных вспомогательных сооружений; обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха.
К данному коду отнесены земельные участки, вид использования которых предполагает размещение блокированной жилой застройки, а именно, земельные участки с видом использования «блокированная жилая застройка», «блокированные двухквартирные жилые дома с приквартирными участками», «Блокированные жилые дома 2-4 этажа», «блокированный жилой дом», «для обслуживания блокированного жилого дома», «для малоэтажного блокированного жилого дома», «для строительства объекта: "Блокированный жилой дом в пст. Нижняя Омра по ул. Советская"», «малоэтажная блокированная жилая застройка с придомовыми участками» и другие.
Кроме того, к данному коду расчета отнесены земельные участки с видом использования «для обслуживания жилого дома», «для ведения личного подсобного хозяйства», «для жилищного строительства и его обслуживания», «для нужд населения», «Для обслуживания жилого дома», «для общественных нужд, жилой дом», «для общественных целей», «для приусадебного хозяйства», «для проектирования и строительства коттеджа», «для производственных нужд» и другие, согласно предоставленным сведениям о фактическом использовании от органов местного самоуправления под блокированную жилую застройку и сведений о наличии в границах земельного участка объекта капитального строительства блокированного жилого дома.
Код расчета вида использования 13:011
Наименование вида использования – Ведение огородничества. Осуществление отдыха и (или) деятельности, связанной с выращиванием гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение хозяйственных построек, не являющихся объектами недвижимости, предназначенных для хранения инвентаря и урожая сельскохозяйственных культур;
· код ВРИ ЗУ – 13.1; 
· наименование ВРИ –  Ведение огородничества;
· описание ВРИ – Осуществление отдыха и (или) выращивания гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение хозяйственных построек, не являющихся объектами недвижимости, предназначенных для хранения инвентаря и урожая сельскохозяйственных культур.
К данному коду расчета отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых предполагает ведение огородничества с возведением некапитальных хозяйственных построек, а именно, земельные участки с видом использования «для коллективного огородничества», «в целях огородничества», «ведение огородничества», «вырубки, огороды», «для ведения индивидуального огородничества», «для огородничества», «для ведения огороднического хозяйства», «для занятия огородничеством», «для использования под огород без права возведения капитальных построек», «для погреба», «для размещения коллективных огородов», «для размещения сельхозучастка, огорода», «для с/х назначения (огороды №3)», «для содержания огорода», «земли резерва (огород)», «под огороды, сенокосы», «под хозяйственную постройку, под огород», «Сады, огороды, палисадники, поля», «школьный огород» и другие.
Земельные участки с видом использования «для временного пользования», «для выращивания сельскохозяйственных культур», «для дачного строительства и ведения придачного хозяйства», «для садоводства и животноводства», «для хозяйственных нужд», «под картофель», «под огород и сенокос», «растениеводство», «сельскохозяйственные угодья» и другие, отнесены на основании предоставленной информации о фактическом использовании земельных участков от органов местного самоуправления – для ведения огородничества, учитывались сведения анализа местоположения земельных участков, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков) и сведения генеральных планов развития территории населенных пунктов, правил землепользования и застройки (для земельных участков категории земель населенных пунктов).
Код расчета вида использования 13:021
Наименование вида использования – Ведение садоводства. Осуществление отдыха и (или) деятельности, связанной с выращиванием гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение садовых домов, жилых домов, размещение для собственных нужд гаражей и иных хозяйственных построек;
· код ВРИ ЗУ – 13.2; 
· наименование ВРИ –  Ведение садоводства;
· описание ВРИ – Осуществление отдыха и (или) выращивания гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение для собственных нужд садового дома, жилого дома, указанного в описании вида разрешенного использования с кодом 2.1, хозяйственных построек и гаражей для собственных нужд.
К данному коду расчета отнесены земельные участки земель сельскохозяйственного назначения и земель населенных пунктов, вид разрешенного использования которых предполагает ведение садоводства, а именно, земельные участки с видом использования «ведение садоводства», «ведения гражданами садоводства и огородничества», «ведение дачного хозяйства», «ведение садоводства (для организации садоводческого некоммерческого товарищества)», «дачное  строительство», «для  коллективного садоводства», «для  садоводства», «для  строительства и обслуживания дачи», «для ведения дачного хозяйства», «для ведения индивидуального дачного хозяйства (с правом возведения жилого строения без права регистрации проживания в нем)», «для ведения индивидуального садоводства и животноводства», «для выращивания сада и овощей», «для дачи и ведения придачного хозяйства», «для дачного приусадебного хозяйства», «Сады, огороды, водоемы», «сады, огороды, палисадники, поля», «садовый участок СТ "Энергетик"», «садовый домик», «садовые земельные участки», «проход», «под дачу» и другие.
Земельные участки с видом разрешенного использования «улицы, дороги, проезды», «ручей», «прочие земли», «проход», «под пожарный водоем», «лес (неразработанные земли СТ)», «кустарник (неразработанные земли СТ)», «коммунальное обслуживание», «имущество общего пользования», «земли под зданиями (строениями), сооружениями», «земли общего пользования, занятые дорогами, проездами, зелёной зоной и др.», «земли общего пользования», «зеленая зона», «запас», «для строительства объекта "Строительство электрических сетей для технологического присоединения садоводческого комплекса СНТ "Луч", СНТ "Исток"», «для обслуживания имущества общего пользования», «для коллективного пользования» и другие отнесены к коду расчета 13:021, так как расположены в границах садоводческих товариществ и предназначены для ведения садоводческой деятельности.
Кроме того, в данную группу отнесены земельные участки с видом использования «для ведения животноводства» и «сельскохозяйственные угодья» на основании предоставленной информации о фактическом использовании от органов местного самоуправления.
14. Сегмент «Иное использование»
В состав сегмента «Иное использование» включены земельные участки, с кодами расчета вида использования: 13:000, 02:010, 02:011, 02:013, 02:014, 02:020, 02:021, 02:031, 13:011, 13:021. Всего к сегменту «Иное использование» отнесено 451 земельных участка.  
К данному сегменту отнесены земельные участки имеющие многоцелевой вид использования, который не позволяет определить конкретное использование для отнесения к одному определённому коду расчета видов использования и имеет вид использования, который относится к нескольким сегментам, а именно, земельные участки с видом использования «для обслуживания жилого дома со встроенными помещениями службы быта и магазина», «для обслуживания здания и прилегающей территории», «для обслуживания мастерских, спортзала, гаража, диспетчерской», «для обслуживания нежилого здания - раздевалка-душевая», «для обслуживания нежилого здания/ 1 этаж - часть здания гаража на 25 автомашин, нежилого здания: Здание трансформаторной подстанции № 66, нежилого здания: Учебные классы к III блоку, нежилого здания: Здание тракторно-ремонтного цеха с холодной и бытовой общей площадью 4231,9 кв. м. пристройками», «для обслуживания объектов: нежилое здание по ул. Заводская, 7, нежилое здание-офис по ул. Заводская, 9 и нежилое здание-склад хозяйственного инвентаря по ул. Заводская, 9а г. Ухты», «для размещения и обслуживания здания контрольно-пропускного пункта, здания гаража для легкового автотранспорта, здания штаба учреждения», «для размещения и эксплуатации зданий и сооружений», «для строительства индивидуального дома-под магазин», «под мелиоративное строительство с подъездной автодорогой», «под огороды, сенокосы, хозпостройки, площади, проезды, жилой дом», «проведение рекультивации земель и сдачи испрашиваемого земельного участка», «Склады, объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы), магазины, производственная деятельность», «Технические зоны: линии электропередачи, трубопроводы, подъездные железнодорожные и автомобильные пути», «для ведения производственной базы и жилфонда», «для обслуживания жилых домов и теплотрассы», «для обслуживания офиса и жилого помещения», «для организации строительного производства по объекту "Гостиница"», «для размещения жилых и  производственных объектов», «Для строительства объекта «Склад непродовольственных товаров и закрытая стоянка автомашин»», «Для строительства объекта "Здание многофункционального использования с размещением объектов делового, культурного, обслуживающего и коммерческого назначения при условии поэтажного разделения различных видов использования"» и другие.
Земельные участки, вид разрешенного использования, которых не представилось возможным уточнить посредством анализа: расположенные в границах земельных участков объектов капитального строительства, согласно сведениям единого государственного реестра недвижимости, в том числе сведения о прилегающих (смежных) участках, согласно информации из публичных источников сети «Интернет», содержащих картографические данные (при наличии адреса или координат узловых и поворотных точек границ земельных участков), а также уточняющих ответов органов местного самоуправления о фактическом использовании.
Кроме того, сюда вошли земельные участки, у которых отсутствуют координаты поворотных точек границ земельных участков и (или) установленный адрес, в следствии чего, нет возможности определить их местоположение и уточнить территориальную зону согласно Правилам землепользования и застройки, а также земельные участки, которые согласно уточненному фактическому использованию, невозможно отнести к коду расчета, в связи с отсутствием такого кода расчета вида использования в Методических указаниях, а именно, земельные участки с видом использования «в целях перевода земель в иные категории в связи с проектируемым изменением черты сельского поселения "Поляна"», «вспомогательное назначение», «для  обслуживания металлических контейнеров», «для ведения хозяйственной деятельности», «для временного размещения объекта некапитального строительства», «для завершения строительства нежилого здания», «для зданий (строений) сооружений», «для иных целей», «для нужд населения», «для нужд хозяйства», «для обслуживания дома обходчиков», «для обслуживания дома оператора», «для обслуживания зданий», «для обслуживания здания "Хозяйственные постройки"», «для обслуживания здания опорного пункта», «для обслуживания и содержания нежилого здания», «для обслуживания и эксплуатации здания», «для обслуживания пожарного водоема», «для обслуживания приемного пункта тары», «для обслуживания репера», «для обслуживания цементно-бетонного покрытия», «для обслуживания центральной лаборатории», «для общественно деловых целей», «для организации противопожарной защитной полосы», «для размещения канав», «для размещения служебного сарая», «для расширения территории технического центра ''Давпон''», «для строительства», «для хозяйственной деятельности», «для хозяйственных нужд», «для эксплуатации блок-боксов», «для эксплуатации металлического тента-укрытия», «для эксплуатации нежилого здания ИТМ», «для эксплуатации хоз. двора», «земли общего пользования», «нарушенные земли», «нежилой дом», «овраг», «под административные объекты», «под временное сооружение по ул. Морозова», «под нежилое помещение: 1,2 этаж - 1/2 часть АБК», «под площадями», «под проектно-изыскательские работы», «под расширение земельного участка с кадастровым номером 11:20:0608010:149», «под хозяйственную постройку», «прочие», «ручей (канава)», «заброшенное здание» и другие.
При группировке объектов недвижимости выявлены земельные участки, которые в соответствии с Земельным кодексом РФ, по разрешенному, либо по фактическому использованию не могут находиться на землях оцениваемых категорий.
Земли промышленности и иного назначения
Согласно статьи 87 ЗК РФ землями промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, землями для обеспечения космической деятельности, землями обороны, безопасности и землями иного специального назначения признаются земли, которые расположены за границами населенных пунктов и используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, объектов для обеспечения космической деятельности, объектов обороны и безопасности, осуществления иных специальных задач и права на которые возникли у участников земельных отношений по основаниям, предусмотренным настоящим Кодексом, федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации.
Анализ объектов оценки представленных в перечне по ВРИ выявил, 113 земельных участков ВРИ которых, согласно действующего законодательства вызывает сомнение о соответствии установленной категории земель - земли промышленности и иного специального назначения.
3 земельных участка сегмента «Сельскохозяйственное использование» с кодами расчета вида использования 01:000, 01:010, 01:081 с ВРИ «для ведения сельскохозяйственного производства», «для сортоиспытательных работ», с видом фактического использования «для сенокошения»;
30 земельных участков сегмента «Общественное использование» с кодами расчета вида использования 03:021, 03:051, 03:052, 03:091, 05:010, 05:012, 09:030 с ВРИ «под Березовский специальный дом-интернат для престарелых и инвалидов Министерства Республики Коми по специальным вопросам», «для размещения здания объекта "Школа», «для общественно-деловых целей под размещение автодрома», «под биостанцию КГПИ», «Спорт», «для эксплуатации и обслуживания республиканского комплекса им. Р.П. Сметаниной», «историко-культурная деятельность (памятник В.И. Ленину) и другие;
4 земельных участков сегмента «Предпринимательство» с кодами расчета вида использования 04:040, 04:100 с ВРИ «для эксплуатации и обслуживания нежилого здания магазина», «для строительства и размещения объектов Финно-угорского этнокультурного парка» и другие;
20 земельных участков сегмента «Отдых (рекреация)» с кодами расчета вида использования 05:022, 09:021, 09:023 с ВРИ «для базы отдыха», «для обслуживания санатория ''Крохаль''», «для обслуживания зданий и сооружений» и другие;
2 земельных участка «Охраняемые природные территории и благоустройство» с кодами расчета вида использования 09:010 с ВРИ «под ботанический сад», «осуществление научно-исследовательской деятельности, образовательной деятельности»
54 земельных участка сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» с кодами расчета вида использования 02:010, 02:014 с ВРИ «для строительства индивидуального жилого дома», «для эксплуатации здания жилого дома» и другие.

Таблица 52
Количество земельных участков категории земель особо охраняемых территорий и объектов
	Сегмент
	Код расчета вида использования
	Количество З/У
	Наименование муниципального района/городского округа

	«Сельскохозяйственное использование»
	01:070
	1
	МО МР Корткеросский

	
	01:010
	1
	МО ГО Сыктывкар

	
	01:081
	1
	МО МР Прилузский

	«Общественное использование»
	03:021
	11
	МО МР Печора

	
	03:051
	1
	МО МР Сыктывдинский

	
	03:052
	7
	МО ГО Сыктывкар, МО МР Усть-Вымский, МО МР Прилузский, МО МР Княжпогостский, МО МР Удорский, МО МР Печора

	
	03:091
	3
	МО ГО Сыктывкар, МО МР Сыктывдинский, МО МР Корткеросский

	
	05:010
	1
	МО МР Сыктывдинский

	
	05:012
	6
	МО ГО Инта, МО МР Усть-Куломский, МО МР Сыктывдинский

	
	09:030
	1
	МО ГО Воркута

	«Предпринимательство»
	04:040
	3
	МО МР Прилузский, МО МР Сыктывдинский, МО МР Удорский, МО ГО Ухта

	
	04:100
	1
	МО ГО Ухта, МО МР Печора, МО МР Сыктывдинский

	«Отдых (рекреация)»
	05:022
	18
	МО ГО Воркута, МО МР Удорский, МО МР Усть-Цилемский, МО ГО Ухта, МО ГО Усинск, МО МР Сыктывдинский, МО ГО Инта

	
	09:021
	1
	МО ГО Ухта

	
	09:023
	1
	МО МР Сыктывдинский

	«Охраняемые природные территории и благоустройство»
	09:010
	2
	МО ГО Сыктывкар, МО МР Троицко-Печорский

	«Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
	02:010
	53
	МО ГО Сыктывкар

	
	02:014
	1
	МО ГО Сыктывкар

	
	ВСЕГО:
	113
	


Земли сельскохозяйственного назначения
Согласно статьи 77 ЗК РФ Землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей.
Анализ объектов оценки представленных в перечне по ВРИ выявил, 22 земельных участков ВРИ которых, согласно действующего законодательства вызывает сомнение о соответствии установленной категории земель - земли сельскохозяйственного назначения.
6 земельных участков сегмента «Общественное использование» с кодами расчета вида использования 03:021, 03:052, 08:030 с видом фактического использования «Туристическое обслуживание и размещение детских лагерей», «для обслуживания зданий и строений детского дома», «для обслуживания автодрома», «для реконструкции части боксов гаражей на 10 автомашин под пожарную часть №152 15 отряда ГПС МЧС России по РК»;
4 земельных участков сегмента «Предпринимательство» с кодами расчета вида использования 04:000, 04:100 с ВРИ «для эксплуатации магазина», «для размещения магазина», «для организации торгово-закупочной деятельности»;
4 земельных участка «Специальное, ритуальное использование. Запас» с кодами расчета вида использования 09:010, 09:021 с ВРИ «для строительства и эксплуатации биотермической ямы», «под кладбище "Брыка», «Для общественно-деловых нужд и иного специального назначения (кладбище)»;
8 земельных участка сегмента «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка» с кодами расчета вида использования 02:010, 02:011 с ВРИ «под строительство индивидуального жилого дома», «под строительство жилого дома и ведения личного подсобного хозяйства» и т.д.
Таблица 53
Земельные участки с ВРИ, не соответствующим категории земель
	Сегмент
	Код расчета вида использования
	Количество З/У
	Наименование муниципального района/городского округа

	«Общественное использование»
	03:021
	4
	МО МР Сысольский

	
	03:052
	1
	МО МР Корткеросский

	
	08:030
	1
	МО МР Сысольский

	«Предпринимательство»
	04:000
	1
	МО МР Усть-Куломский

	
	04:040
	3
	МО МР Сосногорск, МО МР Усть-Вымский, МО ГО Ухта

	«Специальное, ритуальное использование. Запас»
	12:010
	3
	МО МР Корткеросский

	
	12:021
	1
	МО МР Сысольский, МО МР Ижемский

	«Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»

	02:010
	5
	МО МР Прилузский, МР Сыктывдинский, МО МР Усть-Цилемский, МО МР Сыктывдинский, МО МР Сосногорск

	· 
	02:011
	3
	МО ГО Ухта, МО МР Усть-Цилемский

	
	ВСЕГО:
	22
	


Земли особо охраняемых территорий
Согласно статьи 94 ЗК РФ к землям особо охраняемых территорий относятся земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение.
Анализ объектов оценки представленных в перечне по ВРИ выявил, 18 земельных участков ВРИ которых, согласно действующего законодательства вызывает сомнение о соответствии установленной категории земель - земли особо охраняемых территорий и объектов (Табл. 54).
1 земельный участок сегмента «Производственная деятельность» с кодами расчета вида использования 06:010 с ВРИ «для разработки и добычи рудного золота на месторождении "Чудное";
17 земельных участков «Специальное, ритуальное использование, запас» с кодами расчета вида использования 12:010 с ВРИ «под строительство кладбища», «ритуальная деятельность».
[bookmark: зуооптсомнение]Таблица 54
Земельные участки с ВРИ, не соответствующим категории земель
	Сегмент
	Код
расчета
вида использования
	Количество З/У
	Наименование муниципального района/городского округа

	«Производственная деятельность»
	06:010
	1
	МО ГО Инта

	«Специальное, ритуальное использование, запас»
	12:010
	17
	МО ГО Воркута, МО МР Удорский, МО МР Печора, МО МР Усть-Куломский, МО ГО Ухта

	
	ВСЕГО:
	18
	


Земли лесного фонда
Согласно статьи 25 ЗК РФ к землям лесного фонда относятся лесные земли и нелесные земли, состав которых устанавливается лесным законодательством. Порядок использования и охраны земель лесного фонда устанавливается ЗК и лесным законодательством. 
Анализ объектов оценки представленных в перечне по ВРИ выявил, 22 земельных участка ВРИ которых, согласно действующего законодательства вызывает сомнение о соответствии установленной категории земель – земель лесного фонда
3 земельных участка сегмента «Производственная деятельность» с кодами расчета вида использования 04:095, 06:020 с ВРИ «под эксплуатацию объекта "Автозаправочная станция контейнерного типа на автодороге Ухта - Нижний Одес 20 км"», «Для ведения лесного хозяйства (в целях перевода земель в иные категории в связи с проектированием и строительством глиноземного завода)» и другие;
16 земельных участков сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас» с кодами расчета вида использования 12:020, 12:021 с ВРИ «полигон утилизации нефтесодержащих отходов», «для размещения свалки промышленных и бытовых отходов предприятия» и прочее.
2 земельных участка сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» с кодом расчета вида использования 02:011 с ВРИ «под эксплуатацию жилого дома с хозпостройками», «расширение границ поселения «Ижма» для индивидуального жилищного строительства и включения участка в границы населенного пункта д. Константиновка»
Таблица 55
Земельные участки с ВРИ, не соответствующим категории земель
	Сегмент
	Код
расчета
вида использования
	Количество З/У
	Наименование муниципального района/городского округа

	«Производственная деятельность»
	04:095
	3
	МО ГО Усинск, МО МР Сосногорск, МО МР Сысольский

	
	06:020
	1
	МО ГО Ухта

	«Специальное, ритуальное использование, запас»
	12:020
	15
	МО МР Усть-Цилемский, МО ГО Усинск, МО МР Княжпогостский, МО МР Сысольский, МО МР Усть-Вымский, МО МР Удорский, МО МР Сосногорск

	
	12:021
	1
	МО МР Удорский

	«Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
	02:011
	2
	МО МР Ижемский, МО ГО Инта

	
	ВСЕГО:
	22
	


Земли водного фонда
В соответствии с пунктом 4 статьи 1 Водного кодекса Российской Федерации водный объект - природный или искусственный водоем, водоток либо иной объект, постоянное или временное сосредоточение вод в котором имеет характерные формы и признаки водного режима.
Согласно части 1 статьи 102 Земельного кодекса Российской Федерации к землям водного фонда относятся земли: покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах; занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на водных объектах. 
В таблице ниже представлены земельные участки категории земель водного фонда, входящие в Перечень. 
[bookmark: водфонд]Таблица 56
Земельные участки категории земель водного фонда
	№ п/п
	Кадастровый
номер
	Площадь
	Адрес/ местоположение
	Вид использования участка по документу

	1
	11:02:0201001:2
	2370000
	Респ. Коми, р-н Койгородский
	для природоохранной деятельности

	2
	11:04:0401001:931
	7153
	Респ. Коми, р-н Сыктывдинский, д. Мальцевгрезд,  земельный участок расположен в юго-восточной части кадастрового квартала
	для эксплуатации и обслуживания скважины №1771 Э


Представленные в перечне ВРИ земельных участков, не позволяют однозначно определить соответствуют ли данные ВРИ установленной категории земель водного фонда.
В целях уточнения информации о соответствии установленной категории земель, фактическом использовании земельных участков, учреждением были направлены запросы в соответствующие муниципальные образования и органы исполнительной власти (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации \1.2.5. Администрации ВФ).
Согласно представленных ответов органов местного самоуправления, органов исполнительной власти получена следующая информация: 
· Администрацией МО МР «Койгородский» выявлен двойной учет в сведениях ЕГРН в отношении земельного участка с кадастровым номером 11:02:0201001:2. Филиалом ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Коми в адрес администрации предоставлен отказ в снятии с государственного кадастрового учета данного земельного участка, однако рассматривается возможность исправления категории земель (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС\1.2.5. Администрации ВФ \МО МР Койгородский).
· Ответом администрации МО МР «Сыктывдинский» разъяснено, что в целях изменения категории земель земельного участка с кадастровым номером 11:04:0401001:931, собственнику необходимо обратиться в администрацию района за предоставлением справки о территориальной принадлежности земельного участка, с которой правообладатель имеет возможность обратиться в филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Коми с заявлением об изменении категории земель (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС\1.2.5. Администрации ВФ \МО МР Сыктывдинский).
ВЫВОД:
Таким образом, учреждение пришло к мнению, что в силу исторически сложившейся ситуации возможно несоответствие ВРИ земельных участков и категорий земель согласно действующего законодательства:
· земель водного фонда;
· земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;
· земель особо охраняемых территорий и объектов.
· земель сельскохозяйственного назначения
В соответствии с подпунктом 56.2 Методических указаний для целей определения кадастровой стоимости сегментация и присвоение кода расчета вида использования земельным участкам категории земель водного фонда, земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения и земель особо охраняемых территорий и объектов проводилась на основании ВРИ и фактического использования земельных участков. В соответствии с установленными кодами расчета вида использования, земельные участки указанных категорий были сгруппированы в одни оценочные группы.
[bookmark: _Toc115187767]Информация об определении ценообразующих факторов и источников сведений о них, обоснование отказа от использования ценообразующих факторов, предусмотренных методическими указаниями о государственной кадастровой оценке
[bookmark: _Toc115187768]Информация об определении ценообразующих факторов и источников сведений о них
В соответствии с п. 15. Методических указаний, определение кадастровой стоимости включает в себя определение ценообразующих факторов объектов недвижимости и сбор сведений об их значениях.
В соответствии с п. 26.3. Методических указаний на основе проведенного анализа информации о макроэкономической среде объектов недвижимости определяются ценообразующие факторы, характеризующие макроэкономическую среду объекты недвижимости. Согласно проведенному анализу информации о рынке, сегменте рынка объектов недвижимости определяются ценообразующие факторы, характеризующие непосредственное окружение и сегмент рынка объектов недвижимости.
К ценообразующим факторам (характеристикам) объектов недвижимости относится информация об их физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках, а также иная информация, существенная для формирования стоимости объектов недвижимости.
Все ценообразующие факторы разделяются на три типа:
1)	факторы, характеризующие внешнюю среду объектов недвижимости;
2)	факторы, характеризующие непосредственное окружение и сегмент рынка объектов недвижимости;
3)	факторы, характеризующие объект недвижимости.
Влияние факторов может происходить одновременно на различных уровнях, а учитываться последовательно, в зависимости от степени детализации оценки и вида оцениваемой стоимости.
Определение факторов, характеризующих объект недвижимости (информации о физических свойствах, о технических и эксплуатационных характеристиках, иной информации, существенной для формирования стоимости объектов недвижимости) происходит на основе перечня земельных участков, учтенных в ЕГРН по состоянию на 01.01.2022 г., содержащего текстовую и графическую части, либо на основании иной информации, полученной из официальных источников.
Факторы, которые возможно учитывать при оценке, зависят от того, насколько доступна информация по объектам, подлежащим ГКО и по объектам аналогам. При индивидуальной оценке при проведении визуального осмотра объектов оценки возможно установить исчерпывающий перечень различных факторов, характеризующих объекты недвижимости, что не всегда возможно реализовать в отношении информации по объектам аналогам, по которым информация, как правило, верифицируется в результате телефонных переговоров с продавцами или их представителями. 
В условиях применения методов массовой оценки, которыми оперирует процедура кадастровой оценки, главным критерием формирования перечня ценообразующих факторов является возможность формализации этих факторов и получения их значений в определенном формате. Кроме того, перечень ценообразующих факторов и их значения должны быть определены как для объектов подлежащим ГКО, так и для объектов аналогов, используемых при расчете кадастровой стоимости. 
Ниже приведено описание ценообразующих факторов, влияние которых анализировалось в рамках настоящего Отчета.
Факторы, характеризующие внешнюю среду объектов недвижимости
Уровень потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам), руб./чел.
Потребительская корзина – это минимальный набор продуктов питания, а также непродовольственные товары и услуги, стоимость которых определяется в соотношении со стоимостью минимального набора продуктов питания, необходимого для сохранения здоровья человека и обеспечения его жизнедеятельности. Потребительская корзина устанавливается федеральным законом – в целом по Российской Федерации, законодательными (представительными) органами субъектов Российской Федерации – в субъектах Российской Федерации. Уровень потребительской корзины используется для расчета такой величины, как прожиточный минимум. С 1 января 2021 года прожиточный минимум в России, согласно Федеральному закону от 29.12.2020 № 473-ФЗ, рассчитывается, как 44,2 % от медианного дохода граждан РФ за прошлый год, с учётом коэффициента дифференциации по каждому региону. Прожиточный минимум устанавливается раз в год, при этом в сторону уменьшения прожиточный минимум меняться не будет. Величина прожиточного минимума определяется в среднем на душу населения, а также для трех социально-демографических групп населения (трудоспособное население, пенсионеры, дети).
Величина прожиточного минимума в Республике Коми на 2022 год установлена постановлением Правительства Республики Коми от 14 сентября 2021 № 438 «Об установлении величины прожиточного минимума на душу населения, по основным социально-демографическим группам населения в Республике Коми на 2022 год»(Табл. 57).
[bookmark: таблпрожиточнминимум]Таблица 57
Утвержденные величины прожиточного минимума в среднем на душу населения, по основным социально-демографическим группам населения и природно-климатическим зонам Республики Коми на 2022 год.
	Основные социально-демографические группы населения
	В среднем по Республике Коми, руб.
	Природно-климатические зоны Республики Коми

	
	
	северная зона, руб.
	южная зона, руб.

	Все население, в том числе:
	15 368
	17 873
	14 446

	Трудоспособное население
	16 751
	19 482
	15 746

	Пенсионеры
	13 340
	15139
	12 829

	Дети
	15 510
	18 319
	14 418


Источник сведений: Официальные данные Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Республике Коми. Постановление Правительства Республики Коми от 14 сентября 2021 № 438 «Об установлении величины прожиточного минимума на душу населения, по основным социально-демографическим группам населения в Республике Коми на 2022 год».
Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам) руб./чел.
Под товарооборотом понимается объем продаж товаров в стоимостном выражении во всех звеньях в процессе их экономического движения от производителя к конечному потребителю. Товарооборот на 1 человека – это объем продаж товаров в стоимостном выражении, приходящийся на одного человека. 
Информация в разрезе муниципальных образований/городских округов Республики Коми отсутствует в виду того, что статистические данные по данному показателю не публикуются.
Факторы, характеризующие непосредственное окружение и сегмент рынка объектов недвижимости
Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование, тип покрытия (асфальт, бетон, улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия) (км,м)
Одной из характеристик земельного участка, оказывающих влияние на его стоимость, является его расположение относительно автомобильных дорог. Безусловно, наличие автомобильного сообщения положительно влияющий фактор и, так или иначе, любой сколько-нибудь освоенный земельный участок имеет автомобильное сообщение. При этом сам тип покрытия может быть различный: асфальт, бетон, грунтовое покрытие и т.д. Наличие и качество подъездных путей, ведущих непосредственно к земельному участку в том числе наличие разворотных площадок, является фактором, существенно влияющим на стоимость земельных участков. Наличие дороги с твердым покрытием оказывает значительное влияние на стоимость земельных участков, отражает транспортную доступность населенного пункта и уровень развития транспортной инфраструктуры
Также различное влияние для объектов разного функционального назначения будут оказывать такие характеристики дорог, как их тип (федеральная, местного назначения и т.д.), интенсивность транспортного потока. Так, наличие оживленной трассы с интенсивным транспортным потоком вблизи жилой зоны будет оказывать скорее отрицательное влияние на стоимость, чем положительное, что в свою очередь не скажешь про объекты придорожного сервиса. Близость рекреационной зоны к автомобильным дорогам с высоким трафиком также вряд ли можно считать положительно влияющим на стоимость фактором ввиду создаваемого шума и выхлопных газов.
В свою очередь, наличие подъезда к земельным участкам, используемым для размещения коммерческой или производственной недвижимости, оказывает значительное влияние на ценообразование с точки зрения их доступности. Если в районе отсутствуют возможности для адекватного транспортного сообщения, то он не будет рассматриваться как достаточно благоприятный по сравнению с другими конкурирующими районами, имеющими более качественное транспортное обслуживание.
Безусловно, наличие автомобильного сообщения положительно влияющий фактор и, так или иначе, любой сколько-нибудь освоенный земельный участок имеет автомобильное сообщение. Если в районе местоположения объекта отсутствуют возможности для адекватного транспортного сообщения, то он не будет рассматриваться как достаточно благоприятный по сравнению с другими конкурирующими районами, имеющими более качественное транспортное обслуживание.
Данный ценообразующий фактор, учитывается в дальнейших расчетах, и включает совокупность факторов, а именно:
· расстояние до автодорог (включает в себя понятие - расстояние до всех дорог, кроме дорог сельскохозяйственного назначения и служебных проездов);
· расположение рядом с автомагистралью (включает в себя понятие - расположение относительно дорог федерального и регионального значения);
· расстояние до основных автодорог (включает в себя понятие - расстояние до дорог федерального, регионального и областного значения);
· расположение рядом с автодорогами (включает в себя понятие - расположение относительно дорог федерального, регионального и областного значения);
· тип покрытия автодороги.
Источник сведений: ОМСУ Республики Коми, Постановление Правительства РФ от 17 ноября 2010 г. N 928 (ред. От 02.02.2019 N 72) "О перечне автомобильных дорог общего пользования федерального значения», правообладатели земельных участков. Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков). Расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo».
Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (в том числе море, река, озеро, пруд, затопленный карьер) (км, м).
Наличие водного объекта рядом с земельным участком определяет комфортность пребывания, повышает эстетические качества местности, улучшает микроклиматические условия, водные объекты дают возможность для таких видов рекреационной деятельности как рыбалка, отдых у воды и т.п.
При выборе участка для размещения объектов рекреационного назначения, при прочих равных условиях потенциальный инвестор, отдаст предпочтение земельному участку, расположенному рядом с водным объектом.
Источник сведений: ОМСУ Республики Коми, правообладатели земельных участков, электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков). Расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo». 
Расположение земельного участка относительно ближайшей рекреационной зоны, ее наименование и тип (в том числе лесной массив, парковая зона, заповедная зона) (км, м).
Наличие лесных насаждений рядом с земельным участком благоприятствует поддержанию экологической обстановки естественным путем, повышающие стоимость таких земельных участков.  
Близость расположения к лесному массиву способствует оздоровительному эффекту и обогащает набор дополнительных услуг (сбор грибов, ягод и трав, охота). Лес является естественной средой обитания животных и птиц, которые также своей деятельностью в той или иной степени сохраняют экологическое равновесие данной территории. 
При выборе участка для размещения объектов рекреационного назначения, при прочих равных условиях потенциальный инвестор, скорее всего, отдаст предпочтение земельному участку, расположенному рядом с лесным массивом.
Данный ценообразующий фактор включает совокупность факторов, а именно:
- расстояние до лесного массива;
- расстояние до парка.
Источник сведений: ОМСУ Республики Коми, правообладатели земельных участков. Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков). Расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo».
Расположение земельного участка относительно железных дорог, их тип (в том числе грузовая, пассажирская, смешенного назначения; пригородная, транзитная; промышленная, временная, тупиковая) (км, м).
Такой фактор как наличие ж/д путей, расположенных рядом с участком и (или) проходящих непосредственно на земельном участке может оказывать влияние на его стоимость. Так, близость железных дорог к жилой зоне будет фактором, оказывающим негативное влияние, ввиду создаваемого шума и вибраций, а также выбросов вредных веществ в атмосферу, для земельных участков коммерческого назначения – влияние на стоимость также скорее отрицательное, нежели положительное. Что касается земельных участков производственного и складского назначения, то близость к железной дороге и/или наличие железнодорожной ветки на самом земельном участке будет являться положительно влияющим на стоимость фактором, но не во всех случаях. Это связано с тем, в каком состоянии находятся ж/д пути, существует или не существует возможность использования железнодорожных путей, при возможности использования ж/д путей стоимость недвижимости производственно-складского назначения возрастает, имеется ли автомобильный подъезд к участку с автомагистрали, которая является альтернативой для перевозки грузов. Насколько возможна реализация погрузки/разгрузки товара, материала с ж/д вагонов на данный участок и пр. При этом следует отметить, что обслуживание железнодорожного транспорта является достаточно затратным, что, в свою очередь, ограничивает его использование. Как правило, в наличии железнодорожных путей нуждаются крупные промышленные предприятия, а более мелкие ограничиваются автомобильным транспортом.
Источник сведений: ОМСУ Республики Коми, правообладатели земельных участков. Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков). Расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo».
Расположение земельного участка относительно линий электропередач.
Расположение земельного участка относительно линий электропередач относится к числу факторов, которые неоднозначно влияют на формирование стоимости объектов оценки. Для земельных участков рекреационного назначения, сельскохозяйственного использования, курортно-санаторной деятельности, для ИЖС близость расположения к высоковольтным линиям электропередач будет оказывать негативное воздействие на организм человека и окружающую среду, в частности на ее экологические, социальные и экономические системы. Для земельных участков промышленного назначения данный ценообразующий фактор не оказывает влияния, поскольку производственной деятельности свойственно негативное воздействие на окружающую среду.
Источник сведений: Сведения, предоставленные муниципальными образованиями Республики Коми о значениях ценообразующих факторов. Сведения, предоставленные правообладателями земельных участков. Сведения определены средствами ГИС «MapInfo». Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков).
Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов
Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов относится к числу факторов, которые неоднозначно влияют на формирование стоимости объектов оценки. Для земельных участков рекреационного назначения, сельскохозяйственного использования, курортно-санаторной деятельности, близость к расположению магистральных газопроводу будет оказывать негативное техногенное воздействие на окружающую среду. Для земельных участков промышленного назначения данный ценообразующий фактор не оказывает влияния, поскольку производственной деятельности свойственно негативное воздействие на окружающую среду
Источник сведений: Сведения, предоставленные муниципальными образованиями Республики Коми о значениях ценообразующих факторов. Сведения, предоставленные правообладателями земельных участков. Сведения определены средствами ГИС «MapInfo». Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков).
Наличие в сельском населенном пункте магазина и наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы
Наличие магазина и общеобразовательной школы определяет степень развитости социальной инфраструктуры в данном населенном пункте. Являются важными ценообразующими факторами ввиду того, что отсутствие данных объектов инфраструктуры приводит к необходимости обращения в соседние населенные пункты за продуктами питания, получением образования, что требует соответствующих финансовых и временных затрат. Данные ценообразующие факторы имеют высокое значение для земельных участков, предназначенных для жилой застройки (среднеэтажной и многоэтажной), для садоводства и огородничества, малоэтажной жилой застройки. Для земельных участков прочих видов разрешенного использования влияние этих факторов минимально. Также данные факторы применимы в основном для участков, расположенных в населенных пунктах, тогда как объекты оценки располагаются на межселенных территориях.
Источник сведений: ОМСУ Республики Коми, правообладатели земельных участков. Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков). Расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo».
Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых.
Близость земельных участков к зонам разработки полезных ископаемых относится к числу факторов, которые неоднозначно влияют на формирование стоимости объектов оценки. Для ИЖС, садоводства огородничества, земельных участков под объекты рекреации (отдыха), сельскохозяйственного назначения, курортной деятельности и прочих, будет оказывать негативное влияние на стоимость ввиду того, что техногенные факторы, связанные с добычей и переработкой полезных ископаемых, оказывают вредное влияние на состояние земельных участков и окружающей среды. В свою очередь, для земельных участков промышленного назначения данный фактор не будет являться ценообразующим, так как техногенные факторы присущи практически любой производственной деятельности и сопровождаются загрязнением биосферы. 
Источник сведений: Сведения ЕГРН, ОМСУ Республики Коми, правообладатели земельных участков. Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков). Расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo».
Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне
Организованная промышленная зона – это особые промышленные площадки, на которых действуют независимые предприятия из разных или из одной отрасли. Смысл создания организованных промышленных зон заключается в том, чтобы на одной территории объединить мощные промышленные комплексы, предприятия малого и среднего бизнеса, вынести действующие производства за пределы жилых массивов, обеспечить их концентрацию в определенных местах. Данный фактор является положительно влияющим на стоимость земельных участков, предназначенных для производственного использования, так как вхождение в так называемую агломерацию расширяет и улучшает логистику, позволяет увеличить круг потенциальных потребителей, а также поставщиков. 
Источник сведений: ОМСУ Республики Коми, правообладатели земельных участков. Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков). Расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo».
Факторы, характеризующие объект недвижимости
Категория земель (при наличии ее влияния), вид разрешенного использования
Любой земельный участок характеризуется принадлежностью к определенной категории земель. Стоимость земли во многом зависит от той категории, к которой она относится. Имея определенную принадлежность, она приобретает те юридические права, которые предписаны всем остальным землям этой группы. Но и цена внутри одной и той же категории может различаться – в зависимости от вида разрешенного использования земельных участков. 
 «Вид разрешенного использования» как ценообразующий фактор, влияет на стоимость объекта недвижимости с учетом возможности осуществления на участке того или иного вида деятельности. Чем более доходным является вид разрешенного использования, тем выше будет стоимость участка, при прочих равных условиях участки с различными видами разрешенного использования могут существенно отличаться друг от друга. Разрешенное использование земельного участка может меняться на любое использование, установленное правилами землепользования и застройки соответствующих территорий субъектов Республик Коми. 
 Источник сведений: Сведения ЕГРН, ОМСУ Республики Коми, правообладатели земельных участков. Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков). Расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo».
Площадь земельного участка (далее по тексту и в приложениях к отчету - площадь)
Площадь земельного участка является важным ценообразующим фактором при оценке его стоимости.  Площадь земельного участка, как правило, влияет на стоимость квадратного метра обратно пропорционально: чем больше площадь земельного участка стоимость, тем удельный показатель его стоимости при прочих равных условиях будет снижаться. 
Объекты большей площади менее ликвидны, и более сложны при реализации на рынке, на них труднее найти покупателя. Однако важно отметить, что такая закономерность характерна не всегда, поскольку для специфических объектов, обеспечение деятельности которых требует действительно больших площадей, зависимость может работать и в противоположную сторону. Применение поправок на фактор общей площади обоснованно только в тех случаях, когда возможно четко проследить закономерности, отражающие изменение стоимости участка при изменении его площади.
Источник сведений: Сведения ЕГРН, данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков).
Вид использования.
Согласно п. 1.2 Методических указаний «…Под видом использования понимаются вид (виды) разрешенного использования или назначения объекта недвижимости, определенные (установленные) в отношении такого объекта недвижимости и содержащиеся в ЕГРН по состоянию на дату определения кадастровой стоимости».
Источник сведений: Сведения ЕГРН, данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков).
Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости.
К положительно влияющим факторам могут быть отнесены места локального окружения земельного участка, не связанные напрямую с вышеперечисленными ценообразующими факторами, но которые могут влиять на повышение стоимости объектов недвижимости. Данный фактор преимущественно оказывает влияние на объекты, находящиеся на территории населенных пунктов.
Источник сведений: Сведения ЕГРН, ОМСУ Республики Коми, правообладатели земельных участков. Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков). Расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo».
Наименование и расстояние от объекта до локального центра(-ов), отрицательно влияющего на стоимость объектов недвижимости.
К отрицательно влияющим факторам могут быть отнесены места, отрицательно влияющие на стоимость объектов недвижимости, в том числе наличие неорганизованных (хаотичных) свалок, заболоченность или экологическое загрязнение территории и прочее. В случае наличия нескольких факторов информация по каждому фактору указывается индивидуально.
Источник сведений: Сведения ЕГРН, ОМСУ Республики Коми, правообладатели земельных участков. Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Яндекс карты (www.yandex.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков). Расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo».
Коэффициент протяженности земельного участка по данным геоинформационных систем (ГИС).
Конфигурация участка оказывает влияние на его стоимость только в том случае, когда разрешенное использование земельного участка предполагает такое использование, которое не может быть полностью реализовано на участке существующей формы. Предпочтение отдается земельным участкам с правильной формой или с формой, близкой к правильной, т.е. участкам, где нет большого количества поворотных точек и границы участка не сильно вытянуты. По данному фактору ценообразование имеет индивидуальный характер.
Источник сведений: Сведения ЕГРН.
Наличие обременений (ограничений) земельного участка. 
Согласно п. 1.11. Методических указаний определение кадастровой стоимости осуществляется без учета обременений (ограничений) объекта недвижимости, за исключением ограничений прав на землю, возникающих в соответствии с законодательством (в связи с установлением зон с особыми условиями использования территории, иными ограничениями, установленными действующим законодательством Российской Федерации).
Обременение земельного участка — это ограничение, установленное законом или уполномоченным органом.
Земельный участок, имеющий обременения (ограничения), как правило, на рынке стоит дешевле, поскольку сделка проводится не в рамках стандартных рыночных условий, а на ее совершении сказываются чрезвычайные обстоятельства, а именно, одна из сторон реализовывает объект недвижимости с оговоренными ограничениями и допущениями, которые, скорее всего, определенным образом будут ограничивать владельца земельного участка в его использовании, реализации. 
Источник сведений: Сведения ЕГРН, данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков).
Характеристики застройки земельного участка
Стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, для внесения этой стоимости в ГКН оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования.
Расчет кадастровой стоимости застроенных земельных участков производится исходя из необходимости и достаточности площади земельного участка для функционирования расположенных на нем улучшений. Информация о наличии на земельном участке объектов капитального строительства использовалась для правильного определения сегмента объекта, подлежащего ГКО, сами улучшения в оценке не учитывались. 
Источник сведений: Сведения ЕГРН, данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков).
Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка.
Важным ценообразующим фактором является наличие инженерных коммуникаций на земельном участке, отсутствие или наличие которых существенно влияет на стоимость объектов недвижимости. При наличии на земельном участке всех необходимых инженерных коммуникаций, ценность земельного участка увеличивается в связи с отсутствием необходимости дополнительных затрат на подведение тех или иных коммуникаций к участку. Участки, полностью обеспеченные всеми коммуникациями, обладают более высокой стоимостью, чем имеющие возможность к подключению или вовсе не обеспеченные.
Данный фактор является составным и включает в себя набор следующих факторов:
· наличие электроснабжения;
· наличие газоснабжения;
· наличие прочих коммуникаций (водоснабжение, канализация, теплоснабжение)
Источник сведений: ОМСУ Республики Коми, правообладатели земельных участков, декларации, ресурсоснабжающие организации. Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков).
Линия застройки зданий, сооружений  (первая, не первая)
Линия застройки определяет границы, в пределах которых строительство разрешено и отмеряется от красной линии. 
Данный фактор оказывает большое влияние на стоимость земельных участков коммерческого назначения, таких, как для размещения магазинов, торговых центров, гостиниц, объектов придорожного сервиса и других объектов, для которых важны интенсивность транспортного потока, обзорность с основных магистралей, проходимость. 
Источник сведений: Цифровая тематическая карта
Зоны особого режима использования в границах земельных участков
Зоны с особыми условиями использования территорий являются одним из видов ограничений прав на землю, при этом в отличие от других ограничений имеют специфический порядок их установления, основанный на императивном начале. Зоны с особыми условиями использования территорий расположены на определенной территории и в границах, которых введен особый, отличный от обычного, режим использования. Ограничения зоны с особыми условиями использования территорий зависят от ее типа и назначения. Согласно Градостроительному кодексу РФ выделяются следующие типы зон с особыми условиями использования территорий: охранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, водоохранные зоны, зоны затопления, подтопления, зоны санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, зоны охраняемых объектов и иные зоны. На сегодняшний день существует более 200 разновидностей зон с особыми условиями использования территорий. Каждая из таких зон имеет свои основания возникновения, размеры и правовой режим, которые устанавливаются законодательством в соответствующей сфере.
Наличие в границах земельного участка зон особого режима использования снижает стоимость земельного участка, так как, по сути, является ограничением в его использовании ввиду того, что их наличие требует дополнительных согласований, а также накладывает определенные ограничения в использовании земельного участка. Может быть установлен запрет на строительство, на размещение объектов, причиняющих вред окружающей среде и т.п.
Источник сведений: ОМСУ, Сведения ЕГРН, данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков), «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru).
Почвенные и агроклиматичеческие условия. 
На всей территории Российской Федерации проведено агроклиматическое оценочное зонирование, в результате которого в границах субъектов Российской Федерации выделены агроклиматические оценочные подзоны, различающиеся ассортиментом оценочных культур и другими показателями, имеющими значение для расчета нормативной урожайности и затрат. 
Стоимость земельного участка выше, если земельный участок расположен в подзоне с более благоприятными климатическими условиями и более плодородным почвенным составом.
Источник сведений: Справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации» (Москва, Издательство Маросейка, 2010).
Для оценки сегмента «Сельскохозяйственное использование» помимо общих ценообразующих факторов определяются дополнительные характеристики, характеризующие объект недвижимости.  К ним относятся:
Вид угодий
Сельскохозяйственные угодья - пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими), - в составе земель сельскохозяйственного назначения имеют приоритет в использовании и подлежат особой охране.
Кадастровая стоимость особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий, в том числе сельскохозяйственных угодий опытно-производственных подразделений научных организаций и учебно-опытных подразделений образовательных организаций высшего образования, существенно превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному району (городскому округу).
Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Нормативная урожайность
Данный ценообразующий фактор представляет собой количественный, комплексный показатель, который зависит от многочисленных факторов. Чем выше показатель нормативной урожайности, тем выше валовый доход, а, следовательно, и стоимость земельного участка. 
Источник сведений: Рассчитывается на основе соотнесения агроклиматического потенциала территории субъекта Республики Коми для каждой оценочной культуры и характеристик почв, таких как: содержание в пахотном слое гумуса, физической глины, мощность гумусового горизонта и свойств, негативно влияющих на почвы.
Гранулометрический состав почв (механический состав)
Гранулометрический состав является важным физическим параметром, от которого зависят многие аспекты существования и функционирования почвы, в том числе и плодородие. Рост содержания физической глины в пахотном слое (начиная с 50%) положительно сказывается на увеличении значения нормативной урожайности сельскохозяйственных культур. Данный фактор характеризуется содержанием в почве частиц различных размеров независимо от их химического или минералогического состава. По размеру частиц фактор характеризуется следующими видами почв: пески, супеси, суглинок легкий, суглинок средний, суглинок тяжелый, глина.
Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Каменистость почв
Данный фактор оценивают по содержанием в почве каменистых включений (камней) размером более 3 мм. На каменистых почвах урожай сельскохозяйственных культур производится с большими затратами удобрений, оросительной воды, износом почвообрабатывающей техники и труда. Сильная каменистость негативно сказывается на плодородии почвы. 
Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Засоление почв
Засоление почв губительно для растительности. По степени засоления почвы делятся на слабо-, средне-, сильно- и очень сильно засоленные. Предполагается, что на слабозасоленных почвах урожай культур в среднем снижается до 25 %, на среднезасоленных - до 50 %, на сильнозасоленных - до 75 % и на очень сильнозасоленных - до 100 %.[footnoteRef:50]  [50:  https://agrostory.com/info-centre/agronomists/rasteniya-protiv-zasoleniya-pochv/] 

Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Солонцеватость почв
Данный фактор характеризует свойство почвенной массы, возникающее при внедрении в почвенный поглощающий комплекс (органические, минеральные и органоминеральные коллоиды) обменных ионов натрия. 
Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Солонцы по мощности надсолонцового горизонта
Данный ценообразующий фактор не использовался в расчетах в виду того, что такой признак почв как солонцы не характерен на территории Республики Коми.
Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Карбонатность почв
Данный ценообразующий фактор характеризует содержание в почве или почвообразующей породе карбоната кальция. 
Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Уплотнение почв
Данный ценообразующий фактор характеризует процесс взаимного перемещения частиц грунта, в результате которого увеличивается число контактов между ними в единице объёма вследствие их перераспределения под действием прилагаемых к почве механических усилий (тяжёлая техника, перевыпас скота и др.) 
Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Переувлажнение 
Фактор представляет собой наличие (отсутствие) подъема уровня грунтовых вод, связанного с хозяйственной деятельностью человека. 
Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Наличие неудобиц (степень изрезанности рельефом)
Данный ценообразующий фактор, характеризуется степенью изрезанности рельефа (сильноизрезанная почва, умеренно изрезанная, слабоизрезанная), а также наличием на земельных участках оврагов, уклонов. 
Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Пестрота почвенного покрова 
Данный ценообразующий фактор характеризует наличие разных почв на одном земельном участке, пятен засоления, заболачивания, выходов скальных пород, загрязнения почв в результате техногенных катастроф. В зависимости от структуры почвы данный фактор может оказывать как положительное, так и отрицательное влияние на урожайность сельскохозяйственных культур и стоимость земельных участков. 
Источник сведений: Материалы почвенных обследований (почвенные очерки, почвенные карты масштабом 1:10000) бывших хозяйств Республики Коми содержащиеся в государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства.
Удаленность от рынков сбыта 
Фактор характеризуется расстоянием от земельного участка до пунктов реализации сельскохозяйственной продукции. Земельные участки, расположенные вблизи рынка сбыта, эксплуатируются наибольшим образом. По мере отдаления от рынка сбыта и, соответственно, роста транспортных издержек и падения цены на землю, земля будет использоваться все менее интенсивно. Таким образом, по мере удаления земельного участка от рынка сбыта его стоимость будет корректироваться в меньшую сторону. 
Сведения определены средствами ГИС «MapInfo». Электронный сервис Росреестра «Публичная кадастровая карта» (www.pkk5.rosreestr.ru). Данные публичной оферты, (объявления о продаже земельных участков).
Поскольку при расчете кадастровой стоимости земельных участков в качестве аналогов использовались предложения продажи земельных участков, использование данных ценообразующих факторов, связанных с определением кадастровой стоимости сегмента «Сельскохозяйственное использование» не использовались.

[bookmark: _Toc51173946][bookmark: _Toc115187769]Обоснование отказа от использования ценообразующих факторов, предусмотренных методическими указаниями о государственной кадастровой оценке
В Приложении № 3 Методических указаний при определении кадастровой стоимости предусмотрено использование достаточно большого количества ценообразующих факторов. Проанализировав рынок земельных участков Республики Коми, а также рынок сегментов, к которым относятся объекты недвижимости, подлежащие ГКО не все приведенные ценообразующие факторы целесообразно использовать в рамках настоящей оценки. В таблице 58 в соответствии с Методическими указаниями приведены ценообразующие факторы, использованные для объектов недвижимости, подлежащих ГКО,  а также обоснование отказа от использования ряда факторов.
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[bookmark: обоснотказ]Таблица 58
Обоснование отказа от использования ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями
	N
Пп/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Единицы измерения,
идентификатор
	Комментарий
	Обоснование отказа от применения фактора

	Земельные участки
	

	
	Общие сведения
	
	
	

	11
	Категория земель (при наличии ее влияния), вид разрешенного использования
	-
	-
	Категория земель - не используется
Вид разрешённого использования – используется.
Земельный участок характеризуется принадлежностью к определенной категории земель и имеет установленный вид разрешенного использования, определяющий какую деятельность на них можно осуществлять. 
В ходе исследования рыночной информации, выявлено что на территории Республики Коми земельные участки, имеющие одинаковый вид разрешённого использования, предлагаются к продаже в различных категориях, цены предложений таких земельных участков в одном диапазоне, а участники рынка практически не упоминают категорию земли при подаче объявления к продаже. В связи с вышеизложенным можно сделать вывод, что данный фактор не оказывает существенного влияния на кадастровую стоимость земельных участков с одинаковым видом разрешённого использования в различных категориях земель. В силу исторически сложившихся несоответствий вида разрешенного использования земельного участка категориям земель, на которых они расположены, оценка проводилась в разрезе разрешённого использования. 

	2
	Площадь земельного участка
	кв. м
	-
	Используется

	3
	Вид использования
	-
	-
	Используется

	4
	Коэффициент протяженности земельного участка по данным геоинформационных систем (ГИС)
	пог.м
	Величина
[image: https://base.garant.ru/files/base/71686152/2591988908.png], 
Где k - коэффициент;
Р - периметр;
S - площадь,
свидетельствует о сильно вытянутой форме (>1/3,5) участка
	Не используется
Формула для определения коэффициента протяженности включает показатель периметра земельного участка, значение которого для объектов, подлежащих ГКО не известны. В связи с чем, указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости рассматриваемых земельных участков.

	5
	Наличие обременений (ограничений) земельного участка
	-
	Указывается вид обременений (ограничений) и площадь, попадающая под обременение.
В случае наличия нескольких обременений (ограничений) требуется самостоятельное указание каждого (например, водоохранная зона, зона запрета застройки, отнесение участка к историко - культурным или иным охраняемым объектам)
	Не используется.
В соответствии с п. 1.11 Методических указаний определение кадастровой стоимости осуществляется без учета обременении (ограничений) объекта недвижимости, за исключением ограничений прав на землю, возникающих в соответствии с законодательством (в связи с установлением зон с особыми условиями использования территории, иными ограничениями, установленными действующим законодательством Российской Федерации. 
 В графической части Перечня отсутствуют сведения 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, расположенных на земельных участках (объектах, подлежащих ГКО).
Также следует отметить, что наличие обремений (ограничений) указываются в объявлениях о продаже объектов недвижимости в исключительно редко и носят несистематический характер. Данное обстоятельство не дает возможности определить значимость влияния этого фактора на стоимость объекта недвижимости, С учетом вышесказанного фактор, связанный с наличием обременений (ограничений) земельного участка не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	6
	Характеристики застройки земельного участка
	-
	Отношение площади застройки всех зданий, сооружений к площади земельного участка, отношение общей площади всех зданий, сооружений к площади земельного участка
	Не используется.
В большинстве случаев в перечне отсутствуют сведения о расположенных на земельных участках объектов капитального строительства. Также анализируя информацию публичной кадастровой карты выявлено, что большое количество объектов капитального строительства не имеет графических данных.
В связи с этим учесть отношение площади застройки всех ОКС к площади земельного участка при использовании метода массовой оценки не представлялось возможным.

	Дополнительные характеристики сегмента "Сельскохозяйственное использование"
	

	7
	Вид угодий
	-
	Пашня; сенокосы; пастбища; залежь; многолетние насаждения; земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции; земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями для ведения птицеводства, животноводства; земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями для хранения и обслуживания техники, прочими вспомогательными объектами; земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, древесно-кустарниковой растительностью, предназначенной для обеспечения защиты земель от воздействия негативных вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений, замкнутые водоемы
	Не используется
Ввиду отсутствия информации о виде угодий в отношении каждого конкретного участка, данный ценообразующий фактор самостоятельно не учитывался. 
Фактор учтен при обработке и группировке Перечня.

	8
	Нормативная урожайность
	ц/га
	Указывается для сельскохозяйственных угодий на основе почвенной и агроэкологической информации. При выращивании разных культур указывается нормативная урожайность по каждой культуре
	Не используется
В соответствии с п. 57.4.1 методический указаний одним из этапов расчета кадастровой стоимости сегмента «Сельскохозяйственное использование» является определение нормативной урожайности. Данный ценообразующий фактор является искомым значением, определяется в разрезе почвенных разностей для каждой с/х культуры. 

	9
	Гранулометрический состав почв (механический состав)
	-
	Относительное содержание в почве частиц различных размеров. По крупности: пески; супеси, суглинок легкий, суглинок средний, суглинок тяжелый, глина
	Не используется
При анализе информации почвенных очерков бывших хозяйств Республики Коми выявлено отсутствие сведений о гранулометрическом составе почв в отношении каждого конкретного участка, данный ценообразующий фактор самостоятельно не учитывался. Косвенно, фактор учитывался при определении нормативной урожайности сельскохозяйственных культур, сегмента «Сельскохозяйственное использование». 

	10
	Каменистость почв
	-
	Содержание твердых частиц размером более 3 мм
	Не используется
При анализе информации почвенных очерков бывших хозяйств Республики Коми выявлено отсутствие сведений о каменистости почв в отношении каждого конкретного участка, данный ценообразующий фактор самостоятельно не учитывался. Косвенно, фактор учитывался при определении нормативной урожайности сельскохозяйственных культур, сегмента «Сельскохозяйственное использование».

	11
	Засоление почв
	-
	Накопления в почве более 0,25% от ее массы солей, вредных для растений (хлориды, карбонаты натрия, сульфаты)
	Не используется.
При анализе информации почвенных очерков бывших хозяйств Республики Коми выявлено, что признак почв как засоленность не характерен для территории Республики Коми.

	12
	Солонцеватость почв
	
	Содержание обменного натрия более 5% от емкости обмена почвы
	Не используется.
При анализе информации почвенных очерков бывших хозяйств Республики Коми выявлено, что такой тип почв как солонцеватость не встречается на территории Республики Коми.

	13
	Солонцы по мощности надсолонцового горизонта
	
	Корковые (<5 см), мелкие (5 - 10 см), средние (10 - 18 см), глубокие (>18 см)
	Не используется.
При анализе информации почвенных очерков бывших хозяйств Республики Коми выявлено, что такой вид почв не характерен для территории Республики Коми.

	14
	Карбонатность почв
	
	Наличие (отсутствие) сильно окарбоначенных (более 30% [image: https://base.garant.ru/files/base/71686152/3673896771.png]) пород
	Не используется
При анализе информации почвенных очерков бывших хозяйств Республики Коми информации о карбонатности почв не выявлена.

	15
	Уплотнение почв
	
	Наличие (отсутствие) изменения сложения почвы под воздействием высоких механических нагрузок (тяжелой техникой, перевыпасом скота и др.)
	Не используется.
При анализе информации почвенных очерков бывших хозяйств Республики Коми информация об уплотнении почв не выявлена.

	16
	Переувлажнение
	-
	Наличие (отсутствие) подъема уровня грунтовых вод, связанного с хозяйственной деятельностью человека
	Не используется
При анализе информации почвенных очерков бывших хозяйств Республики Коми выявлено отсутствие сведений о переувлажнении в отношении каждого конкретного участка, данный ценообразующий фактор не учитывался.

	17
	Наличие неудобиц (степень изрезанности рельефом)
	-
	Сильноизрезанная, умеренно изрезанная, слабоизрезанная
	Не используется
При анализе информации почвенных очерков бывших хозяйств Республики Коми выявлено отсутствие сведений о наличие неудобиц в отношении каждого конкретного участка, данный ценообразующий фактор не учитывался. 

	18
	Пестрота почвенного покрова
	-
	Наличие разных почв на одном земельном участке, пятен засоления, заболачивания, выходов скальных пород, загрязнения почв в результате техногенных катастроф
	Не используется
При анализе информации почвенных очерков бывших хозяйств Республики Коми информация о пестроте почвенного покрова не выявлена.

	19
	Удаленность от рынков сбыта
	км
	Указывается относительно геометрического центра участка расстояние до пунктов реализации сельскохозяйственной продукции
	Не используется
Метод определения кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, сегмента «Сельскохозяйственная использование» не предполагает использование данного ценообразующего фактора.

	Здания, сооружения, ОНС, помещения, машино-места
	

	
	Общие сведения
	
	
	

	20
	Назначение
	
	
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	21
	Наименование
	
	
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	22
	Вид использования
	-
	-
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	23
	Площадь, основная  характеристика (протяженность, глубина, глубина залегания, площадь, объем, высота) 
	м, кв. м, куб.м
	-
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	24
	Плотность застройки земельного участка
	-
	Отношение площади застройки всех зданий, сооружений к площади земельного участка
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	25
	Плотность застроенности земельного участка
	-
	Отношение общей площади всех зданий, сооружений к площади земельного участка
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	26
	Количество надземных этажей
	-
	-
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	27
	Количество подземных этажей
	-
	-
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	28
	Этажность
	-
	-
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	29
	Этаж расположения
	-
	Указывается для помещений, машино - мест
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	30
	Материал основных несущих конструкций
	-
	
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	31
	Год ввода объекта в эксплуатацию или завершения строительства (для ОНС - год получения разрешения на строительство)
	-
	-
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	32
	Дата проведения капитального ремонта (реконструкции)
	-
	-
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	33
	Дата проведения осмотра
	-
	
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	34
	Капитальность объекта
	-
	Указывается одна из 5 групп:
I - капитальный или особо капитальный объект с повышенным запасом надежности, прочности, долговечности (гидроэлектростанции, крупные производственные здания, крупные общественные, в том числе, административные и торговые комплексы, высотные объекты);
II - капитальный объект, выполненный из каменных (кирпичных, бетонных) материалов. Многоэтажные жилые здания, большая часть общественных и производственных зданий;
III - объект, выполненный из облегченных каменных материалов и (или) специально обработанной древесины (клееный брус);
IV - объект, выполненный из легких каменных блоков и(или) древесины, включая рубленные брусовые и утепленные каркасно - щитовые дома;
V - легкие дощатые, каркасно - обшивные объекты (садовые дома, бани, гаражи); прочие объекты - временные объекты строительства (беседки, бытовки, сараи, навесы)
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	35
	Планировка
	-
	Указывается один из 4 видов:
анфиладная (проходные комнаты); коридорная; зальная;
иная (с обязательным указанием вида)
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	36
	Наличие обременений (ограничений) зданий, сооружений, ОНС, помещений, машино-мест
	-
	-
	Не используется.
Объектами, подлежащими ГКО, являются земельные участки всех категорий, расположенных на территории Республики Коми. Указанный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости земельных участков.

	Сведения о местоположении
	

	37
	Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование, тип покрытия (в том числе асфальт, бетон, улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия)
	км, м
	-
	Используется в отношении типа автодорог и их наименования. 
Данный ценообразующий фактор, учитывается в дальнейших расчетах, и включает совокупность факторов, а именно:
· расстояние до автодороги (расстояние до всех дорог, кроме дорог сельскохозяйственного назначения и служебных проездов);
· расположение рядом с автомагистралью (расположение относительно дорог федерального и регионального значения);
· расстояние до основных автодорог (расстояние до дорог федерального, регионального и областного значения);
· расположение рядом с автодорогами (расположение относительно дорог федерального, регионального и областного значения);
· тип покрытия автодороги.


	38
	Линия застройки зданий, сооружений
	первая (не первая)
	-
	Не используется.
Данный фактор не использовался при расчете, поскольку в предоставленном картографическом материале отсутствуют полные и достоверные данные о факторе. 

	39
	Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (в том числе море, река, озеро, пруд, затопленный карьер )
	км, м
	Пожарные водоемы, прочие мелкие водные объекты не подлежат учету
	Используется. Краткое наименование «Расстояние до водного объекта»

	40
	Расположение земельного участка, относительно ближайшей рекреационной зоны, ее наименование и тип (в том числе лесной массив, парковая зона, заповедная зона)
	км, м
	Санитарно - защитные полосы не подлежат учету
	Используется.  Краткое наименование «Расстояние до лесного массива»
Краткое наименование «Расстояние до парка»

	41
	Расположение земельного участка относительно железных дорог, их тип (в том числе грузовая, пассажирская, смешенного назначения; пригородная, транзитная; промышленная, временная, тупиковая)
	км, м
	
	Не используется.
Отсутствуют полные и достоверные данные о факторе. Предоставленный картографический материал не позволяет в полном объеме определить наличие и возможность использования подходящих к границам объектов, подлежащих ГКО железных дорог.
Достоверная рыночная информации подтверждающая влияние данного ценообразующего фактора на стоимость земельных участков отсутствует.

	Сведения об инженерной инфраструктуре
	

	42
	Категория, проектная мощность линейного объекта
	-
	Указывается при оценке линейных объектов в соответствии с нормативно-технической документацией и (или) паспортом
	Не используется.
В процессе анализа рынка не выявлено влияния данных факторов на стоимость земельных участков, в связи с чем они не использовались.

	43
	Класс линейного объекта
	-
	Подземный, наземный, надземный
	

	44
	Расположение земельного участка относительно линий электропередач
	км
	-
	Не используется.
Влияние данного фактора с точки зрения наличия зоны с особыми условиями использования и попадания в нее объекта оценки не учитывалось в связи с отказом от использования фактора «Наличие обременений (ограничений) земельного участка» по причине отсутствия полных и достоверных данных в ЕГРН для объектов недвижимости подлежащих ГКО. 
Достоверная рыночная информации подтверждающая влияние данного ценообразующего фактора на стоимость земельных участков отсутствует.

	45
	Протяженность земельных участков под линейными объектами
	км
	Протяженность земельных участков под линиями электропередач, трубопроводным транспортом, автомобильными и железными дорогами, мостами и другими объектами. Протяженность считается по обеим продольным сторонам линейного объекта
	Не используется.
Влияние данного фактора с точки зрения наличия зоны с особыми условиями использования и попадания в нее объекта оценки не учитывалось в связи с отказом от использования фактора «Наличие обременений (ограничений) земельного участка» по причине отсутствия полных и достоверных данных в ЕГРН для объектов недвижимости подлежащих ГКО. 
Достоверная рыночная информации подтверждающая влияние данного ценообразующего фактора на стоимость земельных участков отсутствует.

	46
	Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов
	км
	-
	Не используется.
Влияние данного фактора с точки зрения наличия зоны с особыми условиями использования и попадания в нее объекта оценки не учитывалось в связи с отказом от использования фактора «Наличие обременений (ограничений) земельного участка» по причине отсутствия полных и достоверных данных в ЕГРН для объектов недвижимости подлежащих ГКО. 
Достоверная рыночная информации подтверждающая влияние данного ценообразующего фактора на стоимость земельных участков отсутствует.

	47
	Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка
	-
	-
	Используется
Данный фактор является составным и включает в себя набор следующих факторов:
· наличие электроснабжения;
· наличие газоснабжения;
· наличие прочих коммуникаций (водоснабжение, канализация, теплоснабжение)

	Прочие сведения
	

	48
	Уровень цен потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам)
	руб./чел.
	-
	Не используется.
Согласно полученным данным из территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Республике Коми, отсутствуют данные по ценам потребительской корзины в разрезе муниципальных образований.

	49
	Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам)
	руб./чел.
	-
	Не используется.
Информация по данному фактору в разрезе муниципальных районов и городских округов Республики Коми отсутствует в виду того, что статистические данные по данному показателю не публикуются.

	50
	Наличие в сельском населенном пункте магазина
	
	Наличие либо отсутствие
	Используется. 

	51
	Наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы
	
	Наличие либо отсутствие
	Используется. Краткое наименование «Расстояние до школы»

	52
	Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых
	км
	Указывается расстояние от границ земельных участков до границы участка разработки полезных ископаемых
	Не используется.
Графическая часть перечня не содержит полных сведений о границах зон с особым режимом использования территорий, границы территориальных зон не внесены в ЕГРН в полном объеме. 
Также  данный ценообразующий фактор не используется в связи с тем, что его влияние невозможно определить для объектов-аналогов, поскольку в публичной оферте отсутствует информация о кадастровом номере, точных координатах, границах.

	53
	Зоны особого режима использования в границах земельных участков
	
	Указывается расстояние от границ земельных участков до границ свалок, объектов Минобороны России (военных полигонов), кладбищ и аналогичных объектов
	Не используется.
Анализ местоположения объектов оценки показал, что все участки находятся на достаточном удалении от указанных объектов и существенное влияние соответствующего фактора для них не выявлено. 
По результатам анализа рыночной информации было выявлено отсутствие предложений к продаже с земельными участками, располагаемыми в зонах особого режима использования, в связи с чем определить размер влияния данного фактора на стоимость участка не представилось возможным.
Учитывая вышеизложенное, принято решение об отказе от использования данного фактора стоимости.

	54
	Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне
	км
	Указывается расстояние от границ земельных участков до границы ближайшей организованной промышленной зоны
	Не используется.
Нет сведений о границах организованных промышленных зон, данный фактор не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости рассматриваемых земельных участков.

	55
	Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости
	км
	К положительно влияющим факторам могут быть отнесены места, не связанные напрямую с вышеперечисленными факторами, но положительно влияющие на стоимость объектов недвижимости
	Используется. Краткое наименование «Расстояние до локального центра»

	56
	Наименование и расстояние от объекта до локального центра ( - ов), отрицательно влияющего на стоимость объектов недвижимости
	км
	К отрицательно влияющим факторам могут быть отнесены места, не связанные напрямую с вышеперечисленными факторами, но отрицательно влияющие на стоимость объектов недвижимости, в том числе наличие неорганизованных (хаотичных) свалок, заболоченность или экологическое загрязнение территории. В случае наличия нескольких факторов информация по каждому фактору указывается индивидуально
	Не используется.
Имеются фрагментарные данные по локализации зон с отрицательным влиянием на стоимость объектов недвижимости. 
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[bookmark: _Toc51173947][bookmark: _Toc115187770]Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями
Помимо ценообразующих факторов, приведенных в Методических указаниях, в расчетах использовались ценообразующие факторы, не указанные в Приложении 
№3 к Методическим указаниям ввиду того, что при анализе рынка соответствующих сегментов, локального местоположения и непосредственно физических характеристик земельных участков были выявлены характеристики, по которым объекты отличаются друг от друга и которые оказывают существенное влияние на стоимость земельных участков. Данные ценообразующие факторы представлены ниже:
Местоположение. Местоположение является основным фактором ценообразования земельных участков и недвижимости в целом. Республика Коми, как и Россия в целом, отличается высокой неравномерностью экономического развития в территориальном разрезе. Эта неравномерность во многом определяется обеспеченностью природными ресурсами, исторически сложившейся инфраструктурой, климатическими условиями, менталитетом населения и другими факторами объективного характера. Привязка к определенной территории является отличительной особенностью недвижимости как товара в силу ее фиксированного местоположения. Поэтому даже при полном сходстве объектов они не могут непосредственно использоваться, как аналоги, если они находятся в другом муниципальном образовании, на другой территории. В рамках данного отчета ценообразующий фактор «местоположение» рассматривается в двух аспектах.
Местоположение на уровне муниципальных образований Республики Коми по уровню развития (рейтинга) муниципального образования муниципального района/городского округа (далее и в приложениях к отчету - Местоположение на уровне МО). Различия в уровне развития муниципальных районов/городских округов, значительно влияют на инвестиционную привлекательность объектов недвижимости и в конечном итоге на их стоимость. Поэтому в целях определения кадастровой стоимости необходимо учесть различия в инвестиционной привлекательности территорий Республики Коми. По данному фактору проведено исследование. Проанализированы социально – экономические показатели муниципальных образований Республики Коми, освоенность территории и развитие транспортной инфраструктуры, показатели экологических и климатических условий, показатели оценки эффективности деятельности органов местного самоуправления муниципальных образований муниципальных районов и городских округов в Республике Коми, показатели жилищного сектора. Оценено общее свойство территории, ее общественная полезность, т.е. способность удовлетворить потребности населения конкретного муниципального района / городского округа, вызванную общим уровнем развития муниципального района / городского округа и уровнем жизни местного населения. В результате проведенного исследования получены поправочные коэффициенты на местоположение для каждого муниципального образования по отношению к самому дорогому образованию – ГО Сыктывкар. Корректировка по интегральному показателю уровня развития (рейтинга) ГО/МР РК рассчитана таким образом, что частные индикаторы, содержащие масштаб, участвующие в формировании показателей сравнения территорий пересчитывались на 1 жителя муниципального образования. Результаты исследования использованы в виде корректировки на местоположение на уровне МО муниципальных районов / городских округов Республики Коми (далее по тексту – Местоположение на уровне МО) в целях определения кадастровой стоимости земельных участков. Описание методики представлено в приложении 1. Исходные данные\ 1.5. Исходные данные ЦОФ\ 1.5.9. Местоположение.
Местоположение относительно центров населенных пунктов с учетом их численности (далее и в приложениях к отчету - Местоположение по показателю ПЧН). Полученные результаты показателя уровня развития (рейтинга) муниципальных образований Республики Коми можно использовать для расчета корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне муниципальных образований Республики Коми, но необходимо учесть фактор масштаба. Согласно сделанным выводам исследовательской работы, вместе с полученными результатами корректировки на местоположение на уровне муниципальных образований Республики Коми, для прямого сравнения конкретных территорий, необходима корректировка по фактору местоположение по показателю ПЧН, которая рассчитывается по прямому сравнению показателей потенциала численности населения. В целях учета численности, как отдельного показателя, в виде потенциала численности населения, проведено исследование. Результаты исследования использованы в виде корректировки – Местоположение по показателю ПЧН в целях определения кадастровой стоимости земельных участков. Описание методики представлено в приложении 1. Исходные данные\ 1.5. Исходные данные ЦОФ\ 1.5.9. Местоположение.
Источник сведений: ГАС «Управление», Государственный доклад о состоянии окружающей среды Республики Коми в 2020 году, «Росстат» Приказ Министерства строительства и жилично-коммункального хозяйства Республики Коми от 24.11.2021 № 773-ОД, ГЕОПОРТАЛ Республики Коми (https://gis.rkomi.ru), расчет расстояний, производился на основе ЦТК в программе ГИС «MapInfo».
Местоположение объектов недвижимости относительно территорий бывших хозяйств / муниципальных образований (далее и в приложениях к отчету - Наименование хозяйства/МО). Местоположение в границах бывших хозяйств является наиболее важным фактором, оказывающих влияние на стоимость земельного участка, относящегося к сегменту "Сельскохозяйственное использование". Поскольку учитывает особенности местности, на которой располагается объект недвижимости, в частности состав и свойства входящих в них почвенных разностей, в том числе комплексно учитывает такие факторы, как "Нормативная урожайность", "Гранулометрический состав почв (механический состав)", "Каменистость почв", предусмотренных Методическими указаниями.
При определении кадастровой стоимости объектов оценки учет данного ценообразующего фактора осуществлялся с использованием расчетных значений УПКС бывших хозяйств, рассчитанных в СПО с в соответствии с алгоритмом, изложенным в п. 57.4 Методических указаний.  
 Местоположение объектов недвижимости на территории Лесничеств (далее и в приложениях к отчету - Лесничество). Местоположение в границах Лесничеств является важным фактором, оказывающих влияние на стоимость земельного участка, относящегося к сегменту "Использование лесов". Данный фактор учитывает сведения об основных лесообразующих породах, площадь земель, покрытых лесной растительностью и запас древесины в разрезе государственных лесничеств Республики Коми.
При определении кадастровой стоимости объектов оценки учет данного ценообразующего фактора осуществлялся с использованием расчетных значений УПКС лесничеств, в соответствии с алгоритмом изложеным п. 59.4 Методических указаний. 
Численность населения в населенном пункте, численность населения в муниципальном образовании. Численность населения относится к социальному фактору, влияющему на стоимость объектов недвижимости, от численности населения зависит социально-экономическое развитие. Основными показателями экономического развития экономики являются изменение численности населения, уровень и стабильность занятости, уровень заработной платы и доходы семей, так как стоимость недвижимости в данном районе находится под влиянием спроса на различные типы недвижимости. Наличие развитой социально-экономической инфраструктуры оказывает влияние на привлекательность для постоянного проживания населения. Экономическая активность района, которая позволяет привлекать доходы из других районов, может объясняться близостью к товарным рынкам, наличием природных ресурсов, квалифицированной рабочей силы, климатическими условиями и другими причинами. Эти характеристики влияют на спрос и стоимость всех типов недвижимости. Соответственно территории с высокой численностью населения более привлекательны, и соответственно обладают и большими возможностями. 
Численность населения в населенном пункте для групп 13.2.1.1., 13.2.1.2. определяется как численность населения в ближайшем населенном пункте. Ценообразующие факторы позволяют дифференцировать территории в зависимости от уровня их социально-экономического развития и установить связь между уровнем сложившихся рыночных цен на территории районов, где имеется рыночная информация и экстраполировать данную связь на территории, где рынок недвижимости менее развит. 
Источник сведений: Официальные данные ГАС «Управление» 
Расстояние до центра столицы РК (г. Сыктывкара), расстояние до центра муниципального образования, расстояние до административного центра. 
Основным фактором, влияющим на стоимость земельного участка, является его местоположение. При определении стоимости объекта недвижимости возникает необходимость учитывать местоположение объекта недвижимости не только в границах конкретного населенного пункта, а также относительно центра муниципального района, административного центра и центра субъекта Российской Федерации.
Влияющими на стоимость объектов недвижимости являются факторы местоположения, окружения, социально-экономического развития и инфраструктуры. Населенные пункты для земельных участков являются центром общественно-деловой активности населения, пунктом размещения рабочей силы. Близость населенного пункта оказывает положительное влияние на стоимость объекта. В состав факторов стоимости включены следующие факторы местоположения: 
-  расстояние до центра столицы РК – город Сыктывкар является политическим, административно-управленческим, научно-образовательным и культурным центр центром Республики Коми, обладающим большими материально техническими, коммуникационными и трудовыми ресурсами. Близость к столице Республики оказывает существенное влияние на стоимость земельных участков. Чем ближе к столице, тем выше стоимость земельных участков; Расстояние для группы 13.2. «Сады» определяется от центра СНТ до центра столицы РК.
· расстояние до центра муниципального образования - при анализе рынка земельных участков под индивидуальное жилое строительство выявлена тенденция к изменению рыночной стоимости земельных участков в зависимости от местоположения относительно центра муниципального образования;
· расстояние до административного центра – административным центром сельского поселения обычно является крупнейший СНП, на территории которого функционирует орган местного самоуправления, и которых характеризуется наиболее развитой коммунальной, социальной и транспортной инфраструктурой. Близость к административному центу оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости, расположенных в деревнях и селах.
Источник сведений: ЕГРН, ЦТК.
Расположение земельного участка на красной линии.
Улицы населенных пунктов имеют различное значение по интенсивности автомобильного и пешеходного движения, расположение на оживленных улицах имеет большое значение для коммерческой недвижимости. Для земельных участков под коммерческую недвижимость характерна зависимость цены от нахождения объекта недвижимости относительно красной линии.  
Таким образом, красная (первая) линия означает наличие у земельного участка прямого выхода к проезжей части.
Источник сведений: ЦТК.
Наличие свободного подъезда. 
Согласно данным Методических указаний, земельный участок считается обеспеченным подъездными путями в случае, если к любой из его границ подходят подъездные пути, предоставляя возможность въезда на этот земельный участок. Наличие свободного подъезда, ведущего непосредственно к земельному участку, в том числе наличие разворотных площадок, является фактором, существенно влияющим на стоимость земельных участков.
Источник сведений: ЦТК
Расстояние до остановки общественного транспорта. 
Транспортная доступность – один из важнейших факторов, характеризующих местоположение и влияющих на стоимость объекта недвижимости. Так наличие рядом со зданием удобных транспортных развязок и дорог, как правило, делает его более привлекательным. Близость к остановкам общественного транспорта характеризует объект оценки с точки зрения удобства для людей, не имеющих личного транспорта. Близость определяется временем, за которое можно пешком добраться до остановки транспорта и, таким образом, указанный параметр определяет общее время, затраченное на передвижение в пункт назначения.
Источник сведений: ОМСУ, ЦТК
Расстояние до продуктового магазина. Близость продуктового магазина к земельному участку положительно влияет на стоимость, особенно на стоимость земельных участков, отнесенных к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». 
В рамках сегмента «Транспорт», данный ценнобразующий фактор рассматривается ввиду того, что продуктовые магазины, как правило, расположены в жилых домах или в непосредственной близости от них, данный фактор включен в модель и интерпретируется как расстояние от земельного участка до ближайшей жилой зоны. Близость места хранения личного автотранспорта к месту проживания является одним из первых критериев при покупке гаража. Соответственно, удаленность объекта гаражного назначения от жилых массивов отрицательно сказывается на стоимости земельного участка.
Источник сведений: ОМСУ, ЦТК
Возможность круглогодичного доступа автотранспорта к СНТ. Возможность подъезда к земельному участку в течении любого времени года определяет его доступность и обозначает более высокий уровень инфраструктуры, тем самым увеличивая его стоимость.
Источник сведений: ОМСУ, ЦТК
Наличие дополнительных помещений в ЕОН. Данный ценообразующий фактор рассмотрен для земельных участков, отнесенных к сегменту «Транспорт». Наличие овощной или смотровой ямы, подвала, а также небольшого технического помещения или комнаты отдыха в гараже может существенно влиять на стоимость объекта недвижимости. Однако установить влияние на стоимость каждого конкретного планировочного решения не предоставляется возможным. В ряде случаев, собственником указан только факт наличия ямы без указания её вида, в некоторых случаях установлено, что при указании владельцем фактора «подвал» в тексте предложения продажи, на фотографиях изображена смотровая яма. К тому же, характеристики каждой конкретной ямы или подвала установить также не предоставляется возможным, в объявлениях не содержится информация об их высоте, размере, сухости и внутренней отделке. Тем не менее, игнорировать наличие данного фактора, влияющего на стоимость единого объекта недвижимости, некорректно. В связи с этим, принято решение о расчете корректировки на наличие дополнительных помещений. В случае, если в результате обработки текста объявлений, прикрепленных к объявлению фотографий, в том числе фотокопий технических паспортов, удалось установить фактор наличия любого дополнительного помещения, объекту присваивался фактор «наличие дополнительных помещений».
Источник сведений: Данные публичной оферты (объявления о продаже земельных участков).
Наличие построек на земельном участке, в том числе хозяйственных. Снос ветхих зданий. Любое улучшение на земельном участке повышает его стоимость, в том числе и наличие хозяйственных построек. Хозяйственные постройки, представляют собой дополнительные строения и сооружения, расположенные на земельном участке. Обычно к ним относят постройки непосредственно хозяйственного назначения (сари, бани, теплицы, гаражи пр.). Как правило, дополнительные постройки хозяйственного назначения положительно влияют на эксплуатационные характеристики домовладения, и как следствие, увеличивают стоимость единого объекта недвижимости. Наличие тех или иных улучшений на земельном участке влияют на стоимость. Земельные участки с ветхими зданиями и улучшениями, подлежащими сносу, в среднем несколько дороже аналогичных свободных участков. Вариация значений зависит от материалов, капитальности постройки и возможности повторного использования материалов.
Источник сведений: Данные публичной оферты (объявления о продаже земельных участков).
Скидка на торг. Поскольку при расчете кадастровой стоимости земельных участков в качестве объектов - аналогов использовались предложения продажи земельных участков, использование данного ценообразующего фактора является необходимым для того, чтобы сгладить различие между объектами оценки и объектами – аналогами.
Источник сведений: Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А
Условия финансирования
Условия финансирования сделки бывают рыночные и нерыночные. Стремление участников сделки получить максимальную выгоду вызывает разные варианты договоров.
Рыночные условия финансирования подразумевают под собой, цены, по которым выставлены объекты недвижимости на рынок, это можно будет подтвердить беседами с продавцами и их агентами. К нерыночным условиям финансирования относят оплату в рассрочку. Согласно такой схеме заключается кредитный договор, и покупатель выплачивает периодические платежи продавцу и получает юридическое право собственности только после выплаты последней части кредита. Для таких схем, как правило, характерны более низкие процентные ставки по кредитам. Ставки ниже рыночных иногда получают крупные компании с хорошей финансовой репутацией. Продажа может произойти по цене ниже рыночной, если продавцу необходимо срочно продать собственность и, если между участниками сделки существует какая-то связь, и по цене выше рыночной, если покупателю необходимо срочно купить собственность.
Вместе с тем, п. 11. Методических указаний регламентируется, что определение кадастровой стоимости осуществляется без учета обременении (ограничений) объекта недвижимости, за исключением публично-правовых ограничений прав на недвижимость, связанных с регулированием использования (в том числе зонированием) территории, охраной объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации (далее - объекты культурного наследия), охраной окружающей среды, безопасностью населения и государства.
Учитывая вышесказанное, в рамках данной работы корректировка по данному фактору не вводилась, так как объекты, подлежащие государственной кадастровой оценке, равно как и объекты-аналогии могут быть проданы на открытом рынке при рыночных условиях.
Источник сведений: Данные публичной оферты (объявления о продаже земельных участков).
Дата предложения продажи
На рынке недвижимости цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строительные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы. Иногда несколько экономических и градостроительных факторов могут совместно повлиять на изменение цен. Спад экономики может привести к снижению цен на все или на некоторые типы недвижимости. Однако это снижение для разных типов может проявиться по-разному. Анализ влияния рыночных условий может осложняться тем, что в период экономического спада порою сложно найти заключенные сделки.
В связи с тем, что в процессе сбора рыночной информации выявлены цены предложений на объекты недвижимости за период, с 2019 года по 31.12.2021 года, необходимо привести рыночную информацию к сопоставимому виду.
Источник сведений: Данные публичной оферты (объявления о продаже земельных участков).
Передаваемые имущественные права. Согласно п. 1.2. Методических указаний Кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе для налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости, без учета иных, кроме права собственности, имущественных прав на данный объект. Данный ценообразующий фактор использовался, так как цена сделки всегда зависит от передаваемых имущественных прав.
Источник сведений: Данные публичной оферты (объявления о продаже земельных участков).
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[bookmark: _Toc115187772]Описание подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки
 При определении кадастровой стоимости используются методы массовой оценки, при которых осуществляется построение единых для групп объектов недвижимости, имеющих схожие характеристики, моделей определения кадастровой стоимости. 
При невозможности применения методов массовой оценки определение кадастровой стоимости осуществляется индивидуально в отношении объектов недвижимости.
Для моделирования стоимости может быть использована методология любого из подходов к оценке (совокупность методов (последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта недвижимости в рамках одного из подходов к оценке), объединенных общей методологией): затратного, сравнительного или доходного. Выбор подхода или обоснованный отказ от его использования осуществляется исходя из особенностей вида разрешенного использования, назначения объектов недвижимости, а также достаточности и достоверности располагаемой рыночной информации, которые определяются по итогам анализа рынка недвижимости. Выбор подходов и методов, используемых для определения кадастровой стоимости, моделей массовой оценки должен быть обоснован.
Применение методов массовой оценки предполагает определение кадастровой стоимости путем группирования объектов недвижимости. При проведении массовой оценки используются сравнительный, и (или) затратный, и (или) доходный подходы к оценке.
Индивидуальный расчет осуществляется путем определения кадастровой стоимости индивидуально в отношении объекта недвижимости на основе подходов к оценке (сравнительный, и (или) затратный, и (или) доходный подходы к оценке).
При определении кадастровой стоимости проводится группировка объектов недвижимости. Для целей определения кадастровой стоимости методами массовой оценки объекты недвижимости объединяются в группы и подгруппы (при необходимости) в соответствии с Методическими указаниями. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется в рамках каждой из групп (подгрупп). В рамках одной группы (подгруппы) должны быть использованы одни и те же подходы и методы, а также критерии взвешивания полученного результата. Результаты группировки объектов недвижимости, подлежащих ГКО описаны в разделе 2.3
По итогам группировки проводится ее анализ в разрезе кадастровых кварталов на достоверность и непротиворечивость.
Рекомендации по применимости подходов к оценке при определении кадастровой стоимости методами массовой оценки представлены в таблице 59 в соответствии Приложения №6 Методических указаний.
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Ранги применимости подходов для целей определения кадастровой стоимости 
	Группа
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	Доходный подход

	1. Сельскохозяйственное использование
	-
	2
	1

	2. Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	-
	1
	2

	3. Общественное использование
	-
	1
	2

	4. Предпринимательство (коммерческое использование)
	-
	2
	1

	5. Отдых (рекреация, спорт)
	-
	1,2
	1,2

	6. Производственная деятельность
	-
	1,2
	1,2

	7. Транспорт
	-
	1
	2

	8. Обеспечение обороны и безопасности
	1
	-
	2

	9. Особая охрана и изучение природы
	-
	1
	2

	10. Леса и лесная промышленность
	-
	1,2
	1,2

	11. Водные объекты
	-
	2
	1

	12. Общее и специальное пользование
	-
	2
	1

	13. Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка
	-
	1
	2



В случае использования более одного подхода к оценке результаты, полученные с применением различных подходов, должны быть согласованы между собой с целью определения итоговой величины кадастровой стоимости. В случае проведения согласования путем сопоставления результатов, полученных с применением различных подходов, выбранный способ согласования, а также все сделанные при осуществлении согласования результатов суждения и допущения должны быть обоснованы.
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 затратного и доходного подходов, при оценке зданий, сооружений, ОНС, а также для отдельных групп (подгрупп) объектов недвижимости при оценке земельных участков в случае отсутствия рынка объектов недвижимости.
Определение кадастровой стоимости в рамках сравнительного подхода осуществляется одним из следующих способов (методов):
1) Метод статистического (регрессионного) моделирования.
Метод статистического (регрессионного) моделирования основан на построении статистической модели оценки. 
В качестве статистической модели оценки принимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и значениями независимых переменных (ценообразующие факторы).
Порядок подготовки и построения модели оценки кадастровой стоимости включает:
1) определение перечня ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости как составного фактора;
2) определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости;
3) определение общего вида функций, связывающих зависимую переменную с каждым из ценообразующих факторов;
4) определение конкретного вида зависимостей переменной от ценообразующих факторов (с построением графиков) и расчет коэффициентов статистической модели;
5) анализ показателей качества статистической модели.
Для определения кадастровой стоимости для каждой сформированной группы (подгруппы) объектов недвижимости осуществляется построение статистической модели, отражающей сложившиеся на рассматриваемом рынке закономерности ценообразования. Учитывая нелинейный характер большинства зависимостей на больших пространственных рынках, необходимо строить статистические модели с индивидуально определенным для каждого ценообразующего фактора видом функции влияния. Полученные функции влияния каждого ценообразующего фактора подвергаются анализу их общего вида на соответствие выявленным закономерностям ценообразования.
Определение кадастровой стоимости осуществляется с применением статистических моделей, в том числе:
1) линейной:
[image: ];
2) мультипликативной степенной (без выделения двоичных факторов):
[image: ];
3) экспоненциальной:
[image: ], где
Y - модельное значение зависимой переменной;
X1,..., Xn - ценообразующие факторы;
[image: ], [image: ],..., [image: ] - коэффициенты модели;
e - математическая константа (число Эйлера).
45.1.2. Анализ качества статистической модели.
При анализе качества статистической модели проводятся проверки:
- учета всех потенциально влияющих ценообразующих факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости;
- обоснованности знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов;
- соответствия вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости;
- по t-критерию Стьюдента;
- по средней ошибке аппроксимации;
- по коэффициенту детерминации R2;
- по расчетному значению F-критерия Фишера.
Показатели R2, F-критерий Фишера являются второстепенными, не имеющими самостоятельного значения, так как требования к ним выполняются автоматически при выполнении остальных требований.
Выбранная для определения кадастровой стоимости статистическая модель должна быть объяснимой с точки зрения рыночных данных и закономерностей ценообразования, а также обладать свойством статистической устойчивости (сбалансированности), то есть не изменять существенно своих результатов при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости.
2) Метод типового (эталонного) объекта недвижимости.
При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость объекта недвижимости в группе (подгруппе) объектов недвижимости, включенных в такую группу (подгруппу) исходя из определенной характеристики (группы характеристик; далее - типовой (эталонный) объект недвижимости).
В стоимость типового (эталонного) объекта недвижимости вносятся корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости.
Метод типового (эталонного) объекта недвижимости заключается в следующем:
1) определяется группа (подгруппа) объектов недвижимости, в которой возможно (целесообразно) типологизировать объекты недвижимости;
2) определяется основание типологизации - характеристика или группа характеристик объектов недвижимости, на основании которых можно их сгруппировать;
3) проводится типологизация объектов недвижимости;
4) формируется типовой (эталонный) объект недвижимости;
5) определяется стоимость типового (эталонного) объекта недвижимости;
6) корректируется стоимость объектов недвижимости при распространении на них стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.
3) Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС).
Метод моделирования на основе УПКС применяется в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуального расчета вследствие недостатка информации о точном месте нахождения (адресе) объекта недвижимости, о других точных его характеристиках, то есть когда, в частности, отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить в статистическую модель, полученную в результате применения метода статистического (регрессионного) моделирования или применения метода типового (эталонного) объекта недвижимости. Метод может применяться для определения кадастровой стоимости ОНС или объектов неопределенного вида использования.
Метод заключается в следующем:
1) определяется уровень детализации расположения объекта недвижимости (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации);
2) определяется среднее значение УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости, существующих в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположен объект недвижимости;
3) кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется путем умножения среднего значения УПКС объектов недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади, основной характеристики.
В рамках данного метода средние значения УПКС определяются с учетом известных характеристик объекта недвижимости (в том числе материала стен, номера этажа, количества этажей, вида разрешенного использования, местоположения).
4) Метод индексации прошлых результатов.
Метод индексации прошлых результатов заключается в индексировании значений кадастровой стоимости зданий, сооружений, ОНС, помещений, машино-мест, установленных в результате предыдущей государственной кадастровой оценки.
Метод применяется в случае невозможности применения иных методов сравнительного подхода, предусмотренных Указаниями, для зданий, сооружений, ОНС, помещений, машино-мест, по которым полностью отсутствуют характеристики, а также в случаях, предусмотренных пунктом 54 Указаний.
Индексы рассчитываются самостоятельно на основании соотношения кадастровых стоимостей, полученных по итогам государственных кадастровых оценок, в порядке приоритета: по подгруппе, группе, в целом по виду объектов недвижимости, а также на основании данных рынка недвижимости.
Затратный подход.
Затратный подход основан на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства или замещения объекта недвижимости. Для использования этого подхода необходимы актуальные и достоверные данные о соответствующих затратах.
Затратный подход используется при определении кадастровой стоимости зданий, сооружений, ОНС.
Затратный подход не применяется при оценке земельных участков, за исключением:
- земельных участков, предназначенных для обеспечения обороны и безопасности;
- земельных участков, предназначенных для размещения памятников (в том числе монументов, обелисков, памятных знаков).
При определении зависимости затрат от удельных показателей затрат на создание (замещение, воспроизводство) аналогичных объектов производятся корректировки на величину налога на добавленную стоимость в сторону увеличения в случае использования справочных показателей, определенных без учета налога на добавленную стоимость. В случае если типичные для рынка элементы затрат не содержат налог на добавленную стоимость, корректировка использованных справочных показателей на величину налога на добавленную стоимость по этим элементам не производится. 
Доходный подход.
Доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. Доходный подход применяется при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.
Доходный подход используется для определения стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости с последующим моделированием результатов расчета по однотипным объектам недвижимости, отличающимся единым набором основных ценообразующих факторов, а также для моделирования стоимости отдельных групп (подгрупп) объектов недвижимости. Группировка объектов недвижимости применяется в зависимости от выбранного способа использования. 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 определяется:
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 валовой доход, который может приносить объект недвижимости, при этом в качестве величины арендной платы учитываются сведения о величине вероятных затрат, необходимых для аренды объекта недвижимости;
- определяется степень недозагрузки объекта и неплатежей за пользование объектом недвижимости;
- определяется действительный валовой 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 валовой доход в первую очередь зависит от вида использования объекта, его особенностей и может рассчитываться от общей, полезной площади, объема, основной характеристики объекта недвижимости, количества мест (для объектов недвижимости, в которых реализуются гостиничная или санаторно-курортная функции и аналогичные функции) и отражает максимальную доходность, которую может принести рассматриваемый объект недвижимости.
При определении чистого операционного дохода потенциальный валовой 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 12 к Указаниям, в случае если они подтверждаются данными соответствующего сегмента рынка недвижимости.
Для объектов недвижимости со значительными колебаниями доходов следует использовать расчет дисконтированием денежных потоков. При расчете дисконтированием денежных потоков необходимо 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, содержащейся в действующих договорах аренды объектов недвижимости, а также об условиях дальнейшей продажи таких объектов недвижимости в качестве ставки дисконтирования допускается использование обычных для данного сегмента рынка ставок кредитования сделок.

Метод определения кадастровой стоимости исходя из затрат на межевание земельного участка
В соответствии с п.48 Методических указаний в случае невозможности использования методов, указанных в Разделе VII Методических указаний, допускается применение методов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, использование которых должно быть обосновано.  На основании п. 48 Методических указаний, в случае невозможности использования методов массовой оценки, а также индивидуального расчета в отношении объектов недвижимости, применялся метод определения кадастровой стоимости исходя из затрат на межевание земельного участка.
Затраты на межевание земельного участка определялись методом статистического моделирования.
Суть метода состоит в анализе ценообразующих факторов, влияющих на стоимость межевания, и построении модели для определения затрат, отвечающей признакам статистической значимости и критериям качественности.
Исходные данные представлены информацией, собранной с портала «РосТендер» (Приложение 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.8. Информация по межеванию\Документы к тендерам). 
Учитывая, что данные приведены на разные даты, их стоимость была скорректирована на дату проведения оценки (01.01.2022 г.). Для этого использовались показатели индекса потребительских цен на товары и услуги по Республике Коми за 2018‍-‍2021 годы (Приложение 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.8. Информация по межеванию\Индекс потребительских цен). Методология расчета индекса представлена на сайте Федеральной службы государственной статистики, в разделе «Цены»[footnoteRef:51]. [51:  https://rosstat.gov.ru/price] 

Анализ данных показал зависимость стоимости межевания от площади земельного участка, фактор местоположения в исследовании не учитывался, поскольку компании, оказывающие услуги по межеванию, присутствуют в основных населенных пунктах по всей территории Республики Коми.
В ходе рассмотрения факторных признаков было определено, что между парой объектов – объясняющей переменной  «Площадь земельного участка, м2» и независимой переменной  «Стоимость работ по межеванию, руб», – классическая нелинейная зависимость. 
Из генеральной совокупности объектов-аналогов формировались механическая выборка собственно-случайным образом, по которой производилось построение моделей с последующим этапом верификации (проверка качества и адекватности выбранных моделей). Для визуального отображения зависимости применялся графический метод анализа данных. Исходя из него определялся, какой вид тренда наилучшим образом отражает зависимость влияния факторного признака на результативный, и соответственно какой вид модели является наиболее подходящим. Из всех построенных моделей наилучшим образом подходит степенная функция регрессии, поскольку ей лучше всего аппроксимируется тренд модели с  = 0,859 и уравнением вида:

Данная модель является видом парной нелинейной регрессии, нелинейной относительно оцениваемых параметров, «» и «», оценка коэффициентов методом наименьших квадратов является некорректной, поэтому необходимо привести данную модель обратно к линейному виду. Данная процедура осуществляется с помощью линеаризации модели путем логарифмирования и потенцирования уравнения регрессии. Прологарифмируем обе части данного уравнения:

Обозначив через , , , получаем уравнение линейного вида:
.
C помощью пакета программ MS Excel рассчитываем натуральные логарифмы, и затем с помощью пакета «Анализ данных» производим расчет параметров уравнения.
В итоге, уравнение регрессии принимает вид: 

Выполнив операцию потенцирования, получаем:

[image: ]
Рис. 61. Смоделированная зависимость затрат на межевание от площади
В случае степенной функции, коэффициент регрессии  = – 0,538274 является коэффициентом эластичности, который показывает, что при увеличении площади земельного участка в среднем на 1% стоимость межевания 1 кв.м уменьшится в среднем на 0,538274%.
После построения модели необходимо проверить качество и адекватность выбранной модели. Статистическая значимость уравнения регрессии проверяется с помощью критерия Фишера. Выдвигается гипотеза:
Н0: уравнение регрессии статистически незначимо;
Н1: уравнение регрессии статистически значимо.
С помощью функции «Регрессия», входящей в пакет MS Excel «Анализ данных», вычисляем расчетное значение критерия Фишера F = 556,85. Далее с помощью функции FРАСПОБР (вероятность, степень свободы 1, степень свободы 2) определяем критическое значение F-статистики, которое с вероятностью 95% составляет: Fкрит = 0,004. Для того, чтобы уравнение регрессии было статистически значимо, необходимо выполнение условия: Fрасч > Fкрит. В нашем случае 556,85 > 0,004, а это означает, что гипотеза Н0 отклоняется, уравнение регрессии статистически значимо.
Далее необходимо проверить гипотезу о статистической значимости коэффициентов уравнения регрессии. Для проверки значимости коэффициентов уравнения регрессии выдвигается гипотеза:
Н0: коэффициенты  и  уравнения регрессии статистически незначимы;
Н1: коэффициент  и  уравнения регрессии статистически значимы.
Для проверки значимости применяется t-статистика, имеющая распределение Стьюдента. Критическое значение может быть вычислено с помощью встроенной функции СТЬЮДРАСПОБР (вероятность; степень свободы) пакета MS Ехcеl. Рассчитанные с помощью функции «Регрессия» оценки коэффициентов  и  равны 30,97 и -23,59 соответственно, а критическое значение с вероятностью 95% составляет t = 0,06. Поскольку оба расчетных значения по модулю превосходят критическое значение: |‍30,97‍| > 0,06 и |‍-‍23,59‍| > 0,06, гипотезы о незначимости коэффициентов отклоняются, коэффициенты регрессии признаются статистически значимыми.
Для определения качества выбранной модели используется средняя относительная ошибка аппроксимации – среднее отклонение рассчитанных по модели значений от фактических исходных данных определяется по формуле:

В нашем случае ошибка аппроксимации составила 0,1892, это означает, что расчетные значения отклоняются от фактических в среднем на 18,92%.
В условиях рынка существует минимальный ценовой предел, ниже которого проводить работы экономически не выгодно. Поэтому целесообразно определить минимальный порог стоимости межевания и распространить его на все объекты с небольшими площадями. На основании ответов организаций (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.2. Затраты на межевание), выполняющих землеустроительные работы установлено (см. Таблица 60), что минимальная стоимость выполнения кадастровых работ составляет 6250 рублей, что соответствует стоимости гипотетического участка с площадью 29,78 кв.м.
[bookmark: min_megevanie]Таблица 60
Расчет минимальной стоимости выполнения кадастровых работ (межевания)
	ИП Волокитин С.В.
	ИП Осипенко Р.Л.
	«Социальная межевая контора»
	ГБУ РК РУТИКО

	8000 руб
	6000 руб
	5000 руб
	6000 руб

	(8000 + 6000 + 5000 + 6000) / 4 = 6250 руб


Построение регрессионной модели осуществлялось на объектах, площадь которых не превышает 1,846 млн. кв.м. Было установлено, что зависимость между площадью и УПС является обратной, а именно при площади, стремящейся к бесконечности, УПС стремится к нулю. Поэтому для объектов превышающих указанную площадь, модель может выдавать некорректные результаты. В связи с этим, принято допущение для исключения отклонения стоимости для объектов площадью свыше 1,846 млн. кв.м, значение УПС принять равным 0,55 руб./кв.м, который соответствует УПС аукциона для земельного участка площадью 1846000 кв.м.
Таким образом, формула для расчета затрат на межевание земельных участков с различной площадью с учетом приведенных выше допущений выглядит следующим образом:
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При определении кадастровой стоимости используются методы массовой оценки, при которых осуществляется построение единых для групп объектов недвижимости, имеющих схожие характеристики, моделей определения кадастровой стоимости. При невозможности применения методов массовой оценки определение кадастровой стоимости осуществляется в рамках индивидуального расчета в отношении объектов недвижимости в соответствии с п. 49. Методических Указаний.
Для моделирования стоимости объектов недвижимости, как в массовой оценке, так и в индивидуальном расчете, может быть использована методология любого из подходов к оценке затратного, сравнительного и доходного. 
Выбор модели оценки кадастровой стоимости осуществляется на основании результатов анализа информации о рынке объектов недвижимости, с ориентацией на сложившиеся сегменты рынка недвижимости, состава ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов, особенностей вида разрешенного использования, назначения объектов недвижимости, группировки объектов недвижимости на основе сегментации. Для развитого рынка целесообразно использовать модели оценки, сформированные на базе методов сравнительного подхода.
При выборе модели оценки оценивается текущее состояние рынка, степень активности его сегментов. Чтобы определить численное значение характеристик рынка, необходимых при определении стоимости тем или иным методом, необходимо выполнить статистический анализ данных по различным сегментам рынка. Кроме того, модель оценки зависит от количества объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегментации и группировки на основе схожести их характеристик, а также ценообразующих факторов.
По результатам проведенного анализа сегментов рынка недвижимости на наличие достоверной и доступной информации о ценах предложений на объекты недвижимости сходные с объектами оценки (раздел 2.1.2. Обзор сегментов рынка объектов недвижимости) установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования для групп (подгрупп) объектов недвижимости, которые находятся на территориях с локальным активным рынком (подгруппы 7.1.1.1, 7.1.2.1, 7.1.3.1, 7.1.4.1  «Хранение личного автотранспорта», подгруппы 13.1.1.1, 13.1.2.1, 13.1.3.1, 13.1.4.1, 13.1.5.1 «ИЖС и ЛПХ» и подгруппы 13.2.1.1, 13.2.1.2, 13.2.1.3, 13.2.1.4 «Садоводство в СНТ») и методом типового (эталонного) объекта для групп (подгрупп) объектов недвижимости на территориях с малоактивным рынком (подгруппы 6.1.1.1 «Производственно-складские объекты», 6.1.2.1 «Придорожный сервис», 6.1.3.1 «Сельскохозяйственное производство» и 7.1.5.1 «Хранение личного автотранспорта ГНП и СНП»). 
В отношении оценочных групп объектов недвижимости, которые находятся на территориях с неактивным  рынком или территориях, на которых нет рыночной информации, но которые имеют схожие с рассчитанными группами (подгруппами) ценообразующие факторы, принято решение о применении модели оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с применением корректировки на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт», если требуется для расчета УПС гипотетического типового объекта (подгруппы 2.1 «Среднеэтажная и многоэтажная жилая застройка», 3.1.1 «Социальные объекты», 3.2.1 «Спорт», 4.1.1.1 - 4.1.17.1 «Коммерческие объекты», 4.3.1 «Обеспечение с/х производства», 5.1.1 «Туризм», 5.2.1 «Гостиницы», 7.2.1. «Стоянки при коммерческих объектах», 7.3.1 «Обслуживание автотранспорта в целом», 7.4.1 «Общественный транспорт», 13.1.6.1 «ИЖС и ЛПХ прочие НП», 13.4.1 «МЖС» и 13.5.1 «БЖС») или определения УПКС объектов оценки (подгруппы 6.1.4.1 «Железнодорожный, речной, и воздушный транспорт», 6.1.5.1 «Инженерно-техническая инфраструктура», 6.1.6.1 «Недропользование», 13.1.6.1 «ИЖС и ЛПХ прочие НП», 13.2.2.1 «Садоводство», 13.3.1 «Огороды»). 
В соответствии с п. 45.3, Метод моделирования на основе УПКС применяется в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуального расчета вследствие недостатка информации о точном месте нахождения (адресе) объекта недвижимости, о других точных его характеристиках, то есть когда, в частности, отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить в статистическую модель, полученную в результате применения метода статистического (регрессионного) моделирования или применения метода типового (эталонного) объекта недвижимости. Таким образом, метод моделирования на основе УПКС применяется для следующих объектов оценки:
· для земельных участков местоположение границ, которых не установлено, а также для многоконтурных земельных участков и для единых землепользований принято допущение, что в связи с невозможностью расчета графических значений ценообразующих факторов, такие земельные участки определяются в подгруппы «Земельные участки с неполными характеристиками». Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости, соответствующих групп (подгрупп) объектов недвижимости «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади (подгруппы 2.2, 3.1.2, 3.2.2, 4.1.1.2 – 4.1.17.2, 4.3.2,  5.1.2, 5.2.2, 6.1.1.2, 6.1.2.2, 6.1.3.2, 6.1.4.2, 6.1.5.2, 6.1.6.2, 7.1.1.2, 7.1.2.2, 7.1.3.2, 7.1.4.2, 7.1.5.2, 7.3.2, 7.4.2, 13.1.1.2, 13.1.2.2, 13.1.3.2, 13.1.4.2, 13.1.5.2, 13.1.6.2, 13.2.2.2, 13.3.2, 13.4.2, 13.5.2 «Земельные участки с неполными характеристиками» (с недостаточными сведениями) соответствующих групп);
· для земельных участков, с неопределенным видом использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в соответствующем сегменте или к сегменту  кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС всех групп (подгрупп) соответствующего сегмента (подгруппы 3.4 «Общественное использование» (03:000), 4.4 «Предпринимательство» (04:000), 5.4 «Отдых (рекреация)» (05:000), 7.5 «Транспорт» (07:000), 13.6 «Садоводство, огородничество, МЖС» (13:000)) или всех представленных кодов расчета вида использования кроме 6.2 «Линейные» (подгруппа 14.1. «Иное использование» (14:000)) по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади;
· для земельных участков, по которым нет достаточной информации о предложениях продажи и аренды, отсутствуют надежные сведения об ожидаемых доходах и расходах от использования объектов недвижимости, либо деятельность на этих объектах не ведется, земельные участки по назначению не используются.  Кадастровая стоимость определяется путем умножения минимальных или средневзвешенных УПКС земельных участков схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости, с применением корректировки на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» или с применением соответствующего мультипликатора, если необходимо, на величину его площади, основной характеристики. Уровень рассмотрения УПКС – по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости (подгруппы 1.2 «Рыбоводство», 1.3 «Оленьи пастбища», 4.2 «Торговые объекты СНТ», 12.2 «Специальное, размещение отходов», 13.2.1.5 «СНТ S_2500 и земли общего пользования»).
Для отдельных кодов расчета видов использования перечисленных в п. 61.2.5 Указаний (01:182; 03:012; 03:093; 06:091; 06:093; 07:041; 07:051) в случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в пункте 61.2.2 (01:087; 01:088; 01:090; 01:091; 01:092; 01:100; 01:101; 01:102; 01:110; 01:111; 01:112; 01:122; 01:132; 01:150; 01:172; 01:180; 01:181; 06:020; 06:021; 06:030; 06:031; 06:040; 06:050; 06:060; 06:090; 06:092; 06:101; 06:110; 06:111; 07:012; 07:013; 07:042; 08:010; 08:012; 10:011) Указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Указаний. Так как оценке подлежат земельные участки всех категорий земель, принято решение произвести сравнение со средневзвешенными значениями УПКС земельных участков, указанных в пункте 61.2.2 Указаний, существующие в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположен объект оценки.
В соответствии с пунктом 61.2.3 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков с определенными кодами расчета видов использования (03:011; 06:074; 06:080; 07:010; 07:015; 07:020; 07:030; 07:050; 10:012; 12:001), отнесенных к 6 сегменту, осуществлялось с использованием значений УПКС земельных участков, граничащих с указанными земельными участками (подгруппа 6.2.1 «Линейные. Земельные участки с полными характеристиками.»). Кадастровая стоимость земельных участков, в случаях, недостаточной информации о точном местоположении или отсутствия граничащих земельных участков, определялась в рамках метода моделирования на основе УПКС (подгруппа 6.2.2 «Линейные. Земельные участки с неполными характеристиками.»).
Определение кадастровой стоимости земельных участков, в границах которых расположены сельскохозяйственные угодья "пашня" отнесенные в подгруппу 1.1 «Сельскохозяйственные угодья», осуществляется методом капитализации земельной ренты, в соответствии с пунктом 57.4 Методических указаний, которая рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на возделывание и уборку сельскохозяйственной продукции. Валовой доход рассчитывается для единицы площади земельного участка как произведение нормативной урожайности сельскохозяйственной культуры на ее рыночную цену.
В соответствии с пунктом 59.3 Методических указаний, при определении УПКС лесных участков, в границах которых расположены защитные, эксплуатационные или резервные леса, в расчет принимается один вид лесопользования - заготовка древесины. Остальные виды лесопользования, предусмотренные статьей 25 Лесного кодекса Российской Федерации, при определении кадастровой стоимости не учитываются. Определение кадастровой стоимости земельных участков, сегмента "Использование лесов", отнесенные в группу 10.1 «Использование лесов», осуществляется с применением доходного подхода методом дисконтирования денежных потоков, в соответствии с п. 59.4 Методических указаний. В группу 10.2 «Хранение и неглубокая переработка лесных ресурсов» вошли земельные участки, на которых размещены временные сооружения, необходимые для хранения и неглубокой переработки лесных ресурсов (сушилки, грибоварни, склады) код РВИ 10:030. Так как нет достаточной информации о предложениях продажи и аренды, отсутствуют надежные сведения об ожидаемых доходах и расходах от использования объектов недвижимости, определение КС осуществляется в соответствии с п. 45.3., умножением средневзвешенного УПКС наиболее сопоставимой  группы 6.1.1 по соответствующей подгруппе по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.
На основании п. 48 Методических указаний, в случае невозможности использования методов массовой оценки, а также индивидуального расчета в отношении объектов недвижимости, применялся метод определения кадастровой стоимости исходя из затрат на межевание земельного участка. В связи с отсутствием предложений продаж и аренды земельных участков с видами использования подобных объектам недвижимости входящих в оценочные группы (подгруппы) 3.3 «Обеспечение вооруженных сил», 5.3 «Обеспечение деятельности по исполнению наказаний», 8.1 «Обеспечение обороны и безопасности», 9.1 «Охраняемые природные территории и благоустройство», 11.1 «Водные объекты», 12.1 «Специальное, ритуальное использование, запас» и отсутствием надежных сведений об ожидаемых доходах и расходах от использования объектов недвижимости, принято решение  для определения кадастровой стоимости для вышеуказанных оценочных групп применить метод расчета затрат на межевание.
Подробное описание подходов и методов, используемых для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, в целом и в разрезе по оценочным группам представлено в разделе 2.5.1 Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости.
 Выбор и обоснование модели оценки подробно представлены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.4. Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры.
При определении кадастровой стоимости объектов оценки использованы все подходы: затратный, сравнительный, доходный. 
Структура группировки объектов оценки и применения к различным группам подходов и методов расчета приведена ниже в таблице. Классификация по подгруппам проводится в случае значительного различия рыночных данных по территориальному признаку или степени активности рынка, а также в случае отсутствия характеристик объектов оценки, что не позволяет определить их местоположение.
390

Таблица 61

	Сегмент
	Группа по коду РВИ
	Тип земельных участков
	Подход и метод расчета (при указании) согласно МУ
	Наименование оценочной группы
	Наименование оценочной подгруппы
	Количество объектов в подгруппе
	Применяемый подход и метод расчета
	Описание оценочной группы и обоснование примененной модели

	1
	01:000
	Земельные участки сельскохозяйственных угодий
	Доходный подход. Метод капитализации земельной ренты
	1.1 Сельскохозяйственные угодья
	-
	14652
	Доходный подход. Метод капитализации земельной ренты
	В оценочную группу 1.1 включены земельные участки кодов ВРИ 01:000, 01:000, 01:010, 01:020, 01:030, 01:032, 01:040, 01:070, 01:080, 01:081,  01:084, 01:085, 01:120, 01:140, 01:160, 01:170, 02:022 в границах которых расположены сельскохозяйственные угодья "пашня". Определение КС осуществляется методом капитализации земельной ренты, в соответствии с пунктом 57.4 Методических указаний, которая рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на возделывание и уборку сельскохозяйственной продукции. Валовой доход рассчитывается для единицы площади земельного участка как произведение нормативной урожайности сельскохозяйственной культуры на ее рыночную цену.
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	01:130
	Земельные участки, занятые водными объектами или их частями
	Доходный подход. Метод капитализации земельной ренты
	1.2 Рыбоводство
	-
	6
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС 
	В оценочную группу 1.2. включены земельные участки  кода ВРИ 01:130. Так как нет достаточной информации о предложениях продажи и аренды, отсутствуют надежные сведения об ожидаемых доходах и расходах от использования объектов недвижимости, либо деятельность на этих объектах не ведется, земельные участки по назначению не используются, определение КС осуществляется в соответствии с п. 45.3., умножением средневзвешенного УПКС наиболее сопоставимой группы 1.1 на площадь ЗУ.

	
	01:082
	Земельные участки, занятые оленьими пастбищами
	Доходный подход. Методом капитализации расчетного рентного дохода
	1.3 Оленьи пастбища
	-
	14
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 1.3. включены земельные участки  кода ВРИ 01:082, , по которым нет достаточной информации о предложениях продажи и аренды, отсутствуют надежные сведения об ожидаемых доходах и расходах от использования объектов недвижимости. Определение КС осуществляется в соответствии с п. 45.3., умножением УПКС по наиболее сопоставимой группе на площадь ЗУ. УПКС объектов группы 1.3 «Оленьи пастбища» установлен в размере минимального УПКС земель по почвенным разностям группы 1.1 «Сельскохозяйственные угодья» в размере 0,04 руб./кв.м.

	2
	02:000
	Земельные участки, используемые под среднеэтажную и многоэтажную застройку
	Сравнительный подход. Группировка, УПКС по эталону (проведение для подгруппы статистического анализа связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью типовых (эталонных) земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели) для подгруппы ИЛИ индивидуальный расчет)
	2 Среднеэтажная и многоэтажная жилая застройка
	2.1 Среднеэтажная и многоэтажная жилая застройка
	2965
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 2.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками»  кодов ВРИ 02:000, 02:051, 02:061. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.
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	2.2 Среднеэтажная и многоэтажная жилая застройка (с недостаточными сведениями)
	102
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 2.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками»  кодов ВРИ 02:000, 02:051, 02:061. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 2.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	3
	01:143
	Земельные участки под социальными объектами
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	3.1 Социальные объекты
	3.1.1 Социальные обьекты
	3862
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 3.1.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 01:143, 03:013, 03:020, 03:021, 03:022, 03:023, 03:030, 03:031, 03:032, 03:033, 03:034, 03:035, 03:040, 03:041, 03:042, 03:050, 03:051, 03:052, 03:060, 03:061, 03:062, 03:070, 03:071, 03:072, 03:073, 03:080, 03:081, 03:082, 03:091, 03:092, 03:101, 03:103. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.
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	3.1.2 Социальные обьекты (с недостаточными сведениями)
	514
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС 
	В оценочную группу 3.1.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ  03:013, 03:020, 03:021, 03:022, 03:023, 03:030, 03:031, 03:032, 03:033, 03:040, 03:041, 03:042, 03:050, 03:051, 03:052, 03:060, 03:061, 03:062, 03:070, 03:071, 03:072, 03:073, 03:080, 03:081, 03:091, 03:092, 03:101. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 3.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.
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	05:010
	Земельные участки под спортивными объектами
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	3.2 Спорт
	3.2.1 Спорт
	408
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 3.2.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 05:010, 05:011, 05:012, 05:020, 05:051 В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.
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	3.2.2 Спорт (с недостаточными сведениями)
	48
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 3.2.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 05:011, 05:012, 05:020. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 3.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.
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	08:022
	Земельные участки, обеспечение вооруженных сил
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	3.3 Обеспечение вооруженных сил
	-
	455
	Затратный подход. Метод затрат на межевание. 
	В оценочную группу 3.3 включены земельные участки кодов ВРИ 08:022, 08:030, 08:041. На основании п. 48 Методических указаний, в случае невозможности использования методов массовой оценки, а также индивидуального расчета в отношении объектов недвижимости, допускается применение иных методов определения стоимости применение которых должно быть обосновано. Опираясь на требования п. 3, и п. 46 Методических указаний, а также руководствуясь принципами земельного законодательства, информацией о виде разрешенного использования объектов, подлежащих ГКО, анализе информации о рынке объекта недвижимости, кадастровая стоимость земельных участков ограниченных в обороте определена моделированием стоимости на основе информации о затратах на межевание.
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	09:030
	Земельные участки под историко-культурную деятельность
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	3.4 Историко-культурная деятельность
	-
	73
	Затратный подход. Метод затрат на межевание. 
	В оценочную группу 3.4 включены земельные участки кодов ВРИ , 09:030. На основании п. 48 Методических указаний, в случае невозможности использования методов массовой оценки, а также индивидуального расчета в отношении объектов недвижимости, допускается применение иных методов определения стоимости применение которых должно быть обосновано. Опираясь на требования п. 3, и п. 46 Методических указаний, а также руководствуясь принципами земельного законодательства, информацией о виде разрешенного использования объектов, подлежащих ГКО, анализе информации о рынке объекта недвижимости, кадастровая стоимость земельных участков ограниченных в обороте определена моделированием стоимости на основе информации о затратах на межевание.

	
	03:000
	Земельные участки под общественную деятельность
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	3.5 Общественое использование
	-
	187
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 3.5 включены земельные участки кода ВРИ 03:000. Для земельных участков, с неопределенным видом использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в соответствующем сегменте кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС всех групп (подгрупп) соответствующего сегмента  по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади

	4
	03:063
	Земельные участки под торгово-офисными объектами
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	4.1 Комерческие объекты
	4.1.1.1 Коммерческие объекты МО ГО Сыктывкар
	656
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.1.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО ГО Сыктывкар. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.1.2 Коммерческие объекты МО ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями)
	6
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.1.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО ГО Сыктывкар. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.2.1 Коммерческие объекты МО ГО Усинск
	202
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.2.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО ГО Усинск. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.2.2 Коммерческие объекты МО ГО Усинск (с недостаточными сведениями)
	21
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.2.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО ГО Усинск. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.2.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.
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	4.1.3.1 Коммерческие объекты МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута
	317
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.3.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.3.2 Коммерческие объекты МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута (с недостаточными сведениями)
	89
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.3.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.3.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.4.1 Коммерческие объекты МО ГО Печора
	341
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.4.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО ГО Печора. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	04:010
	
	
	
	4.1.4.2 Коммерческие объекты МО ГО Печора (с недостаточными сведениями)
	91
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.4.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО ГО Печора. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.4.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.5.1 Коммерческие объекты МО ГО Ухта
	366
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.5.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО ГО Ухта. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.5.2 Коммерческие объекты МО ГО Ухта (с недостаточными сведениями)
	83
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.5.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО ГО Ухта. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.5.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:020
	
	
	
	4.1.6.1 Коммерческие объекты МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта
	435
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.6.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.6.2 Коммерческие объекты МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта (с недостаточными сведениями)
	141
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.6.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.6.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.7.1 Коммерческие объекты МО МР Сыктывдинский
	132
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.7.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Сыктывдинский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	04:030
	
	
	
	4.1.7.2 Коммерческие объекты МО МР Сыктывдинский (с недостаточными сведениями)
	19
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.7.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Сыктывдинский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.7.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.8.1 Коммерческие объекты МО МР Корткеросский
	193
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.8.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Корткеросский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.8.2 Коммерческие объекты МО МР Корткеросский (с недостаточными сведениями)
	23
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.8.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Корткеросский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.8.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:040
	
	
	
	4.1.9.1 Коммерческие объекты МО МР Ижемский
	221
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.9.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Ижемский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.9.2 Коммерческие объекты МО МР Ижемский (с недостаточными сведениями)
	25
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.9.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Ижемский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.9.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.10.1 Коммерческие объекты МО МР Усть-Вымский
	234
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.10.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Усть-Вымский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	04:050
	
	
	
	4.1.10.2 Коммерческие объекты МО МР Усть-Вымский (с недостаточными сведениями)
	56
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.10.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Усть-Вымский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.10.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.11.1 Коммерческие объекты МО МР Прилузский
	256
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.11.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Прилузский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.11.2 Коммерческие объекты МО МР Прилузский (с недостаточными сведениями)
	98
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.11.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Прилузский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.11.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:060
	
	
	
	4.1.12.1 Коммерческие объекты МО МР Усть-Куломский
	281
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.12.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Усть-Куломский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.12.2 Коммерческие объекты МО МР Усть-Куломский (с недостаточными сведениями)
	44
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.12.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Усть-Куломский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.12.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.13.1 Коммерческие объекты МО МР Сысольский
	101
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.13.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Сысольский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	04:080
	
	
	
	4.1.13.2 Коммерческие объекты МО МР Сысольский (с недостаточными сведениями)
	20
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.13.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Сысольский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.13.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.14.1 Коммерческие объекты МО МР Усть-Цилемский
	112
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.14.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Усть-Цилемский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.14.2 Коммерческие объекты МО МР Усть-Цилемский (с недостаточными сведениями)
	38
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.14.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Усть-Цилемский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.14.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:082
	
	
	
	4.1.15.1 Коммерческие объекты МО МР Удорский
	98
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.15.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Удорский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.15.2 Коммерческие объекты МО МР Удорский (с недостаточными сведениями)
	68
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.15.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Удорский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.15.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.16.1 Коммерческие объекты МО МР Койгородский
	106
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.16.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Койгородский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	04:100
	
	
	
	4.1.16.2 Коммерческие объекты МО МР Койгородский (с недостаточными сведениями)
	32
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.16.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Койгородский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.16.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	4.1.17.1 Коммерческие объекты МО МР Троицко-Печорский
	82
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.1.17.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 03:064, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Троицко-Печорский. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.1.17.2 Коммерческие объекты МО МР Троицко-Печорский (с недостаточными сведениями)
	38
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.1.17.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 03:063, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:082, 04:100, расположенные в МО МР Троицко-Печорский. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.1.17.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:040
	Земельные участки под торговыми объектами в СНТ
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	4.2 Торговые обьекты СНТ
	-
	3
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.2 включены земельные участки кода ВРИ 04:040.Так как нет достаточной информации о предложениях продажи и аренды, отсутствуют надежные сведения об ожидаемых доходах и расходах от использования объектов недвижимости, либо деятельность на этих объектах не ведется, земельные участки по назначению не используются, определение КС осуществляется в соответствии с п. 45.3., умножением УПКС группы 13.2 соответствующего СНТ, в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ, с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт».

	
	01:183
	Земельные участки под обеспечение с/х производства
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	4.3 Обеспечение с/х производства
	4.3.1 Обеспечение с/х производства
	6
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 4.3.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» группы  01:183. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	4.3.2 Обеспечение с/х производства  (с недостаточными сведениями)
	1
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.3.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» группы  01:183. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 4.3.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:000
	Земельные участки, предназначенные для коммерческого использования
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	4.4 Предпринимательство
	-
	74
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 4.4 включены земельные участки кода ВРИ 04:000. Для земельных участков, с неопределенным видом использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в соответствующем сегменте кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС всех групп (подгрупп) соответствующего сегмента  по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади

	5
	02:040
	Земельные участки под рекреационное использование
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	5.1 Туризм
	5.1.1 Туризм
	128
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 5.1.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:040, 05:022, 05:030,  09:021, 09:023. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	05:022
	
	
	
	
	
	
	

	
	05:030
	
	
	
	
	
	
	

	
	09:021
	
	
	
	5.1.2 Туризм (с недостаточными сведениями)
	25
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 5.1.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 05:022, 05:030,  09:021, 09:023. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 5.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	09:023
	
	
	
	
	
	
	

	
	04:070
	Земельные участки под гостиницы
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	5.2 Гостиницы
	5.2.1 Гостиницы
	95
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 5.2.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» группы 04:70. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	5.2.2 Гостиницы (с недостаточными сведениями)
	6
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 5.2.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» группы 04:70. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 5.2.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	08:040
	Земельные участки для  обеспечения деятельности по исполнению наказаний
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	5.3 Обеспечение деятельности по исполнению наказаний
	-
	35
	Затратный подход. Метод затрат на межевание. 
	В оценочную группу 5.3 включены земельные участки группы 08:040. На основании п. 48 Методических указаний, в случае невозможности использования методов массовой оценки, а также индивидуального расчета в отношении объектов недвижимости, допускается применение иных методов определения стоимости применение которых должно быть обосновано. Опираясь на требования п. 3, и п. 46 Методических указаний, а также руководствуясь принципами земельного законодательства, информацией о виде разрешенного использования объектов, подлежащих ГКО, анализе информации о рынке объекта недвижимости, кадастровая стоимость земельных участков ограниченных в обороте определена моделированием стоимости на основе информации о затратах на межевание.

	
	05:000
	Земельные участки, предназначенные для отдыха и оздоровления населения
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	5.4 Отдых (рекреация)
	-
	16
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 5.4 включены земельные участки кода ВРИ 05:000. Для земельных участков, с неопределенным видом использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в соответствующем сегменте кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС всех групп (подгрупп) соответствующего сегмента  по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади

	 
	06:000
	Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов
	Группировка, статистический анализ связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели), метод сравнения продаж.
	6.1.1 Производственно-складские объекты
	6.1.1.1 Производственно-складские объекты
	5124
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 6.1.1.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 06:000, 06:021, 06:030, 06:040, 06:050, 06:060, 06:090, 06:091, 06:092, 06:093, 06:101, 06:110, 06:111, 10:011. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости. Типовой (эталонный) объект рассчитан индивидуально методом сравнения продаж.
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	6.1.1.2 Производственно-складские объекты (с недостаточными сведениями)
	996
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 6.1.1.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 06:000, 06:030, 06:040, 06:050, 06:060, 06:090, 06:091, 06:092, 06:093, 06:101, 06:110, 06:111, 10:011. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 6.1.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	06:093
	
	
	
	
	
	
	

	
	06:101
	
	
	
	
	
	
	

	
	06:110
	
	
	
	
	
	
	

	
	06:111
	
	
	
	
	
	
	

	
	10:011
	
	
	
	
	
	
	

	4
	04:096
	Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса
	Группировка, расчет УПКС эталона индивидуальным расчетом, корректировка УПКС на различия в характеристиках объектов
	6.1.2 Придорожный сервис
	6.1.2.1 Придорожный сервис
	627
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 6.1.2.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 04:095, 04:096, 04:097, 04:098, 04:099. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости. Типовой (эталонный) объект рассчитан индивидуально методом сравнения продаж.

	5
	04:097
	
	
	
	
	
	
	

	6
	04:095
	
	
	
	6.1.2.2 Придорожный сервиса (с недостаточными сведениями)
	71
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 6.1.2.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 04:095, 04:096, 04:099.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 6.1.2.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.
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	6
	01:087
	Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства
	Группировка, статистический анализ связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели), метод сравнения продаж.
	6.1.3 Сельскохозяйственное производство
	6.1.3.1 Сельскохозяйственное производство
	601
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 6.1.3.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 01:087, 01:088, 01:091, 01:101, 01:111, 01:112, 01:132, 01:150, 01:172, 01:180, 01:181. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости. Типовой (эталонный) объект рассчитан индивидуально методом сравнения продаж.
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	6.1.3.2 Сельскохозяйственное производство (с недостаточными сведениями)
	121
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 6.1.3.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 01:087, 01:088, 01:091, 01:101, 01:111, 01:112, 01:132, 01:150, 01:172, 01:180, 01:181.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 6.1.3.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.
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	05:040
	Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта
	Доходный, сравнительный или затратный подход. Индивидуальный расчет. В случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в подпункте п. 61.2.5 Указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2  Указаний
	6.1.4 Железнодорожный, речной, и воздушный транспорт
	6.1.4.1 Железнодорожный, речной, и воздушный транспорт
	373
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта. В случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в подпункте п. 61.2.5 Указаний, находящихся в пределах территории того же КК, НП, МО, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2  Указаний (для 07:041)
	В оценочную группу 6.1.4.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 05:040, 07:011, 07:012, 07:013, 07:031, 07:032, 07:040, 07:041, 07:042. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам. Согласно п. 61.2.5 Указаний, в случае превышения УПКС земельных участков кода расчета видов использования 07:041 над средними УПКС земельных участков, указанных в пункте 61.2.2 Указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Указаний

	
	07:011
	
	
	
	
	
	
	

	
	07:012
	
	
	
	
	
	
	

	
	07:013
	
	
	
	
	
	
	

	
	07:031
	
	
	
	6.1.4.2 Железнодорожный, речной, и воздушный транспорт (с недостаточными сведениями)
	91
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС. В случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в подпункте п. 61.2.5 Указаний, находящихся в пределах территории того же КК, НП, МО, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2  Указаний (для 07:041)
	В оценочную группу 6.1.4.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 05:040, 07:011, 07:012, 07:013, 07:031, 07:040, 07:041, 07:042.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 6.1.4.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.
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	01:182
	Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры
	Доходный, сравнительный или затратный подход. Индивидуальный расчет. В случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в подпункте п. 61.2.5 Указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2  Указаний
	6.1.5 Инженерно-техническая инфраструктура
	6.1.5.1 Инженерно-техническая инфраструктура
	6341
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта. В случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в подпункте п. 61.2.5 Указаний, находящихся в пределах территории того же КК,НП МО, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2  Указаний (для 01:182, 03:012, 03:093, 07:051)
	В оценочную группу 6.1.5.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 01:182, 03:012, 03:093, 06:070, 06:071, 06:072, 07:051, 11:030. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам. Согласно п. 61.2.5 Указаний, в случае превышения УПКС земельных участков кодов расчета видов использования 01:182, 03:012, 03:093, 07:051, 11:030 над средними УПКС земельных участков, указанных в пункте 61.2.2 Указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Указаний

	
	03:012
	
	
	
	
	
	
	

	
	03:093
	
	
	
	
	
	
	

	
	06:070
	
	
	
	
	
	
	

	
	06:071
	
	
	
	6.1.5.2 Инженерно-техническая инфраструктура (с недостаточными сведениями)
	1401
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС. В случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в подпункте п. 61.2.5 Указаний, находящихся в пределах территории того же КК,НП МО, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2  Указаний (для 01:182, 03:012, 03:093, 07:051)
	В оценочную группу 6.1.5.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 01:182, 03:012, 03:093, 06:070, 06:071, 06:072, 07:051, 11:030.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 6.1.5.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	06:072
	
	
	
	
	
	
	

	
	07:051
	
	
	
	
	
	
	

	
	11:030
	
	
	
	
	
	
	

	
	06:010
	Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности
	Доходный, сравнительный или затратный подход. Индивидуальный расчет без учета оборото способности
	6.1.6 Недропользование
	6.1.6.1 Недропользование
	3710
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 6.1.6.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 06:010, 06:011, 06:012, 06:013, 06:014, 06:020. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	06:011
	
	
	
	
	
	
	

	
	06:012
	
	
	
	
	
	
	

	
	06:013
	
	
	
	6.1.6.2 Недропользование (с недостаточными сведениями)
	1753
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС. 
	В оценочную группу 6.1.6.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 06:010, 06:011, 06:012, 06:013, 06:014, 06:020.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 6.1.6.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	06:014
	
	
	
	
	
	
	

	
	06:020
	
	
	
	
	
	
	

	
	03:011
	Земельные участки под линейными объектами
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС. Расчет УПКС как средневзвешенное значение УПКС граничащих земельных участков
	6.2 Линейные
	6.2.1 Линейные
	12868
	Сравнительный подход. Расчет УПКС как средневзвешенное значение УПКС граничащих земельных участков. Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 6.2.1 включены "Земельные участки с полными характеристиками" кодов ВРИ 03:011, 06:080, 07:010, 07:020, 07:030, 07:050, 10:012, 12:001. В соответствии с пунктом 61.2.3 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков, осуществлялось с использованием значений УПКС земельных участков, граничащих с указанными земельными участками.

	
	06:080
	
	
	
	
	
	
	

	
	07:010
	
	
	
	
	
	
	

	
	07:020
	
	
	
	6.2.2 Линейные (с недостаточными сведениями)
	4942
	Сравнительный подход. Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 6.2.2 включены "Земельные участки с неполными характеристиками" кодов ВРИ 03:011, 06:080, 07:010, 07:020, 07:030, 07:050, 10:012, 12:001. В соответствии с п.45.3, при расчете КС применяется метод моделирования на основе УПКС, вследствие недостатка информации о точном местоположении объекта недвижимости, о других точных его характеристиках. Кадастровая стоимость земель населенных пунктов определялась путем умножения средневзвешенного значения УПКС всех групп, кроме 6.2 по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ. Для остальных категорий кадастровая стоимость определялась путем умножения, средневзвешенного УПКС земель лесного фонда муниципального образования (в случае отсутствия в муниципальном образовании - в субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ. За исключением МО ГО Воркута, для МО ГО Воркута применялось средневзвешенное значение УПКС земель сельскохозяйственного назначения и лесного фонда.
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	10:012
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	7
	02:071
	Земельные участки под хранение личного автотранспорта
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	7.1 Хранение личного автотранспорта
	7.1.1.1 Хранение личного автотранспорта МО ГО Сыктывкар
	877
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 7.1.1.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:071, 04:091, 04:092, 04:093, 04:094 в границах ГО Сыктывкар. Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования.

	
	
	
	
	
	7.1.1.2 Хранение личного автотранспорта МО ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями)
	23
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 7.1.1.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 02:071, 04:091, 04:092 в границах ГО Сыктывкар. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 7.1.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:091
	
	
	
	7.1.2.1 Хранение личного автотранспорта МО ГО Ухта
	2747
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 7.1.2.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:071, 04:091, 04:092 в границах ГО Ухта. Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования.

	
	
	
	
	
	7.1.2.2 Хранение личного автотранспорта МО ГО Ухта (с недостаточными сведениями)
	2852
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 7.1.2.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 02:071, 04:091, 04:092, 04:094 в границах ГО Ухта. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 7.1.2.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:092
	
	
	
	7.1.3.1 Хранение личного автотранспорта города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута)
	5369
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 7.1.3.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:071, 04:091, 04:092, 04:093, 04:094 в границах городов Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута. Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования.

	
	
	
	
	
	7.1.3.2 Хранение личного автотранспорта города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута) (с недостаточными сведениями)
	7529
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 7.1.3.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками»  кодов ВРИ 02:071, 04:091, 04:092 в границах городов Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 7.1.3.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:093
	
	
	
	7.1.4.1 Хранение личного автотранспорта города (Микунь, Емва, Вуктыл)
	2046
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 7.1.4.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:071, 04:091, 04:092 в границах городов Микунь, Емва, Вуктыл. Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования.

	
	
	
	
	
	7.1.4.2 Хранение личного автотранспорта города (Микунь, Емва, Вуктыл) (с недостаточными сведениями)
	1797
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 7.1.4.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками»  кодов ВРИ 02:071, 04:091, 04:092 в границах городов Микунь, Емва, Вуктыл. В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 7.1.4.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:094
	
	
	
	7.1.5.1 Хранение личного автотранспорта ГНП и СНП
	2383
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 7.1.5.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:071, 04:091, 04:092 прочие ГНП и СНП. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости. Типовой (эталонный) объект рассчитан индивидуально методом сравнения продаж.

	
	
	
	
	
	7.1.5.2 Хранение личного автотранспорта ГНП и СНП (с недостаточными сведениями)
	2541
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 7.1.5.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 02:071, 04:091, 04:092 прочие ГНП и СНП.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 7.1.5.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	04:021
	Земельные участки под стоянками при коммерческих объектах
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	7.2 Стоянки при коммерческих объектах 
	7.2.1 Стоянки при коммерческих объектах 
	23
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 7.2.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 04:021, 04:031. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	04:031
	
	
	
	
	
	
	

	
	04:090
	Земельные участки под стоянками для обслуживания автотранспорта в целом 
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	7.3 Обслуживание автотранспорта в целом 
	7.3.1 Обслуживание автотранспорта в целом 
	720
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 7.3.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кода ВРИ 04:090. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	7.3.2 Обслуживание автотранспорта в целом (с недостаточными сведениями)
	160
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 7.3.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кода ВРИ 04:090.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 7.3.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	3
	07:021
	Земельные участки под стоянками для обслуживания автотранспорта в целом 
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	7.4 Общественный транспорт 
	7.4.1 Общественный транспорт 
	60
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 7.4.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками»  кодов ВРИ 07:021,07:022, 07:023, 07:024. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	07:022
	
	
	
	
	
	
	

	7
	07:023
	
	
	
	7.4.2 Общественный транспорт (с недостаточными сведениями)
	18
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 7.4.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками»  кодов ВРИ 07:021,07:022, 07:023, 07:024.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 7.4.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	07:024
	
	
	
	
	
	
	

	7
	07:000
	Земельные участки для обслуживания автотранспорта
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	7.5 Транспорт
	-
	163
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 7.5 включены земельные участки  кода ВРИ 07:000. Для земельных участков, с неопределенным видом использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в соответствующем сегменте кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС всех групп (подгрупп) соответствующего сегмента  по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади

	6
	08:010
	Земельные участки для обеспечения  воооруженных сил, обороны и безопасности
	Группировка, статистический анализ связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели), метод сравнения продаж.
	8.1 Обеспечение обороны и безопасности
	-
	18
	Затратный подход. Метод затрат на межевание. 
	В оценочную группу 8.1 включены земельные участки кодов ВРИ 08:000, 08:010, 08:012, 08:020, 08:031. На основании п. 48 Методических указаний, в случае невозможности использования методов массовой оценки, а также индивидуального расчета в отношении объектов недвижимости, допускается применение иных методов определения стоимости применение которых должно быть обосновано. Опираясь на требования п. 3, и п. 46 Методических указаний, а также руководствуясь принципами земельного законодательства, информацией о виде разрешенного использования объектов, подлежащих ГКО, анализе информации о рынке объекта недвижимости, кадастровая стоимость земельных участков ограниченных в обороте определена моделированием стоимости на основе информации о затратах на межевание.

	
	08:012
	
	
	
	
	
	
	

	
	08:031
	
	
	
	
	
	
	

	8
	08:000
	
	
	
	
	
	
	

	
	08:020
	
	
	
	
	
	
	

	9
	02:016
	Земельные участки, охраняемых природных территорий и благоустройства
	Сравнительный подход. Доходный подход. Определение кадастровой стоимости земельных участков осуществляется при проведении анализа возможности получения дохода.
	9.1 Охраняемые природные территории и благоустройство
	-
	1463
	Затратный подход. Метод затрат на межевание. 
	В оценочную группу 9.1 включены земельные участки  кодов ВРИ 02:016, 02:052, 05:031, 09:000, 09:010, 09:020, 09:022, 12:002, 12:003. На основании п. 48 Методических указаний, в случае невозможности использования методов массовой оценки, а также индивидуального расчета в отношении объектов недвижимости, допускается применение иных методов определения стоимости применение которых должно быть обосновано. Опираясь на требования п. 3, и п. 46 Методических указаний, а также руководствуясь принципами земельного законодательства, информацией о виде разрешенного использования объектов, подлежащих ГКО, анализе информации о рынке объекта недвижимости, кадастровая стоимость земельных участков ограниченных в обороте определена моделированием стоимости на основе информации о затратах на межевание.

	
	02:052
	
	
	
	
	
	
	

	
	05:031
	
	
	
	
	
	
	

	
	09:000
	
	
	
	
	
	
	

	
	09:010
	
	
	
	
	
	
	

	
	09:020
	
	
	
	
	
	
	

	
	09:022
	
	
	
	
	
	
	

	
	12:002
	
	
	
	
	
	
	

	
	12:003
	
	
	
	
	
	
	

	10
	10:010
	Земельные участки, использование лесов
	Доходный подход. Метод дисконтирования денежных потоков.
	10.1 Использование лесов
	-
	1506
	Доходный подход. Метод дисконтирования денежных потоков.
	В оценочную группу 10.1 включены земельные участки  кодов ВРИ 10:010, 10:020, 10:030. Определение кадастровой стоимости земельных участков, осуществляется с применением доходного подхода методом дисконтирования денежных потоков, в соответствии с п. 59.4 Методических указаний. Рассчитывается как разность между потенциальным доходом и предполагаемыми затратами на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки.

	
	10:020
	
	
	
	
	
	
	

	
	10:030
	
	
	10.2  Хранение и неглубокая переработка лесных ресурсов
	-
	32
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 10.2 включены земельные участки  кода ВРИ 10:030. В данную группу вошли земельные участки на которых размещены временные сооружения, необходимые для хранения и неглубокой переработки лесных ресурсов (сушилки, грибоварни, склады). Так как нет достаточной информации о предложениях продажи и аренды, отсутствуют надежные сведения об ожидаемых доходах и расходах от использования объектов недвижимости, определение КС осуществляется в соответствии с п. 45.3., умножением средневзвешенного УПКС наиболее сопоставимой  подгруппы 6.1.1.1 по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	11
	11:010
	Земельные участки, примыкающие к водным объектам
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	11.1 Водные объекты
	-
	44
	Затратный подход. Метод затрат на межевание. 
	В оценочную группу 11.1 включены земельные участки  кодов ВРИ 11:010, 11:020. На основании п. 48 Методических указаний, в случае невозможности использования методов массовой оценки, а также индивидуального расчета в отношении объектов недвижимости, допускается применение иных методов определения стоимости применение которых должно быть обосновано. Опираясь на требования п. 3, и п. 46 Методических указаний, а также руководствуясь принципами земельного законодательства, информацией о виде разрешенного использования объектов, подлежащих ГКО, анализе информации о рынке объекта недвижимости, кадастровая стоимость земельных участков ограниченных в обороте определена моделированием стоимости на основе информации о затратах на межевание.

	
	11:020
	
	
	
	
	
	
	

	12
	12:010
	Земельные участки под специальное, ритуальное использование, запас
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	12.1 Специальное, ритуальное использование, запас
	-
	894
	Затратный подход. Метод затрат на межевание. 
	В оценочную группу 12.1 включены земельные участки  кодов ВРИ 12:010, , 12:030. На основании п. 48 Методических указаний, в случае невозможности использования методов массовой оценки, а также индивидуального расчета в отношении объектов недвижимости, допускается применение иных методов определения стоимости применение которых должно быть обосновано. Опираясь на требования п. 3, и п. 46 Методических указаний, а также руководствуясь принципами земельного законодательства, информацией о виде разрешенного использования объектов, подлежащих ГКО, анализе информации о рынке объекта недвижимости, кадастровая стоимость земельных участков ограниченных в обороте определена моделированием стоимости на основе информации о затратах на межевание.

	
	12:030
	
	
	
	
	
	
	

	
	12:020
	Земельные участки под размещение отходов 
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости
	12.2 Специальное, размещение отходов
	-
	217
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 12.2 включены земельные участки  кодов ВРИ 12:020, 12:021. Так как нет достаточной информации о предложениях продажи и аренды, отсутствуют надежные сведения об ожидаемых доходах и расходах от использования объектов недвижимости, определение КС осуществляется в соответствии с п. 45.3., умножением средневзвешенного значения УПКС по муниципальному образованию групп 6.1.1., 6.1.3., 6.1.6  по муниципальному образованию без учета земель населенных пунктов, на площадь ЗУ.

	
	12:021
	
	
	
	
	
	
	

	13
	02:010
	Земельные участки для индивидуального жилищного строительства
	Сравнительный подход. Группировка, УПКС по эталону (проведение для подгруппы статистического анализа связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью типовых (эталонных) земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели) для подгруппы ИЛИ индивидуальный расчет)
	13.1 ИЖС и ЛПХ
	13.1.1.1 ИЖС и ЛПХ. г. Сыктывкар
	5610
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 13.1.1.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:010, 02:011, 02:020, 02:021 в границах города Сыктывкар. Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования.

	
	
	
	
	
	13.1.1.2 ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар (с недостаточными сведениями)
	83
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 13.1.1.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 02:011, 02:020, 02:021 в границах города Сыктывкар.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 13.1.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	13.1.2.1 ИЖС и ЛПХ. ГО Сыктывкар
	3597
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 13.1.2.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:011, 02:020, 02:021 в границах ГО Сыктывкар (кроме г.Сыктывкар). Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования.

	
	02:011
	
	
	
	13.1.2.2 ИЖС и ЛПХ. ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями)
	45
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 13.1.2.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ  02:011, 02:020, 02:021 в границах ГО Сыктывкар (кроме г.Сыктывкар).  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 13.1.2.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	13.1.3.1 ИЖС и ЛПХ. Города
	4424
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 13.1.3.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:011, 02:020, 02:021 в границах городов (кроме г.Сыктывкар).Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования.

	
	
	
	
	
	13.1.3.2 ИЖС и ЛПХ. Города (с недостаточными сведениями)
	264
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 13.1.3.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 02:011, 02:020, 02:021 в границах городов (кроме г.Сыктывкар).  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 13.1.3.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	02:020
	
	
	
	13.1.4.1 ИЖС и ЛПХ. Административные центры
	18061
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 13.1.4.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:011, 02:020, 02:021 в границах административных центров (кроме г.Сыктывкар). Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования.

	
	
	
	
	
	13.1.4.2 ИЖС и ЛПХ. Административные центры (с недостаточными сведениями)
	3368
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 13.1.4.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 02:011, 02:020, 02:021 в границах административных центров (кроме г.Сыктывкар).  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 13.1.4.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	13.1.5.1 ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский
	15135
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 13.1.5.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ  02:011, 02:020, 02:021 в границах СНП Сыктывдинского и Корткеросского муниципальных районов. Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования.

	
	02:021
	
	
	
	13.1.5.2 ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский (с недостаточными сведениями)
	4520
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 13.1.5.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ  02:011, 02:020, 02:021 в границах СНП Сыктывдинского и Корткеросского муниципальных районов.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 13.1.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	
	
	
	
	13.1.6.1 ИЖС и ЛПХ. Прочие нп
	38680
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 13.1.6.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кодов ВРИ 02:011, 02:020, 02:021 в прочих НП. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости. Типовой (эталонный объект рассчитывается по Статистической модели группы 13.1.1.1.  с корректировкой на вид разрешенного использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам..

	
	
	
	
	
	13.1.6.2 ИЖС и ЛПХ. Прочие нп (с недостаточными сведениями)
	25473
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС.
	В оценочную группу 13.1.6.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кодов ВРИ 02:011, 02:020, 02:021 в прочих НП.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 13.1.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	13:021
	Земельные участки СНТ
	 Сравнительный подход. Группировка, УПКС по эталону (проведение для подгруппы статистического анализа связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью типовых (эталонных) земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели) для подгруппы ИЛИ индивидуальный расчет)
	13.2.1 СНТ
	13.2.1.1 СНТ г. Сыктывкар
	21195
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 13.2.1.1 включены земельные участки кода ВРИ 13:021 в СНТ ГО Сыктывкар. Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования. УПКС земельных участков на территории СНТ определяется на уровне СНТ.

	
	
	
	
	
	13.2.1.2 СНТ ГО Ухта, ГО Усинск
	19234
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 13.2.1.2 включены земельные участки кода ВРИ 13:021 в СНТ ГО Ухта и ГО Усинск. Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования. УПКС земельных участков на территории СНТ определяется на уровне СНТ.

	
	
	
	
	
	13.2.1.3 СНТ МР Сыктывдинский, МР Корткеросский
	17232
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 13.2.1.3 включены земельные участки кода ВРИ 13:021 в СНТ Сыктывдинского и Корткеросского муниципальных районов.. Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования. УПКС земельных участков на территории СНТ определяется на уровне СНТ.

	
	
	
	
	
	13.2.1.4 СНТ все остальные
	14549
	Сравнительный подход. Метод статистического (регрессионного) моделирования
	В оценочную группу 13.2.1.4 включены земельные участки кода ВРИ 13:021 в СНТ все остальные МО. Для определения кадастровой стоимости объекта оценки установлено наличие достаточного количества рыночной информации для определения кадастровой стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования. УПКС земельных участков на территории СНТ определяется на уровне СНТ.

	
	
	
	
	
	13.2.1.5 СНТ S_2500 и земли общего пользования
	605
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 13.2.1.5 включены земельные участки кода ВРИ 13:021 во всех СНТ, если их площадь превышает 2500 кв.м.(25 сот), а так же которые относятся к землям общего пользования. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного УПКС  группы 1.1 соответствующего муниципального образования на мультипликатор (отношение минимального УПКС из всех подгрупп группы 13.2.1 к соответствующему средневзвешенному УПКС группы 1.1 этого же МО) и на величину его площади, основной характеристики. Уровень рассмотрения УПКС группы 1.1 – по муниципальному образованию, в котором расположен объект недвижимости

	
	13:021
	Земельные участки для садоводства
	 Сравнительный подход. Группировка, УПКС по эталону (проведение для подгруппы статистического анализа связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью типовых (эталонных) земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели) для подгруппы ИЛИ индивидуальный расчет)
	13.2.2 Садоводство
	13.2.2.1 Садоводство
	1948
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 13.2.2.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кода ВРИ 13:021 вне в СНТ. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости. Типовой (эталонный объект рассчитывается по Статистической модели наиболее сопоставимой группы 13.1.5.1 с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	13.2.2.2 Садоводство
	1775
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 13.2.2.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кода ВРИ 13:021 вне СНТ.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 13.2.2.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	13:011
	Земельные участки для огородничества
	Сравнительный подход. Группировка, УПКС по эталону (проведение для подгруппы статистического анализа связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью типовых (эталонных) земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели) для подгруппы ИЛИ индивидуальный расчет)
	13.3 Огороды
	13.3.1 Огороды
	3385
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 13.3.1 включены «Земельные участки с полными характеристиками» кода ВРИ 13:011. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости. Типовой (эталонный объект рассчитывается по Статистической модели наиболее сопоставимой группы 13.1.5.1 с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	13.3.2 Огороды (с недостаточными сведениями)
	8534
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 13.3.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кода ВРИ 13:011.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 13.3.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	02:013
	Земельные участки под МЖС
	Группировка, УПКС по эталону (проведение для подгруппы статистического анализа связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью типовых (эталонных) земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели) для подгруппы ИЛИ индивидуальный расчет)
	13.4 МЖС
	13.4.1 МЖС
	6294
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 13.4.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками»  кодов ВРИ 02:013, 02:014. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид  использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	02:014
	
	
	
	13.4.2 МЖС (с недостаточными сведениями)
	1077
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 13.4.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кода ВРИ 02:014.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 13.4.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	02:031
	Земельные участки под БЖС
	Группировка, УПКС по эталону (проведение для подгруппы статистического анализа связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью типовых (эталонных) земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели) для подгруппы ИЛИ индивидуальный расчет)
	13.5 БЖС
	13.5.1 БЖС
	665
	Сравнительный подход. Метод типового (эталонного) объекта.
	В оценочную группу 13.5.1 включены  «Земельные участки с полными характеристиками»  кода ВРИ 02:031. В следствие недостатка рыночной информации в отношении данного сегмента, определение кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с п.45.2 Методических указаний, при расчете кадастровой стоимости применяется модель оценки в рамках сравнительного подхода - метод типового (эталонного) объекта недвижимости с корректировкой на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и иным ценообразующим факторам.

	
	
	
	
	
	13.5.2 БЖС (с недостаточными сведениями)
	397
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 13.5.2 включены «Земельные участки с неполными характеристиками» кода ВРИ 02:031.  В соответствии с п.45.3, при расчете кадастровой стоимости применяется метод моделирования на основе УПКС в вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости. Кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 13.4.2.1 «Земельные участки с полными характеристиками» по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на площадь ЗУ.

	
	13:000
	Земельные участки под МЖС, садоводство и огородничество
	Группировка, УПКС по эталону (проведение для подгруппы статистического анализа связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью типовых (эталонных) земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели) для подгруппы ИЛИ индивидуальный расчет)
	13.6 Садоводство, огородничество, МЖС
	13.6 Садоводство, огородничество, МЖС
	348
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 13.6 включены земельные участки  кода ВРИ 13:000. Для земельных участков, с неопределенным видом использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в соответствующем сегменте кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС всех групп (подгрупп) соответствующего сегмента  по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади

	14
	14:000
	Земельные участки под иное использование
	Группировка, статистический анализ связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью земельных участков и ценообразующими факторами и последующее установление уравнения данной связи (статистической (регрессионной) модели), метод сравнения продаж.
	14.1 Иное использование
	-
	451
	Сравнительный подход.  Метод моделирования на основе УПКС
	В оценочную группу 14.1 включены земельные участки  кода ВРИ 14:000. Для земельных участков, с неопределенным видом использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному сегменту, кадастровая стоимость определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС всех групп (подгрупп) всех сегментов без учета группы 6.2 Линейные по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади
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[bookmark: _Toc115187774]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, с применением методов массовой оценки
[bookmark: _Toc115187775]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Сельскохозяйственное использование»  
Определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Сельскохозяйственное использование» осуществляется в следующем порядке:
1. группировка земельных участков на территории субъекта Российской Федерации:
2. определение УПКС для каждой группы (подгруппы) земельных участков;
3. определение кадастровой стоимости земельных участков в составе группы (подгруппы).
Группировка земельных участков
В соответствии с п. 55 Методических Указаний для целей определения кадастровой стоимости объекты недвижимости, подлежащие оценке, объединяются в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости. Группировка объектов недвижимости должна ориентироваться на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и быть основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, составе и сведений о значениях ЦОФ для каждого исследуемого объекта недвижимости.
В рамках определения кадастровой стоимости, проанализировав схожесть по назначению видов разрешенного использования, земельные участки, отнесенные к сегменту «Сельскохозяйственное использование», разделены на три группы.
Таблица 62
Итоги группировки объектов, подлежащих ГКО, сегмента «Сельскохозяйственное использование»
	Наименование группы
	Код расчета вида использования

	1.1 Сельскохозяйственные угодья
	01:000, 01:010, 01:020, 01:030, 01:032, 01:040, 01:070, 01:080, 01:081, 01:084, 01:085, 01:120, 01:140, 01:160, 01:170, 02:022

	1.2 Рыбоводство
	01:130

	1.3 Оленьи пастбища
	01:082



Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости
В соответствии с приложением №6 Методических указаний при расчете кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Сельскохозяйственное использование» рекомендованы сравнительный и доходный подходы, где предпочтительней использование доходного подхода.
В соответствии с п. 57.4 Методическими указаниями определение кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственных угодий, пригодных под пашню, отнесенных к группе 1.1. «Сельскохозяйственные угодья», осуществляется в рамках доходного подхода, методом капитализации земельной ренты, которая рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на возделывание и уборку сельскохозяйственной продукции.
В соответствии с п. 57.8 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков, занятых обособленными водными объектами или их частями, в том числе участки, занятые объектами рыбного хозяйства отнесенных к группе 1.2 «Рыбоводство» осуществляется исходя из возможности разведения рыбы, методом капитализации земельной ренты, в рамках доходного подхода. Земельная рента рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на разведение рыбы. Валовой доход рассчитывается для единицы площади земельного участка как произведение массы, выращенной и готовой к реализации рыбы, на ее рыночную цену. Для определения кадастровой стоимости земельных участков группы 1.2. «Рыбоводство» доходным подходом, в период подготовки к определению кадастровой стоимости в целях получения информации направлены запросы об основных показателях хозяйственной деятельности, затратах производства, эффективности. На основании предоставленной информации (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.10. Рыбоводство), установлено, что деятельность, связанная с рыбным хозяйством, на участках, отнесенных к подгруппе 1.2. не ведется. Реальная информация о величине дохода, который могли бы сгенерировать земельные участки, подлежащие ГКО, отсутствует. Непосредственное моделирование земельной ренты как разность между потенциальным валовым доходом и затратами на разведение рыбы требует более тщательного изучения объектов оценки, поскольку разные виды прудов и их фактическое состояние напрямую влияют на их величины. В условиях массовой оценки проведение этих работ нецелесообразно. Принимая во внимание отсутствие достоверной информации, доходный подход для объектов, группы 1.2. «Рыбоводство» предназначенных для рыбоводства, не использовался. 
В результате анализа рыночной информации о ценах сделок и предложений купли-продажи земельных участков, занятых прудами под рыбоводческую деятельность, выявлено полное отсутствие необходимой информации для определения кадастровой стоимости методами сравнительного подхода. 
Ввиду вышеизложенного принято решение для определения кадастровой стоимости подгруппы 1.2 «Рыбоводство» использовать метод моделирования на основе УПКС.
Определение кадастровой стоимости земельных участков, используемых под оленьи пастбища, в соответствии с п. 57.7 Методических указаний проводится исходя из оленеемкости оцениваемой территории капитализацией расчетного рентного дохода с 1 га оцениваемого земельного участка, который устанавливается как разность между удельным валовым доходом и удельными затратами на производство продукции оленеводства. В результате проведенного расчета значение рентного дохода имеет отрицательное значение, выявлено стабильно убыточное состояние. В связи с этим принято решение отказаться от расчета кадастровой стоимости в рамках доходного подхода. Ввиду вышеизложенного определение кадастровой стоимости подгруппы 1.3 «Оленьи пастбища» осуществлялось методом моделирования на основе УПКС.
[bookmark: _Toc115187776]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 1.1. «Сельскохозяйственные угодья»
В соответствии с Методическими указаниями определение кадастровой стоимости земельных участков производится с учетом особенностей сельскохозяйственного и агроклиматического районирования территории.
Определение кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственных угодий осуществлялось в следующей последовательности:
· Определение нормативных урожайностей сельскохозяйственных культур на основании исходной почвенно-климатической и кадастровой информации в разрезе почвенных разностей.
· Определение затрат на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур, затрат на поддержание плодородия почв и валовой доход на единицу площади.
· Определение удельной земельной ренты в разрезе почвенных разностей.
· Определение удельного показателя кадастровой стоимости для каждой почвенной разности путем капитализации земельной ренты.
· Определение удельных показателей кадастровой стоимости территорий бывших хозяйств как средние по площади удельные показатели кадастровой стоимости почвенных разностей.
Определение величины УПКС по почвам и бывшим хозяйствам проводилось в автоматизированном режиме, посредством СПО «Программно-земельный комплекс по государственной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения», разработанного в соответствии с алгоритмом, изложенным в п. 57.4 Методических указаний.
Расчет кадастровой стоимости по почвенным разностям и бывшим хозяйствам (подробно рассмотрен в п.п. 1 – 16).
0. Определение перечня почвенных разностей и площадей, занимаемых каждой из них.
Для определения перечня почвенных разностей и площади, которую занимает каждая из них, использовались материалы почвенного обследования.
Почвенное обследование проводилось на территории бывших хозяйств (колхозов и совхозов). Для каждого бывшего сельскохозяйственного предприятия был составлен перечень почвенных разностей согласно легендам почвенных карт. В соответствие с физико-химическим анализом, представленным в Техническом отчете по почвенному обследованию, выписаны содержание гумуса и физической глины из сводных таблиц «Механического и химического анализа», а мощность гумусового горизонта из таблицы «Морфологических признаков почв». Дополнительно выполнена кодировка типа и подтипа почвы, литологического строения, пригодности, уклона, мелиоративного состояния и дополнительных признаков почв (степень смытости, оглеение, каменистость и прочее).
Пример заполнения исходной почвенно-климатической информации приведен в Таблице 63.
[bookmark: пример_почв]Таблица 63
Пример заполнения исходной почвенно-климатической информации
	№ ЗОР
	№ агроподзоны
	Индекс почв
	Код типа почв
	Код подтипа по почв
	Код породы
	Уклон
	Процент гумуса
	Мелиоративный статус почвы
	Мощность гумусового горизонта
	Процент физической глины
	Код группы пригодности
	Дополнительное свойство №1(смытость)
	Дополнительное свойство №2 (увлажнение)
	Дополнительное свойство №3 (каменистость)
	Дополнительное свойство №4 (перегнойные)
	Дополнительное свойство №5 (торфяные)
	Дополнительное свойство №6 (Выщелоченные)
	Бал контурности
	Площадь

	1
	2
	АдГ/тА
	79
	3
	2
	0
	3,9
	1
	15
	47
	12
	1
	27
	1
	1
	1
	1
	85
	13,5

	1
	2
	П2дг(1-1)↓../лМ
	18
	3
	4
	4
	2,5
	1
	20
	21
	1
	2
	26
	37
	1
	1
	1
	85
	17

	1
	2
	П3дг(2-2)./лМ
	18
	3
	4
	0
	3,4
	1
	20
	27
	1
	1
	26
	36
	1
	1
	1
	85
	112,2


Сформированные списки исходной почвенно-климатической информации в разрезе бывших хозяйств представлены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\1 сегмент\Результат расчета КС группы 1.1\Исходная почвенно-климатическая информация.
1. Определение перечня всех сельскохозяйственных культур, возможных к выращиванию, в разрезе почвенных разностей.
Перечень оценочных культур подбирается по соответствию показателей климата агроклиматическим параметрам, определяющим ареал возможного выращивания сельскохозяйственных культур, и по экологическим условиям участка и почвенных разностей.
Полный набор оценочных культур на территории Российской Федерации включает: зерновые – 50% (включая кукурузу на зерно – 5%), картофель (сахарная свекла) – 6%, лен-долгунец – 6%, подсолнечник (соя) – 6%, однолетние травы – 10%, многолетние травы по разности до 100%. Конкретный набор оценочных культур определяется климатическими условиями территории, на которой расположен земельный участок. На всей территории Российской Федерации проведено агроклиматическое оценочное зонирование, в результате которого в границах субъектов Российской Федерации выделены агроклиматические оценочные подзоны, различающиеся ассортиментом оценочных культур и другими показателями, имеющими значение для расчета нормативной урожайности и затрат. Материалы зонирования представлены в «Справочнике агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации» (Москва, Издательство Маросейка, 2010).
[image: ]
[bookmark: АКП]Рис.62. Агроклиматические подзоны Республики Коми
В соответствии со справочником, территория Республики Коми разделена на пять агроклиматических подзон (Рис. 62). В Таблице 64 представлены универсальные оценочные культуры для всех ее агроклиматических подзон:
[bookmark: оценочные_культуры]Таблица 64
Агроклиматические подзоны Республики Коми
	Агроклиматическая подзона
	Структура посевов, %

	
	1. Зерновые
	I Картофель
	II Многолетние травы
	III Однолетние травы
	Лен-долгунец

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	50
	6
	34
	10
	-

	2
	50
	6
	28
	10
	6

	3
	-
	6
	74
	20
	-

	4
	-
	6
	74
	20
	-

	5
	-
	6
	74
	20
	-


Смысл использования универсальной оценочной структуры состоит в том, что исключаются возможные ошибки и субъективные подходы в выборе оптимальных севооборотов и, тем самым, обеспечивается сопоставимость и объективность земельно-оценочных работ.
2. Выбор в разрезе почвенных разностей на основе перечня культур допустимых чередований посевов.
В соответствии с правилами подбора оптимальных севооборотов универсальная оценочная структура адаптируется, т.е. оптимизируется применительно к каждой конкретной почвенной разности, к почвенно-климатическим условиям каждого конкретного земельного участка. 
При этом если по климатическим условиям возможно выращивание и картофеля, и льна, то из них в составе оценочной культуры оставляют только одну из них, более доходную. Это объясняется тем, что, как правило, в товарном производстве эти культуры не включаются в один и тот же севооборот. 
Оценочная структура оптимизируется применительно к конкретным условиям, определяемым строением рельефа (равнина, склоны, водораздел, пойма).
На склоновых землях (средне-сильносмытые почвы на уклонах более 3 градусов) из оценочной структуры дополнительно исключается пропашные культуры (картофель). На пойменных землях исключаются культуры раннего сева (яровые зерновые, лен) и озимые зерновые. Исключаемые зерновые культуры замещаются многолетними и однолетними травами. Долевое участие однолетних трав увеличивается до 20%. 
Последний этап оптимизации определяется по доходности оставшихся оценочных культур. Если доходность зерновых и других оценочных культур является отрицательной или ниже доходности многолетних трав, то все они замещаются многолетними травами. Это правило не относится к однолетним травам (силосным), которые остаются в любом случае, поскольку являются необходимой составной частью каждого севооборота. 
На всех этапах оптимизации просчитывается баланс гумуса итоговой оценочной структуры, поскольку от него зависят дозы минеральных и органических удобрений, влияющие на совокупный рентный доход, рассчитываемый на 1 га оценочной структуры посевов. Также учитываются другие ежегодные затраты, необходимые для подержания плодородия почв (затраты на известкование, эксплуатацию осушительных систем и др.) 
В тех случаях, если итоговый рентный доход по оптимизированной расчетной структуре является отрицательным или меньше расчетного рентного дохода при сенокосном или пастбищном использовании, земельный участок переводится в разряд малопродуктивных земель. Его кадастровая стоимость определяется тогда, соответственно, по сенокосному или пастбищному использованию.
Точно также все существующие пойменные луга и пастбища целесообразно оценивать только по этим видам использования в целях экологической безопасности пойменных земель.
Оптимизация осуществлена с помощью СПО.
3. Определение в разрезе почвенных разностей нормативной урожайности каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур.
Результаты расчетов нормативной урожайности в разрезе почвенных разностей представлены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\1 сегмент\Результат расчета КС группы 1.1\Промежуточные результаты.
4. Определение рыночной цены для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур.
Расчет цены реализации продукции производится по каждой оценочной культуре. Прогнозируемая цена реализации продукции по каждой сельскохозяйственной культуре из состава перечня оценочных культур произведена на основе анализа среднегодовых рыночных цен реализации, сложившихся за трехлетний период, предшествующий началу работ по государственной кадастровой оценке земель.
Данные, необходимые для расчета цен реализации продукции, предоставлены Министерством сельского хозяйства и потребительского рынка Республики Коми и приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.12. Минсельхоз РК.
5. Расчет валового дохода на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур.
Валовый доход на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур рассчитывается как произведение ее нормативной урожайности на прогнозируемую цену реализации этой культуры (далее – удельный валовый доход сельскохозяйственной культуры).
Результаты расчетов валового дохода на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры представлены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\1 сегмент\Результат расчета КС группы 1.1\Промежуточные результаты).
6. Определение затрат на единицу площади на возделывание и уборку каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур.
Проводилось с помощью СПО.
7. Расчет валового дохода на единицу площади для каждого севооборота.
Валовый доход на единицу площади для каждого севооборота определяется как сумма произведений удельных валовых доходов сельскохозяйственных культур севооборота и площадей полей, занимаемых сельскохозяйственными культурами, деленная на суммарную площадь полей севооборота (далее – удельный валовый доход).
8. Расчет затрат на единицу площади для каждого севооборота.
Величина затрат на единицу площади для каждого севооборота определяется как сумма произведений удельных затрат на возделывание сельскохозяйственных культур и площади полей, занятых этими культурами, поделенная на общую площадь полей в севообороте (далее – удельные затраты на возделывание).
9. Расчет в разрезе почвенных разностей затрат на единицу площади на поддержание плодородия почв для каждого севооборота.
Величина удельных затрат на поддержание плодородия почв рассчитывалась на основании данных, предоставленных Министерством сельского хозяйства и потребительского рынка Республики Коми Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.12. Минсельхоз РК.
Общая величина удельных затрат на возделывание и поддержание плодородия почв для каждой сельскохозяйственной культуры представлена в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\1 сегмент\Результат расчета КС группы 1.1\Промежуточные результаты.
10. Расчет в разрезе почвенных разностей удельного показателя земельной ренты для каждого севооборота.
Величина удельного показателя земельной ренты определяется как разность между удельным валовым доходом и удельными затратами на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур, а также удельными затратами на поддержание плодородия почв.
11. Определение значения коэффициента капитализации.
Капитализация земельной ренты – определение на дату проведения оценки стоимости всех будущих равных между собой земельных участков. Коэффициент капитализации – ставка, с помощью которой осуществляется переход от величины текущего чистого дохода от земельного участка к его стоимости. 
Методы расчёта ставки капитализации выбираются в зависимости от конкретных условий, в которых функционирует объект оценки. Наиболее значимыми среди них являются:
1. Метод анализа сравнительных продаж (рыночной выжимки) предполагает расчет коэффициента капитализации путем деления величины дохода по аналогичным земельным участкам на цену их продажи. Рекомендуется рассчитывать среднее значение по нескольким продажам. Данный метод считается особенно точным, когда все данные берутся с рынка, т.е. капитализируется рыночная арендная плата за земельный участок. Если рассматривать данный метод применительно к землям сельскохозяйственных угодий, которые в составе земель сельскохозяйственного назначения имеют приоритет в использовании, подлежат особой охране и в соответствии со ст. 79 Земельного кодекса Российской Федерации к ним относятся земли  пашен, сенокосов, пастбищ, залежей, земель, занятых многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими), то в первую очередь необходимо собрать информацию по предложениям продажи/сделкам и предложениям аренды/сделкам за пользование земельными участками в разрезе возможности выращивания, использования земель под ту или иную культуру на данном земельном участке в рассматриваемом регионе.  
Сложности использования данного метода определения коэффициента капитализации связаны с отсутствием или скудностью информации о сделках с участками сельскохозяйственных угодий в условиях данного сегмента рынка. 
Проведя мониторинг предложений продажи аренде земельных участков сельскохозяйственных угодий на территории Республики Коми не выявлено на одного предложения об аренде земель сельскохозяйственного назначения. Исходя из этого применение данного метода не осуществимо.
1. Метод расчета коэффициента капитализации путем кумулятивного построения. Расчет ставок доходности для земельных участков связан прежде всего с идентификацией, анализом и классификацией рисков, которые учитываются в ставке дохода. В практике она чаще всего определяется методом кумулятивного построения, что позволяет вносить поправки на риски, связанные с инвестициями в земельный участок. Метод кумулятивного построения основан как на рыночных данных, так и на экспертном подходе, и является комбинацией данных подходов. Так, безрисковая ставка доходности определяется на основе текущих данных рынка на дату оценки, а надбавки (риски) – на основании мнения экспертов. Для оценки рисков необходимо проанализировать и факторы влияющие на перспективу развития сельского хозяйства на год. При этом необходимо отметить что на сегодняшний день нет четких указаний на бальность поправок 10, 25 и т.п. для определенных видов использования земельных участков, в частности риски вложения в сельскохозяйственные угодья будут иными, чем риски в земли сельскохозяйственного назначения. Еще одним недостатком расчета коэффициента капитализации данным методом является отсутствие четкого и конкретного определения факторов риска, которые окажут влияние на итоговый расчет рисков вложения в оцениваемый объект исходя из его функционального назначения. 
Оценивая риски, относящиеся к использованию земель сельскохозяйственных угодий необходимо учесть риски, связанные с правами на приобретение земельных участков в собственность, налоговыми льготами, привлечением заемных средств, средств выделенных из федерального и местных бюджетов по обслуживанию кредитов, которые связаны с инвестициями в сельское хозяйство, компенсацией стоимости удобрений, семян и горючего, развитием инфраструктуры. При этом данные факторы рисков должны быть обоснованы и подтверждены статистическими данными, данными аналитических исследований, другой информацией, носящей подтверждающий характер, при их отсутствии значение риска будет носить субъективный характер. 
Проанализировав плюсы и минусы данного метода, отсутствие четких указаний на бальность, отсутствие аналитических исследований в разрезе рынка сельскохозяйственных угодий на территории республики Коми, необходимых статистических данных для определения и подтверждения значений факторов риска, итоговое значение коэффициента капитализации будет носит субъективный характер. Исходя из вышеизложенного данный метод расчета ставки капитализации не применялся. 
При отсутствии возможности использования приведенных выше основных методов, определение ставки капитализации может быть осуществлено с применением официально публикуемых расчетных (экспертных) значений корректировок.    
Данные значения официально публикуются в изданиях справочников оценки недвижимости Приволжского центра методического и информационного обеспечения оценки ООО «Информ – оценка» Н.Новгород, размещены на официальном сайте Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» в других источниках.
2. Определение значения коэффициента капитализации земельной ренты с использованием информации размещенной в официальных источниках. 
Значение коэффициента капитализации было рассчитано с применением значений справочников оценки недвижимости Приволжского центра методического и информационного обеспечения оценки ООО «Информ – оценка» Н.Новгород, исходя из того, что данные приведенные в справочниках получены методом экспертных оценок. 
Методы экспертных оценок – это методы организации работы со специалистами-экспертами и обработки мнений экспертов, выраженных в количественной и/или качественной форме с целью формирования коллективного экспертного мнения, которое в последующем может использоваться при принятии решений. В справочниках оценки недвижимости коллективное экспертное мнение относится к установлению определенных характеристик рынка недвижимости, которые чаще всего трудно, а иногда и в принципе невозможно установить объективными методами, опираясь только на статистические данные их рынка. При этом опыт, знания и интуиция специалистов, соединенные с научно обоснованной процедурой формализации этих знаний и последующей корректной обработкой, позволяют в некоторой степени преодолеть известные трудности, связанные с недостатком рыночной информации [Краткие сведения из теории и практики экспертных оценок; https://inform-ocenka.ru/geninfo/).]
При расчете ставки капитализации были применены справочники: 
- Справочник оценщика недвижимости – 2018 «Земельные участки сельскохозяйственного назначения» /под редакцией Лейфера Л.А., Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Н.Новгород 2018- 171с. (далее - Справочник оценщика-2018);
- Справочник оценщика недвижимости – 2018 «Земельные участки часть 2» /под редакцией Лейфера Л.А., Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Н.Новгород – 2018 – 349 с. (далее – Справочник оценщика 2018 ч. 2); 
- Справочник оценщика недвижимости – 2020 «Земельные участки часть II. Для городав с численностью населения менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.» /под редакцией Лейфера Л.А., Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Н.Новгород 2020 – 246 с. (далее – Справочник оценщика – 2020).
В Справочнике оценщика – 2020 г. отсутствует значение ставки капитализации для земель сельскохозяйственных угодий, значение коэффициента капитализации для данных земельный участков принято по данным Справочника оценщика – 2018 с приведением к уровню 2020 года. Учитывая, что значительного колебания цен предложения продажи в сегменте рынка земельных участков под сельскохозяйственное использование на рынке Республики Коми не просматривается в течении периода 2020-2021 годов, применение Справочника оценщика – 2020 года не приведет к искажению результата оценки кадастровой стоимости.
Алгоритм расчета коэффициента капитализации земельной ренты:
- выбор интервала (доверительный/расширенный). В справочниках оценщика приведены значения исследуемых характеристик в доверительном и расширенном интервалах, при этом расширенный интервал показывает диапазон, в котором с наиболее высокой вероятностью (более 0,8) находится значение характеристики (поправки, коэффициента и т.п.). Оснований считать, что имеется наличие факторов, приводящих к увеличению/уменьшению коэффициента ставки капитализации отличных от среднего значения нет, ставка капитализации принята на уровне среднего значения расширенного интервала для земель сельхозназначения и сельскохозяйственных угодий.  
- определение класса земельных участков по виду использования. В справочнике оценщика – 2018 приведены значения ставки капитализации в разрезе сельскохозяйственных угодий (пашня, кормовые угодья и т.п.). В Республике Коми более 70% сельскохозяйственных угодий используются под кормовые угодья, значение коэффициента капитализации принято для кормовых угодий.
- приведение значений 2018 года к уровню значений 2020 года. Приведение значений коэффициента капитализации 2018 к уровню 2020 года проводилось в предположении, что отношение значения коэффициента капитализации для земель сельскохозяйственного назначения 2018 года к уровню значения коэффициента капитализации земель сельскохозяйственного назначения 2020 года сохранится на примерно одинаковом уровне для значений коэффициента капитализации земель сельскохозяйственных угодий 2018 года к 2020 году. 
Применяемые значения коэффициента капитализации в соответствии со справочниками оценщика недвижимости.
- значение коэффициента капитализации для земельных участков под кормовые угодья – 12,5% (Справочник оценщика – 2018, таб. 57, стр. 136).
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- значение коэффициент капитализации для земельных участков сельскохозяйственного назначения – 15% (Справочник оценщика – 2018 ч. 2, таб. 105, стр.230).
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- значение коэффициент капитализации для земельных участков сельскохозяйственного назначения –16,7% (Справочник оценщика – 2020, таб. 60, стр.154).
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Исходя из приведенного алгоритма расчета с учетом принятых значений получили расчетное значение коэффициента капитализации для земельной ренты – 13,9%.
12. Расчет УПКС каждой почвенной разности в составе бывших хозяйств. 
Удельный показатель кадастровой стоимости по почвенным разностям определялся путем деления максимального удельного показателя земельной ренты по почвенной разности на коэффициент капитализации.
Информация об УПКС каждой почвенной разности в составе бывших хозяйств приведена в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\1 сегмент\Результат расчета КС группы 1.1.
13. Расчет УПКС земель бывших хозяйств.
Удельный показатель кадастровой стоимости земель бывшего хозяйства определялся как сумма взвешенных по площади удельных показателей кадастровой стоимости почвенных разностей в составе территории бывших хозяйств.
Результаты расчетов УПКС земель бывших хозяйств, а также УПКС районов приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\1 сегмент\Результат расчета КС группы 1.1.
14. Определение местоположения объектов недвижимости, подлежащих ГКО, относительно территорий бывших хозяйств.
Определение местоположения объектов недвижимости подлежащих ГКО и имеющих координаты границ на территории бывших хозяйств осуществлялось путем сопоставления кадастровой карты (отражающей сам участок, его инфраструктуру, характер местности, ближайшие дороги и населенные пункты) с почвенной картой отражающей границы бывших хозяйств. Количество земельных участков, попавших в границы территорий бывших хозяйств составило 6945.
Местоположение земельных участков, расположенных за границами территорий бывших хозяйств, а также участков, не имеющих координаты границ, определялось с точностью до муниципального района, так как для них невозможно определить перечень почвенных разностей. Количество таких участков составило 7708.
Результаты группировки почв по бывшим хозяйствам приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.3. Результаты группировки ОН.
15. Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих ГКО, сельскохозяйственного использования.
Определение кадастровой стоимости земельных участков осуществлялось произведением площади на УПКС.
Результаты расчета кадастровой стоимости земельных участков группы 1.1 представлены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\1 сегмент\Результат расчета КС группы 1.1.
[bookmark: _Toc115187777]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 1.2. «Рыбоводство»
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к группе 1.2. «Рыбоводство» осуществлен в рамках сравнительного подхода с применением метода моделирования на основе УПКС наиболее близких по виду использования групп (подгрупп) расчета.
Оценочная группа 1.1 «Сельскохозяйственные угодья» является группой, имеющей сходство по виду использования с оцениваемой группой 1.2. 
УПКС для объектов, группы 1.2. устанавливается в размере средневзвешенного значения УПКС земель в составе бывших хозяйств. В случае, когда объекты недвижимости расположены за пределами территории бывших хозяйств, и для участков, границы которых не установлены присваиваются средневзвешенное значение УПКС по муниципальному образованию. Кадастровая стоимость определяется как произведение УПКС на площадь объекта, подлежащего ГКО.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 1.2. приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\1 сегмент\Результат расчета КС группы 1.2.
[bookmark: _Toc115187778] Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 1.3. «Оленьи пастбища»
В соответствии с п. 57.7 Методических указаний определение кадастровой стоимости объектов недвижимости группы 1.3. проводится исходя из оленеемкости оцениваемой территории капитализацией расчетного рентного дохода с 1 га оцениваемого земельного участка, который устанавливается как разность между удельным валовым доходом и удельными затратами на производство продукции оленеводства. 
Территориально объекты, подлежащие ГКО расположены в границах МО ГО «Воркута». На территории МО ГО «Воркута» зарегистрировано одно сельскохозяйственное предприятие – производственный сельскохозяйственный кооператив (далее – ПСК) «Оленевод», который специализируется на разведении и выращивании северных оленей ненецкой породы. 
Информация, необходимые для определения кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 1.3 предоставлены письмом Минсельхоз Республики Коми от 27.12.2021 № 09-29/12042 (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.9. Оленеводство). Результаты расчета расчет рентного дохода с 1 га оцениваемого земельного участка представлены в таблице 65.
[bookmark: резрасрентдох]Таблица 65
Результат расчета рентного дохода
	Средняя стоимость продукции с одного забитого оленя, руб.
	Число забитых оленей в голов
	Доход, руб.
	Затраты, руб.
	Площадь, га
	Удельный доход, руб./га
	Удельные затраты, руб./га
	Расчетный рентный доход, руб./га

	10 529
	4 487
	47 243 623
	69 311 000
	453 086,2
	104,27
	152,97
	-48,7



В результате проведенных расчётов, получено отрицательное значение рентного дохода, таким образом, кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО группы 1.3. определена в рамках сравнительного подхода с применением метода моделирования на основе УПКС схожей оценочной группы.
Учитывая специфику использования оцениваемых земельных участков, наиболее близким по виду использования объектов в составе рассматриваемой группы является группа 1.1 «Сельскохозяйственные угодья». УПКС земельных участков группы 1.3 «Оленьи пастбища» в размере минимального УПКС земель по почвенным разностям в пределах соответствующего муниципального района, на площадь земельных участков. 
Поскольку на территории МО ГО Воркута почвенные обследования не проводились, УПКС определялся по муниципальному образованию с расположенному в наиболее сопоставимой агроклиматической зоне, в которой проведено почвенное обследование, такой территорией является МО ГО Усинск. Таким образом УПКС объектов группы 1.3 «Оленьи пастбища» установлен в размере минимального УПКС земель по почвенным разностям группы 1.1 «Сельскохозяйственные угодья» в размере 0,04 руб./кв.м. Кадастровая стоимость определяется как произведение УПКС на площадь объекта, подлежащего ГКО.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 1.3. приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\1 сегмент\Результат расчета КС группы 1.3.
[bookmark: _Toc115187779]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
Определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» осуществляется в следующем порядке:
1. группировка земельных участков на территории субъекта Российской Федерации:
2. определение УПКС для каждой группы (подгруппы) земельных участков;
3. определение кадастровой стоимости земельных участков в составе группы (подгруппы).
Группировка земельных участков
В соответствии с п. 55 Методических Указаний для целей определения кадастровой стоимости объекты недвижимости, подлежащие оценке, объединяются в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости. Группировка объектов недвижимости должна ориентироваться на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и быть основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, составе и сведений о значениях ценообразующих факторов для каждого исследуемого объекта недвижимости.
Земельные участки, предназначенные для размещения средне- и многоэтажной жилой застройки, обладают схожими характеристиками, имеют идентичные ценообразующие факторы, одинаково влияющие на стоимость земельных участков. Для определения кадастровой стоимости земельные участки, в зависимости от информации о местоположении, значениях ценообразующих факторов разделены на следующие группы. 
Таблица 66
Итоги группировки объектов, подлежащих ГКО, сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
	Наименование группы
	Код расчета вида использования

	группа 2.1. «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку» 
	02:050, 02:061

	
	

	группа 2.2. «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку (с не недостаточными сведениями)». 
	02:000, 02:050, 02:061

	
	


Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости
Для определения кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)», согласно приложению №6 Методических указаний рекомендованы сравнительный и доходный подходы, где сравнительный подход предпочтительней.
Обоснование отказа от доходного подхода при определении кадастровой стоимости сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)».
Доходный подход рекомендуется применять при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости и его функционировании. Отсутствие достоверной информации, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы, не позволяет применить для целей настоящей оценки методы доходного подхода. Отказ от использования Доходного подхода в чистом виде обусловлен отсутствуем надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.
Обоснование выбора сравнительного подхода и методов определения кадастровой стоимости групп/подгрупп сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)».
Сравнительный подход используется при наличии достоверной и доступной информации о ценах предложений (ценах сделок) на объекты недвижимости сходных с объектом оценки. В результате анализа рыночной информации сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» (раздел 2.1.3.4.1.	Обзор сегментов рынка объектов недвижимости), выявлено ограниченное количество предложений продажи земельных участков, данный сегмент не развит, вследствие чего становится невозможным применение метода статистического (регрессионного) моделирования для расчета кадастровой стоимости с учетом требований о достаточности рыночной информации.  
На основании выше указанного расчет кадастровой стоимости для группы 2.1. «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку» осуществлён в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта недвижимости с применением корректировки на вид использования земельного участка к рассчитанной кадастровой стоимости земельных участков иного назначения, рынок которых развит в большей степени. В качестве наиболее сопоставимого сегмента рынка, к которому можно отнести объекты оценки использован рынок земельных участков вида использования ИЖС, сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». Данное решение обусловлено тем, что рынок земельных участков, предназначенных для ИЖС, является наиболее насыщенным и развитым. Несмотря на некоторые различия в ценообразовании, рыночная стоимость земельных участков под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку формируется под влиянием тех же факторов, что и стоимость объектов для ИЖС. Такое решение также продиктовано тем, что объем рыночной информации о стоимости объектов, относящихся к индивидуальному жилищному строительству, многократно превышает объем информации по объектам, относящимся к другим сегментам.
В соответствии с п. 45.3. Методических указаний в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуального расчета вследствие недостатка информации о точном месте нахождения (адресе) объекта недвижимости, о других точных его характеристиках, то есть когда, в частности, отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить в статистическую модель, полученную в результате применения метода статистического (регрессионного) моделирования или применения метода типового (эталонного) объекта недвижимости применяется метод моделирования на основе УПКС. Метод может применяться для определения кадастровой стоимости объектов неопределенного вида использования.
Расчет кадастровой стоимости земельных участков группы 2.2. «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку (с недостаточными сведениями)» осуществлен методом моделирования на основе УПКС в следствии недостатка информации о точном месте нахождения (адресе) объектов недвижимости, а также для земельных участков отнесенным к коду расчета 02:000 с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в сегменте «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)».
[bookmark: _Toc115187780]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 2.1. «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку»
Определение перечня ценообразующих факторов
Состав основных ценообразующих факторов для земельных участков под объекты многоэтажной жилой застройки определяется на основании информации приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А., стр. 62, таблица 8 (Рис. 63).
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[bookmark: состцфмно]Рис. 63. Состав основных ценообразующих факторов для земельных участков под объекты многоэтажной жилой застройки
С точки зрения влияния на стоимость земельных участков под объекты средне- и многоэтажной жилой застройки, наиболее значимыми являются следующие ценообразующие факторы: местоположение, общая площадь, наличие коммуникаций. 
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета оцениваемой группы.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. При установлении характеристик типового (эталонного) объекта использовались характеристики, типичные для аналогичных объектов на рынке. Для оценочной группы 2.1. в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками: 
	местоположение
	МО ГО Сыктывкар, г. Сыктывкар

	местоположение в пределах города
	зона застройки многоквартирными жилыми домами, на расстоянии 2 км от здания администрации г. Сыктывкара

	расстояние до автодороги
	10 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	5 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	106 000



Определение УПКС типового (эталонного) объекта.
Расчет удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся сравнительным подходом, основанным на построении статистической (регрессионной) модели, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар) сегмента «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка» рынок которых развит в большей степени, а собранная информация отвечает критериям однозначности и достоверности. Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для осуществления перехода от стоимости, рассчитанной с помощью регрессной модели, к стоимости типового (эталонного) объекта требовалось внесение корректировки на вид использования, и корректирующих коэффициентов, учитывающих различия в ценообразующих характеристиках.
[bookmark: _Hlk105295449]Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». Поскольку на территории Республики Коми не установлено различий в стоимости земельных участков предназначенных для использования под многоэтажную и среднеэтажную многоквартирную жилую застройку, принято решение произвести расчёт корректировки на вид разрешённого использования для типового (эталонного) объекта, как как среднее из средних величин соотношений удельных рыночных цен земельных участков предназначенных для многоэтажной и среднеэтажной жилой застройки, к среднему значению удельных рыночных цен участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в таблице 67.
[bookmark: значкорви]Таблица 67
Значение корректирующего коэффициента на вид использования объектов недвижимости сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
	Код 
ВРИ [footnoteRef:52] [52:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412 ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	2.5.
	Среднеэтажная жилая застройка. Размещение многоквартирных домов этажностью не выше восьми этажей;благоустройство и озеленение;размещение подземных гаражей и автостоянок;обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха; размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 20% общей площади помещений дома
	
0,53
	2,47

	2.6.
	Многоэтажная жилая застройка. (высотная застройка). Размещение многоквартирных домов этажностью девять этажей и выше; благоустройство и озеленение придомовых территорий; обустройство спортивных и детских площадок, хозяйственных площадок и площадок для отдыха; размещение подземных гаражей и автостоянок, размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома в отдельных помещениях дома, если площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 15% от общей площади дома
	1
	

	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	0,76
	

	2.1.
	Для индивидуального жилищного строительства. Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	0,31
	



Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций). Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта определялись согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А, на уровне минимальных значений расширенного интервала. стр. 114, таблица 32 (Рис. 64).  

[image: Y:\СПРАВОЧНИКИ\СПРАВОЧНИКИ ЛЕЙФЕРА\2020. Справочники. Земельные участки\ЗУ часть2\page_115.png]
[bookmark: значкоркоэфнавидисполь]Рис. 64. Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта
Корректировка на площадь. Корректирующий коэффициент, на фактор площадь определялся по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А, на основании степенной модели зависимости между площадью эталонного (типового) объекта и площадью объекта оценки, по формуле: 

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
Площадь объекта, участвующего в расчёте регрессионной модели, равна 1000 кв.м. Площадь типового (эталонного) объекта равна 5 000 кв.м. Коэффициент торможения (показатель степенной функции) принят на уровне среднего значения расширенного интервала по данным, приведенным в справочнике оценщика недвижимости (рис. 22 стр. 98) в размере -0,150 (Рис. 65).

[image: ]
[bookmark: зависудценыотплощзуижс]Рис. 65. Зависимость удельной цены от площади ЗУ под ИЖС по городам России
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 2.1. «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» представлен в таблице 68.
[bookmark: упстипоб21]Таблица 68
УПС типового (эталонного) объекта подгруппы 2.1. «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
	УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, руб.кв.м.
	2 724,20



Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 2.1 «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку (с полными характеристиками)»
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в группу 2.1, определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:

КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КВРИ × КS × Ккомм × SОО

где: КСОО  – кадастровая стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР  – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
КВРИ – корректировка на вид использования;
КS – корректировка на масштаб (площадь);
Ккомм – корректировка на состав коммуникаций;
SОО – площадь объекта подлежащего ГКО
Корректировка местоположения на уровень МО. 
Корректировка на отличие местоположения объектов, подлежащих ГКО, по отношению к эталонному объекту проводится с применением коэффициентов в соответствии с методикой, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне Муниципальных образований Республики Коми, построение модели зонирования территории». Подробное описание проведенного исследования, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица, со значениями и результаты приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по УР.
Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект с потенциалом численности территории (ПЧН) равной 106 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица со значениями приведена в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН.
Корректировка на площадь.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект площадью 5000 кв.м. 
Корректировка на отличие площади объектов, подлежащих ГКО, по отношению к эталонному объекту проводится с применением корректирующего коэффициента.  Обоснование необходимости учета данного фактора, а также формула степенной модели для определения корректирующего коэффициента, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Также следует отметить, что степенная модель ограничивается минимальной площадью 775 кв.м, при экстраполяции объектов меньшей площади, степенная зависимость выдает неверные результаты корректирующего коэффициента. В связи с этим, для исключения отклонения стоимости, для объектов подлежащих ГКО площадью менее чем 775 кв.м., в формуле считалась равной 775 кв.м. 
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций).
Обоснование необходимости учета данного фактора, а также ссылка на источник информации, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Типовой (эталонный) объект оснащён всеми видами коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение). В случае отличия степени оснащенности коммуникациями объектов, подлежащих ГКО от степени оснащённости типового (эталонного) объекта вводятся понижающие корректирующие коэффициенты, отраженные в таблице 69.
[bookmark: значкоркоэфнаотсуткомм]Таблица 69
Значения корректирующих коэффициентов на отсутствии коммуникациями
	Вид коммуникации
	Значение корректирующего коэффициента

	электроснабжение отсутствует
	0,93 (1/1,07)

	газоснабжение отсутствует
	0,89 (1/1,12)

	прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение) отсутствуют
	0,99 (1/1,01)



Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 2.1. «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\2 сегмент\Результат расчета КС группы 2.1.
[bookmark: _Toc115187781]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 2.2 «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку (с недостаточными сведениями)»
Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к группе 2.2 «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку (с неполными характеристиками)», согласно п. 45.3. Методических указаний, осуществлялось методом моделирования на основе УПКС.  
В качестве наиболее близкой по виду использования группы расчета определена группа 2.1. «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку с полными характеристиками».
Кадастровая стоимость определялась путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости группы 2.1 по кадастровому кварталу, в случае отсутствия данных УПКС в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации, в котором расположены объекты, подлежащие ГКО, на величину его площади.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 2.2 «Объекты под среднеэтажную и многоэтажную жилую застройку (с неполными характеристиками)» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\2 сегмент\Результат расчета КС группы 2.2.
[bookmark: _Toc115187782]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Общественное использование»
Определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Общественное использование» осуществляется в следующем порядке:
1. [bookmark: 100561]группировка земельных участков на территории субъекта Российской Федерации:
2. [bookmark: 100562]определение УПКС для каждой группы (подгруппы) земельных участков;
3. [bookmark: 100563]определение кадастровой стоимости земельных участков в составе группы (подгруппы).
Группировка земельных участков
В соответствии с п. 55 Методических Указаний для целей определения кадастровой стоимости объекты недвижимости, подлежащие оценке, объединяются в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости. Группировка объектов недвижимости должна ориентироваться на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и быть основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, составе и сведений о значениях ценообразующих факторов для каждого исследуемого объекта недвижимости.
Принимая во внимание результаты анализа информации о рынке недвижимости, схожесть по назначению видов разрешенного использования земельных участков, модели оценки кадастровой стоимости, состав ценообразующих факторов и сведения об их значениях применяется многоуровневая группировка. Каждый уровень имеет свое наименование и набор рекомендуемых значений соответствующего признака. Группировка сегмента «Общественное использование» основывается на разделении всех объектов недвижимости по виду использования, который заложен в основу группировки.  
Для определения кадастровой стоимости земельные участки, отнесенные к сегменту «Общественное использование», были разделены на следующие группы:
В группу 3.1. «Социальные объекты» выделены земельные участки, предназначенные для размещения объектов общественного использования (объектов обеспечения научной деятельности, коммунального обслуживания, социального обслуживания, здравоохранения, образования, культурного развития (для размещения музеев, выставочных залов, художественных галерей, библиотек, планетариев, домов культуры, театров, филармоний, цирков, зверинцев, зоопарков, океанариумов), религиозного использования, общественного управления, ветеринарного обслуживания, приютов для животных. 
В группу 3.2. «Спорт» выделены земельные участки, предназначенные для размещения объектов спорта, полей для гольфа и конных прогулок (в частности – размещение конноспортивных манежей, не предусматривающих устройство трибун). 
В группу 3.3 «Обеспечение вооруженных сил» выделены земельные участки, предназначенные для размещения постов органов внутренних дел, ответственных за безопасность дорожного движения. 
В группу 3.4. «Историко-культурная деятельность» выделены земельные участки, предназначенные для размещения предназначенные для сохранения и изучения объектов культурного наследия народов (памятников истории и культуры).
В группу 3.5 «Общественное использование» выделены земельные участки с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в сегменте «Общественное использование».
В группу 7.4. «Общественный транспорт» выделены земельные участки, предназначенные для размещения объектов автомобильного транспорта (размещение зданий и сооружений, предназначенных для обслуживания пассажиров, а также обеспечивающих работу транспортных средств). 
Далее группировка объектов, подлежащих ГКО, основывалась на разделении объектов на подгруппы в соответствии с информацией о местоположении и значениях ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения.
В подгруппы первого уровня включены объекты, подлежащие ГКО, сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН. Подгруппа «Земельные участки с полными характеристиками». 
В подгруппы второго уровня включены объекты, подлежащие ГКО у которых отсутствуют значения ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения. К таким объектам относятся земельные участки местоположение границ, которых не установлено, а также единые землепользования и многоконтурные земельные участки. Для единых землепользований и многоконтурных земельных участков расчет расстояний до ценообразующих факторов не производился, так как контура границ многоконтурных земельных участков и земельные участки, входящие в единые землепользования, могут находится на значительном расстоянии друг от друга, что не позволяет определить корректное расстояние таких земельных участков до ценообразующих факторов и может привести к большой погрешности, связанной с расчетом расстояний. В связи с вышеизложенным для земельных участков местоположение границ, которых не установлено, для многоконтурных земельных участков и для единых землепользований принято допущение, что в связи с невозможностью расчета графических значений ценообразующих факторов, такие земельные участки определялись в подгруппу «Земельные участки с недостаточными сведениями» 
Таким образом, объекты подлежащие ГКО сегмента «Общественное использование» объединены в восемь подгрупп групп (Таблица 70).
[bookmark: итогигрупобщиспользование]Таблица 70
Итоги группировки объектов, подлежащих ГКО, сегмента «Общественное использование»
	Наименование группы
	Наименование подгруппы
	Код расчета вида использования

	3.1. Социальные объекты
	3.1.1 Социальные объекты
	03:013, 03:020, 03:022, 03:023, 03:033, 03:034, 03:035, 03:040, 03:041, 03:050, 03:051, 03:060, 03:062, 03:070, 03:071, 03:072, 03:073, 03:080, 03:081, 03:082, 03:091, 03:092, 03:101, 01:143

	
	3.1.2 Социальные объекты (с недостаточными сведениями)
	

	3.2. Спорт
	3.2.1 Спорт
	05:010, 05:011, 05:012, 05:020, 05:051

	
	3.2.2 Спорт (с недостаточными сведениями)
	

	3.3 Обеспечение вооруженных сил
	
	08:022, 08:030, 08:041

	3.4. Историко-культурная деятельность
	
	09:030

	3.5 Общественное использование (с недостаточными сведениями)
	
	03:000

	7.4. Общественный транспорт
	7.4.1 Общественный транспорт
	07:021, 07:022

	
	7.4.2 Общественный транспорт (с недостаточными сведениями)
	


Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости
Определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Общественное использование», осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) земельного участка и (или) в рамках индивидуального расчета в отношении объекта недвижимости.
Согласно приложению №6 Методических указаний для определения кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Общественное использование», рекомендованы сравнительный и доходный подходы, где сравнительный подход предпочтительней.
Обоснование отказа от доходного подхода при определении кадастровой стоимости сегмента «Общественное использование»
Доходный подход рекомендуется применять при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости и его функционировании. Отсутствие достоверной информации, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы, не позволяет применить для целей настоящей оценки методы доходного подхода. Отказ от использования доходного подхода в чистом виде для определения кадастровой стоимости сегмента «Общественное использование» обусловлен отсутствуем надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.
Обоснование выбора сравнительного подхода и методов определения кадастровой стоимости групп/подгрупп сегмента «Общественное использование»
Сравнительный подход используется при наличии достоверной и доступной информации о ценах предложений (ценах сделок) на объекты недвижимости сходных с объектом оценки. В результате анализа рыночной информации сегмента «Общественное использование» (2.1.2.	Обзор сегментов рынка объектов недвижимости), выявлено отсутствие предложений продажи земельных участков, данный сегмент не развит, вследствие чего становится невозможным применение метода статистического (регрессионного) моделирования для расчета кадастровой стоимости сегмента «Общественное использование» с учетом требований о достаточности рыночной информации.  
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к подгруппам 3.1.1 «Социальные объекты», 3.2.1 «Спорт» ввиду объединения в данной группе объектов, в отношении которых не представляется возможным осуществить подбор объектов-аналогов, ввиду специфики объектов, обладающих, при этом, возможностью или потенциалом хозяйственного использования осуществлялось в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта недвижимости с применением понижающей корректировки на вид использования земельного участка к рассчитанной кадастровой стоимости земельных участков иного назначения, рынок которых развит в большей степени. В качестве наиболее сопоставимого сегмента рынка, к которому можно отнести объекты подгрупп 3.1.1 «Социальные объекты» и 3.2.1 «Спорт», использован рынок земельных участков вида разрешённого использования под ИЖС, сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка».  Данное решение обусловлено тем, что рынок земельных участков, предназначенных для ИЖС, является наиболее насыщенным и развитым на территории Республики Коми. Несмотря на различия в ценообразовании, рыночная стоимость земельных участков под объекты общественного использования формируется под влиянием тех же факторов, что и стоимость объектов для ИЖС. Такое решение также продиктовано тем, что объем рыночной информации о стоимости объектов, относящихся к индивидуальному жилищному строительству, многократно превышает объем информации по объектам, относящимся к другим сегментам. 
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к подгруппе 7.4.1 «Общественный транспорт» осуществлялось сравнительным подходом, методом типового (эталонного) объекта с применением корректировки на вид использования земельного участка к рассчитанной кадастровой стоимости земельных участков иного назначения, рынок которых развит в большей степени.  В качестве наиболее сопоставимого сегмента рынка, к которому можно отнести объекты подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт», использован рынок земельных участков под хранение личного автотранспорта сегмента «Транспорт». Данное решение обусловлено тем, что рынок земельных участков, предназначенных для хранения личного автотранспорта, наиболее развит и сопоставим с объектами, подлежащими ГКО, подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт»
Объекты, подлежащие ГКО, группы 3.3 «Обеспечение вооруженных сил» и группы 3.4. «Историко-культурная деятельность» согласно п.4. ст. 27 ЗК РФ, отнесены к землям, изъятым из оборота. Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться в частную собственность, а также быть объектами сделок, предусмотренных гражданским законодательством. Таким образом на рынке недвижимости земельных участков подобных видов разрешенного использования, выявлено полное отсутствие информации о предложениях продажи или аренды, что не позволяет провести расчет кадастровой стоимости с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости.
Согласно п. 44.2 Методических указаний затратный подход не применяется при оценке земельных участков, за исключением:
· земельных участков, предназначенных для обеспечения обороны и безопасности;
· земельных участков, предназначенных для размещения памятников (в том числе монументов, обелисков, памятных знаков).
Опираясь на требования п. 3, и п. 46 Методических указаний, а также руководствуясь принципами земельного законодательства, информацией о виде разрешенного использования объектов, подлежащих ГКО, анализе информации о рынке объекта недвижимости, кадастровая стоимость земельных участков, ограниченных в обороте определена в рамках затратного подхода, методом затрат на межевание. 
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к подгруппам 3.1.2 «Социальные объекты (с недостаточными сведениями)», 3.2.2 «Спорт (с недостаточными сведениями)», 7.4.2 «Общественный транспорт (с недостаточными сведениями)» осуществлялось метод моделирования на основе УПКС. 
В соответствии с п. 45.3. Методических указаний в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуального расчета вследствие недостатка информации о точном месте нахождения (адресе) объекта недвижимости, о других точных его характеристиках, то есть когда, в частности, отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить в статистическую модель, полученную в результате применения метода статистического (регрессионного) моделирования или применения метода типового (эталонного) объекта недвижимости применяется метод моделирования на основе УПКС. Метод может применяться для определения кадастровой стоимости объектов неопределенного вида использования.
Таким образом, для расчета кадастровой стоимости земельных участков подгрупп 3.1.2 «Социальные объекты (с недостаточными сведениями)», 3.2.2 «Спорт (с недостаточными сведениями)», 7.4.2 «Общественный транспорт (с недостаточными сведениями)» в следствии недостатка информации о точном месте нахождения (адресе) объектов недвижимости, и для группы 3.5 «Общественное использование» к которой отнесены объекты недвижимости с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в сегменте «Общественное использование».
[bookmark: _Toc115187783]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 3.1.1. «Социальные объекты»
Определение перечня ценообразующих факторов
В «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А., земельные участки под размещение социальных объектов в соответствии с ценообразованием на рынке недвижимости исходя из анализа фактического использования объедены в один класс с земельными участками под офисно-торгову застройку (стр. 61, таблица 7). Таким образом на основании таблицы «Таблица соответствия классов земельных участков по категориям и видам разрешенного использования», представленной в «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки» (табл. 5 стр. 40) состав основных ценообразующих факторов для земельных участков под социальные объекты основывается по классу земельных участков под торгово-офисную застройку (Рис.66 ).
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[bookmark: рис66]Рис. 66 Состав основных ценообразующих факторов для земельных участков под «Социальные объекты» 

С точки зрения влияния на стоимость земельных участков подгруппы 3.1.1 «Социальные объекты» наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка;
· наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация); 
· площадь земельного участка;
· расположение земельного участка на красной линии.
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета оцениваемой подгруппы.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. При установлении характеристик типового (эталонного) объекта использовались характеристики, типичные для аналогичных объектов на рынке. Для оценочной группы 3.1.1 в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками: 
	местоположение
	МО ГО Сыктывкар, г. Сыктывкар

	местоположение в пределах города
	зона застройки многоквартирными жилыми домами, на расстоянии 4 км от здания администрации г. Сыктывкара

	расстояние до автодороги
	10 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	7 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	100 000



Определение УПКС типового (эталонного) объекта.
Определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся сравнительным подходом, основанным на построении статистической (регрессионной) модели, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар) сегмента «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка» рынок которых развит в большей степени, а собранная информация отвечает критериям однозначности и достоверности. Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для осуществления перехода от стоимости, рассчитанной с помощью регрессной модели, к стоимости типового (эталонного) объекта требовалось внесение корректировки на вид использования, и корректирующих коэффициентов, учитывающих различия в ценообразующих характеристиках.
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
Для группы 3.1.1 «Социальные объекты» корректировка определяется не в разрезе конкретного кода вида разрешенного использования, исходя из целесообразности способов ее определения, а как среднее значение из средних величин соотношений для участков с кодами видов разрешенного использования 3.1.1, 3.1.2, 3.3, 3.6.1 к среднему значению удельных рыночных цен участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в таблице 71.
[bookmark: значкоркоэнавидсоцобье]Таблица 71
Значение корректирующего коэффициента на вид использования объектов недвижимости группы 3.1.1 «Социальные объекты»
	Код 
ВРИ [footnoteRef:53] [53:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412  ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	3.1.1.
	Предоставление коммунальных услуг. Размещение зданий и сооружений, обеспечивающих поставку воды, тепла, электричества, газа, отвод канализационных стоков, очистку и уборку объектов недвижимости (котельных, водозаборов, очистных сооружений, насосных станций, водопроводов, линий электропередач, трансформаторных подстанций, газопроводов, линий связи, телефонных станций, канализаций, стоянок, гаражей и мастерских для обслуживания уборочной и аварийной техники, сооружений, необходимых для сбора и плавки снега)
	0,36
	1,32

	3.1.2.
	Административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг. Размещение зданий, предназначенных для приема физических и юридических лиц в связи с предоставлением им коммунальных услуг
	0,61
	

	3.3.
	Бытовое обслуживание. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг (мастерские мелкого ремонта, ателье, бани, парикмахерские, прачечные, химчистки, похоронные бюро)
	0,40
	

	3.6.1.
	Объекты культурно-досуговой деятельности. Размещение зданий, предназначенных для размещения музеев, выставочных залов, художественных галерей, домов культуры, библиотек, кинотеатров и кинозалов, театров, филармоний, концертных залов, планетариев
	0,27
	

	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	0,41
	

	2.1.
	Для индивидуального жилищного строительства. Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	0,31
	



Объекты оценки группы 3.1.1 относятся к объектам социального назначения. В соответствии с п. 62.2. Методических указаний расчет кадастровой стоимости объектов социального назначения необходимо производить с применением понижающей корректировки, применяемой к рассчитанной кадастровой стоимости объекта недвижимости, без учета его социальной функции (направленности), рассчитанной на основании процента допустимых к коммерческому использованию площадей, основной характеристики (частей) социального объекта относительно полезных площадей, объема, основной характеристики этого объекта недвижимости. 
В справочнике оценщика недвижимости – 2020 под редакцией Лейфера Л.А.  земельные участки под размещение социальных объектов в соответствии с ценообразованием на рынке недвижимости исходя из анализа фактического использования объедены в один класс с земельными участками под офисно-торгову застройку. Таким образом на основании таблицы «Таблица соответствия классов земельных участков по категориям и видам разрешенного использования», представленной в «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки» (табл. 5 стр. 40) в дальнейших расчетах, корректирующие коэффициенты применяются для класса земельных участков под торгово-офисную застройку.
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций). Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта определялись согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне минимальных значений расширенного интервала. стр. 113, таблица 32, (Рис. 67).
[image: ]
[bookmark: значкорэтал]Рис. 67. Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта
Корректировка на площадь. Корректирующий коэффициент, на фактор площадь определялся по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А, на основании степенной модели зависимости между площадью эталонного (типового) объекта и площадью объекта оценки, по формуле: 

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
Площадь объекта, участвующего в расчёте регрессионной модели, равна 1000 кв.м. Площадь типового (эталонного) объекта равна 7 000 кв.м.. Коэффициент торможения (показатель степенной функции) принят на уровне среднего значения расширенного интервала по данным, приведенным в справочнике оценщика недвижимости (рис. 20 стр. 96) в размере -0,134 (Рис. 68).
[image: ]
[bookmark: завудцкоммерч]Рис. 68. Зависимость удельной цены от площади земельного участка коммерческого назначения
Корректировка на расположение земельного участка на красной линии. Недвижимость, расположенная на первой линии, имеет больший экономический потенциал, что обуславливает ее большую стоимость. Корректировка на отличия расположения объектов относительно линии застройки – это коэффициенты, выражающие отношения цен предложений объектов, расположенных на второй и дальше от улицы линий застройки (или внутри квартала), к ценам предложений объектов, расположенных на первой линии улицы (проспекта, площади) с выходом на «красную линию».
В результате анализа картографических материалов установлено, что среднее значение расстояния от объектов, подлежащих ГКО, до автомобильных дорог, составляет 30 метров. При необходимости учета данного фактора, земельный участок считается расположенным на «первой линии» застройки, при условии, что расстояние до автомобильных дорог не менее 30 м.  
Значения корректирующего коэффициента на расположение относительно красной линии определялось согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на сентябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне среднего значений расширенного интервала. (стр. 153, таб. 53) (Рис. 76). 
[image: ]
Рис. 69. Значения корректирующего коэффициента на расположение земельного участка относительно красной линии
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 3.1.1 «Социальные объекты» представлен в таблице 72.
[bookmark: упссоцоб]Таблица 72
УПС типового (эталонного) объекта подгруппы 3.1.1 «Социальные объекты». 
	УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, руб.кв.м.
	1 119,77



Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих ГКО, подгруппы 3.1.1 «Социальные объекты»
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в группу 3.1.1 «Социальные объекты» определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:

КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КВРИ × КS × Ккомм × ККЛ × SОО

где: КСОО  – кадастровая стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР  – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
КВРИ – корректировка на вид использования;
КS – корректировка на масштаб (площадь);
Ккомм – корректировка на состав коммуникаций;
ККЛ  - корректировка на расположение земельного участка на красной линии.
SОО – площадь объекта подлежащего ГКО
Корректировка местоположения на уровень муниципального образования 
Корректировка на отличие местоположения объектов, подлежащих ГКО, по отношению к эталонному объекту проводится с применением коэффициентов в соответствии с методикой, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне Муниципальных образований Республики Коми, построение модели зонирования территории». Подробное описание проведенного исследования, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица, со значениями и результаты приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по УР.
Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект с потенциалом численности территории (ПЧН) равной 100 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица со значениями приведена в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН.
Корректировка на площадь.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект площадью 7000 кв.м. 
Корректировка на отличие площади объектов, подлежащих ГКО по отношению к эталонному объекту, проводится с применением корректирующего коэффициента.  Обоснование необходимости учета данного фактора, а также формула степенной модели для определения корректирующего коэффициента, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Также следует отметить, что степенная модель ограничивается минимальной площадью 775 кв.м, при экстраполяции объектов меньшей площади, степенная зависимость выдает неверные результаты корректирующего коэффициента. В связи с этим, для исключения отклонения стоимости, для объектов подлежащих ГКО площадью менее чем 775 кв.м., в формуле считалась равной 775 кв.м. 
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций).
Обоснование необходимости учета данного фактора, а также ссылка на источник информации, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Типовой (эталонный) объект оснащён всеми видами коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение). В случае отличия степени оснащенности коммуникациями объектов, подлежащих ГКО от степени оснащённости типового (эталонного) объекта вводятся понижающие корректирующие коэффициенты, отраженные в таблице 73.
[bookmark: значкоркоэнаотсутком]Таблица 73
Значения корректирующих коэффициентов на отсутствии коммуникациями
	Вид коммуникации
	Значение корректирующего коэффициента

	электроснабжение отсутствует
	0,93 (1/1,05)

	газоснабжение отсутствует
	0,89 (1/1,06)

	прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение) отсутствуют
	0,99 (1/1,07)



Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 3.1.1 «Социальные объекты» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\3 сегмент.
[bookmark: _Toc115187784]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 3.2.1. «Спорт»
Определение перечня ценообразующих факторов
Состав основных ценообразующих факторов для земельных участков под объекты спорта определяется на основании информации приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А., стр. 62, таблица 10  (Рис. 70).

[image: ]
[bookmark: рисспорт]Рис. 70 Состав основных ценообразующих факторов для земельных участков под объекты «Спорт»

С точки зрения влияния на стоимость земельных участков группы 3.2.1. «Спорт» наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка, 
· наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация); 
· площадь земельного участка.
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета оцениваемой подгруппы.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. При установлении характеристик типового (эталонного) объекта использовались характеристики, типичные для аналогичных объектов на рынке. Для оценочной группы 3.1.2 в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками: 
	местоположение
	МО ГО Сыктывкар, г. Сыктывкар

	местоположение в пределах города
	зона застройки многоквартирными жилыми домами, на расстоянии 2,5 км от здания администрации г. Сыктывкара

	расстояние до автодороги
	200 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	10 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	80 000



Определение УПКС типового (эталонного) объекта.
Определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся сравнительным подходом, основанным на построении статистической (регрессионной) модели, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар) сегмента «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка» рынок которых развит в большей степени, а собранная информация отвечает критериям однозначности и достоверности. Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для осуществления перехода от стоимости, рассчитанной с помощью регрессной модели, к стоимости типового (эталонного) объекта требовалось внесение корректировки на вид использования, и корректирующих коэффициентов, учитывающих различия в ценообразующих характеристиках.
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
Для группы 3.1. «Спорт» корректировка определяется как среднее значение как отношение средних значений соотношения удельных рыночных цен земельных участков вида разрешенного использования спорт к среднему значению удельных рыночных цен участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в таблице 74 
[bookmark: значкоркоэфнавидиспольсоц]Таблица 74 
Значение корректирующего коэффициента на вид использования объектов недвижимости 3.1.1 Социальные объекты.
	Код 
ВРИ [footnoteRef:54] [54:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412 ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	5.1.
	Спорт. Размещение зданий и сооружений для занятия спортом. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 5.1.1 - 5.1.7
	0,36
	0,32

	2.1.
	Для индивидуального жилищного строительства. Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	0,31
	



В справочнике оценщика недвижимости – 2020 под редакцией Лейфера Л.А.  земельные участки под размещение социальных объектов не выделены в отдельный класс, в соответствии с ценообразованием на рынке недвижимости исходя из анализа фактического использования объедены в класс с земельными участками под офисно-торгову застройку. Таким образом на основании таблицы «Таблица соответствия классов земельных участков по категориям и видам разрешенного использования», представленной в справочнике оценщика недвижимости (табл. 5 стр. 40) в дальнейших расчетах, корректирующие коэффициенты применяются для класса земельных участков под торгово-офисную застройку.
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций). Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) определялись согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне минимальных значений расширенного интервала. стр. 113, таблица 32, (Рис. 71).  
[image: ]
[bookmark: значкоркоэ]Рис. 71. Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта
Корректировка на площадь. Корректирующий коэффициент, на фактор площадь определялся по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А, на основании степенной модели зависимости между площадью эталонного (типового) объекта и площадью объекта оценки, по формуле: 

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
Площадь объекта, участвующего в расчёте регрессионной модели, равна 1000 кв.м. Площадь типового (эталонного) объекта равна 10 000 кв.м.. Коэффициент торможения (показатель степенной функции) принят на уровне среднего значения расширенного интервала по данным, приведенным в справочнике оценщика недвижимости (рис. 20 стр. 96) в размере -0,134 (Рис. 72).
[image: ]
[bookmark: завудценыкоммерч]Рис. 72. Зависимость удельной цены от площади земельного участка коммерческого назначения
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 3.2.1 «Спорт» представлен в таблице 75.
[bookmark: упстипо321спорт]Таблица 75
УПС типового (эталонного) объекта подгруппы 3.2.1 «Спорт». 
	УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, руб.кв.м.
	235,11



Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к подгруппе 3.2.1 «Спорт».
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в группу 3.2.1 определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:

КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КВРИ × КS × Ккомм × SОО

где: КСОО  – кадастровая стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР  – корректировка на местоположение на уровне МО
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
КВРИ – корректировка на вид использования;
КS – корректировка на масштаб (площадь);
Ккомм – корректировка на состав коммуникаций;
SОО – площадь объекта подлежащего ГКО
Корректировка местоположения на уровне муниципального образования 
Корректировка на отличие местоположения объектов, подлежащих ГКО, по отношению к эталонному объекту проводится с применением коэффициентов в соответствии с методикой, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне Муниципальных образований Республики Коми, построение модели зонирования территории». Подробное описание проведенного исследования, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица, со значениями и результаты приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по УР.
Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект с потенциалом численности территории (ПЧН) равной 100 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица со значениями приведена в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН.
Корректировка на площадь.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект площадью 10 000 кв.м. 
Корректировка на отличие площади объектов, подлежащих ГКО, по отношению к эталонному объекту проводится с применением корректирующего коэффициента.  Обоснование необходимости учета данного фактора, а также формула степенной модели для определения корректирующего коэффициента, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Также следует отметить, что степенная модель ограничивается минимальной площадью 775 кв.м, при экстраполяции объектов меньшей площади, степенная зависимость выдает неверные результаты корректирующего коэффициента. В связи с этим, для исключения отклонения стоимости, для объектов подлежащих ГКО площадью менее чем 775 кв.м., в формуле считалась равной 775 кв.м. 
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций).
Обоснование необходимости учета данного фактора, а также ссылка на источник информации, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Типовой (эталонный) объект оснащён всеми видами коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение). В случае отличия степени оснащенности коммуникациями объектов, подлежащих ГКО от степени оснащённости типового (эталонного) объекта вводятся понижающие корректирующие коэффициенты, отраженные в таблице 76.
[bookmark: значкоркоэфнаотсутсткоммм]Таблица 76
Значения корректирующих коэффициентов на отсутствии коммуникациями
	Вид коммуникации
	Значение корректирующего коэффициента

	электроснабжение отсутствует
	0,93 (1,05)

	газоснабжение отсутствует
	0,89 (1/1,06)

	прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение) отсутствуют
	0,99 (1/1,07)



Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 3.2.1. «Спорт» приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\3 сегмент
[bookmark: _Toc115187785]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 7.4.1 «Общественный транспорт»
Кадастровая стоимость определена в рамках расчёта сегмента «Транспорт» в разделе отчета 2.5.3.7.5 Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Транспорт», Определение кадастровой стоимости подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт».
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 7.4. «Общественный транспорт» приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент.
[bookmark: _Toc115187786]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 3.3 «Обеспечение вооруженных сил»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, группы 3.3 «Обеспечение вооруженных сил» определена в рамках затратного подхода, методом затрат на межевание. 
Методология применения затратного подхода описана в разделе 2.5.1. Описание подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки настоящего Отчета.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 3.3 «Обеспечение вооруженных сил» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\3 сегмент.
[bookmark: _Toc115187787]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 3.4 «Историко-культурная деятельность»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, группы 3.4. «Историко-культурная деятельность» определена в рамках затратного подхода, методом затрат на межевание. 
Методология применения затратного подхода описана в разделе 2.5.1. Описание подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки настоящего Отчета.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 3.4. «Историко-культурная деятельность» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\3 сегмент.
[bookmark: _Toc115187788]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочным подгруппам 3.1.1 «Социальные объекты (с недостаточными сведениями, 3.2.2 «Спорт (с недостаточными сведениями)», 7.4.2. «Общественный транспорт» (с недостаточными сведениями)»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, подгрупп с недостаточными сведениями 3.1.2, 3.2.2, 7.4.2 согласно п. 45.3. Методических указаний, осуществлялось методом моделирования на основе УПКС наиболее близких по виду использования групп (подгрупп) расчета. Подгруппы, на основе УПКС которых определена кадастровая стоимость земельных участков вышеуказанных подгрупп, представлены в таблице:
	Подгруппа расчета с недостаточными сведениями о значениях ценообразующих факторов
	Наиболее близкая по виду использования подгруппа расчета

	3.1.2 Социальные объекты (с недостаточными сведениями)
	3.1.1 Социальные объекты

	3.2.2 Спорт (с недостаточными сведениями)
	3.2.1 Спорт

	7.4.2 Общественный транспорт (с недостаточными сведениями)
	7.4.1 Общественный транспорт


Кадастровая стоимость земельных участков подгрупп с недостаточными сведениями о значениях ценообразующих факторов определена путем умножения средневзвешенного значения УПКС, недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по кадастровому кварталу (в случае отсутствия данных УПКС в кадастровом квартале в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположены объекты, подлежащие ГКО, на величину его площади.
Результаты расчета кадастровой стоимости УПКС для подгрупп 3.1.2 Социальные объекты (с недостаточными сведениями), 3.2.2 Спорт (с недостаточными сведениями), приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\3 сегмент.
 Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 7.4.2 Общественный транспорт (с недостаточными сведениями) приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент сегмент
[bookmark: _Toc115187789]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 3.5 «Общественное использование»
Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, группы 3.5 «Общественное использование», в которую объедены объекты недвижимости с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в сегменте «Общественное использование», осуществлялось методом моделирования на основе УПКС.  
Кадастровая стоимость определялся исходя из средневзвешенного значения УПКС земельных участков групп 3.1. «Социальные объекты», 3.2. «Спорт», 7.4. «Общественный транспорт», 3.3 «Обеспечение вооруженных сил» в соответствующем квартале, (в случае отсутствия в кадастровом квартале – в населенном пункте, в муниципальном образовании в Республике Коми) в котором расположен объект, подлежащий ГКО, на величину его площади. 
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 3.5 «Общественное использование» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\3 сегмент.
[bookmark: _Toc115187790]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Предпринимательство»
Определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Предпринимательство» осуществляется в следующем порядке:
1. группировка земельных участков на территории субъекта Российской Федерации:
2. определение УПКС для каждой группы (подгруппы) земельных участков;
3. определение кадастровой стоимости земельных участков в составе группы (подгруппы).
Группировка земельных участков
В соответствии с п. 55 Методических Указаний для целей определения кадастровой стоимости объекты недвижимости, подлежащие оценке, объединяются в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости. Группировка объектов недвижимости должна ориентироваться на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и быть основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, составе и сведений о значениях ценообразующих факторов для каждого исследуемого объекта недвижимости.
Принимая во внимание результаты анализа информации о рынке недвижимости, схожесть по назначению видов разрешенного использования земельных участков, модели оценки кадастровой стоимости, состава ценообразующих факторов и сведения об их значениях применяется многоуровневая группировка. Каждый уровень имеет свое наименование и набор рекомендуемых значений соответствующего признака.
Первый уровень группировки основывается на разделении всех объектов недвижимости по виду разрешенного использования. Для определения кадастровой стоимости земельные участки, отнесенные к сегменту «Предпринимательство», разделены на следующие группы:
В группу 4.1. «Коммерческие объекты» выделены земельные участки, предназначенные для предпринимательской деятельности, представляющие собой объекты коммерческого назначения, используемые для извлечения прибыли.
В группу 4.2 «Торговые объекты СНТ» выделены земельные участки, предназначенные для размещения магазинов на территории СНТ. 
В группу 6.1.2. «Придорожный сервис» выделены земельные участки, предназначенные для размещения магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса.
В группу 4.3. «Обеспечение с/х производства» выделены земельные участки, предназначенные для сельскохозяйственного производства. 
В группу 4.4 «Предпринимательство» выделены земельные участки с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в сегменте «Предпринимательство».
Второй уровень группировки, применялся к объектам недвижимости входящих в группу 4.1. «Коммерческие объекты» объединяющий объекты по территориальному признаку, а также схожести их социально-экономического положения:
В подгруппу 4.1.1. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО ГО Сыктывкар.
В подгруппу 4.1.2. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО ГО Усинск.
В подгруппу 4.1.3. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута, 
В подгруппу 4.1.4. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО ГО Печора.
В подгруппу 4.1.5. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО ГО Ухта.
В подгруппу 4.1.6. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта.
В подгруппу 4.1.7. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Сыктывдинский.
В подгруппу 4.1.8. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Корткеросский.
В подгруппу 4.1.9. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Ижемский.
В подгруппу 4.1.10. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Усть-Вымский. 
В подгруппу 4.1.11. включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Прилузский. 
В подгруппу 4.1.12.1 включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Усть-Куломский.
В подгруппу 4.1.13.1 включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Сысольский.
В подгруппу 4.1.14.1 включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Усть-Цилемский.
В подгруппу 4.1.15.1 включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Удорский.
В подгруппу 4.1.16.1 включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Койгородский.
В подгруппу 4.1.17.1 включены объекты недвижимости, расположенные на территории МО МР Троицко-Печорский.
Третий уровень группировки основывался на разделение объектов на подгруппы в соответствии с информацией о местоположении и значениях ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения:
· объекты, подлежащие ГКО сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН включались в подгруппу «Земельные участки с полными характеристиками»;
· к объектам, подлежащим ГКО у которых отсутствуют значения ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения, относятся земельные участки местоположение границ, которых не установлено, а также единые землепользования и многоконтурные земельные участки. Для единых землепользований и многоконтурных земельных участков расчет расстояний до ценообразующих факторов не производился, так как контура границ многоконтурных земельных участков и земельные участки, входящие в единые землепользования, могут находится на значительном расстоянии друг от друга, что не позволяет определить корректное расстояние таких земельных участков до ценообразующих факторов и может привести к большой погрешности, связанной с расчетом расстояний. В связи с вышеизложенным для земельных участков местоположение границ, которых не установлено, для многоконтурных земельных участков и для единых землепользований принято допущение, что в связи с невозможностью расчета графических значений ценообразующих факторов, такие земельные участки определялись в подгруппу «Земельные участки с недостаточными сведениями».
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Итоги группировки объектов, подлежащих ГКО сегмента «Предпринимательство»
	Наименование группы
	Наименование подгруппы
	Код расчета вида использования

	4.1. Коммерческие объекты
	4.1.1.1 «Коммерческие объекты МО ГО Сыктывкар»
	04:010, 04:020, 04:040, 04:050, 04:060, 04:063, 04:064, 04:082, 04:100

	
	4.1.1.2 «Коммерческие объекты МО ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.2.1» Коммерческие объекты МО ГО Усинск»
	

	
	4.1.2.2 «Коммерческие объекты МО ГО Усинск (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.3.1 «Коммерческие объекты МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута»
	

	
	4.1.3.2 «Коммерческие объекты МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.4.1 «Коммерческие объекты МО ГО Печора»
	

	
	4.1.4.2 «Коммерческие объекты МО ГО Печора (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.5.1 «Коммерческие объекты МО ГО Ухта»
	

	
	4.1.5.2 «Коммерческие объекты МО ГО Ухта (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.6.1 «Коммерческие объекты МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта»
	

	
	4.1.6.2 «Коммерческие объекты МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.7.1 «Коммерческие объекты МО МР Сыктывдинский»
	

	
	4.1.7.2 «Коммерческие объекты МО МР Сыктывдинский (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.8.1 «Коммерческие объекты МО МР Корткеросский»
	

	
	4.1.8.2 «Коммерческие объекты МО МР Корткеросский (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.9.1 «Коммерческие объекты МО МР Ижемский»
	

	
	4.1.9.2 «Коммерческие объекты МО МР Ижемский (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.10.1 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Вымский»
	

	
	4.1.10.2 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Вымский (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.11.1 «Коммерческие объекты МО МР Прилузский»
	

	
	4.1.11.2 «Коммерческие объекты МО МР Прилузский (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.12.1 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Куломский»
	

	
	4.1.12.2 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Куломский (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.13.1 «Коммерческие объекты МО МР Сысольский»
	

	
	4.1.13.2 «Коммерческие объекты МО МР Сысольский (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.14.1 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Цилемский»
	

	
	4.1.14.2 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Цилемский (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.15.1 «Коммерческие объекты МО МР Удорский»
	

	
	4.1.15.2 «Коммерческие объекты МО МР Удорский (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.16.1 «Коммерческие объекты МО МР Койгородский»
	

	
	4.1.16.2 «Коммерческие объекты МО МР Койгородский (с недостаточными сведениями)»
	

	
	4.1.17.1 «Коммерческие объекты МО МР Троицко-Печорский»
	

	
	4.1.17.2 «Коммерческие объекты МО МР Троицко-Печорский (с недостаточными сведениями)»
	

	4.2 Торговые объекты СНТ
	
	04:040

	6.1.2. Придорожный сервис
	6.1.2.1 «Придорожный сервис»
	04:096

	
	6.1.2.2 «Придорожный сервис (с недостаточными сведениями)»
	

	4.3. Обеспечение с/х производства
	4.3.1 «Обеспечение с/х производства»
	01:183

	
	4.3.2 «Обеспечение с/х производства (с недостаточными сведениями)»
	

	4.4 Предпринимательство
	
	04:000



Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости
Определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Предпринимательство», осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) земельного участка и (или) в рамках индивидуального расчета в отношении объекта недвижимости.
Согласно приложению №6 Методических указаний для определения кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Предпринимательство», рекомендованы сравнительный и доходный подходы, где доходный подход предпочтительней.
Обоснование отказа от доходного подхода при определении кадастровой стоимости сегмента «Предпринимательство»
Доходный подход рекомендуется применять при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости и его функционировании. Отсутствие достоверной информации, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы, не позволяет применить для целей настоящей оценки методы доходного подхода. Отказ от использования доходного подхода в чистом виде для определения кадастровой стоимости сегмента «Предпринимательство» обусловлен отсутствуем надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.
Обоснование выбора сравнительного подхода и методов определения кадастровой стоимости групп/подгрупп сегмента «Предпринимательство»
Сравнительный подход используется при наличии достоверной и доступной информации о ценах предложений (ценах сделок) на объекты недвижимости сходных с объектом оценки. В результате анализа рыночной информации сегмента «Предпринимательство» (2.1.3. Обзор сегментов рынка объектов недвижимости), выявлено отсутствие предложений продажи земельных участков, данный сегмент не развит, вследствие чего становится невозможным применение метода статистического (регрессионного) моделирования для расчета кадастровой стоимости с учетом требований о достаточности рыночной информации.  
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к подгруппам 4.1.1.1, 4.1.2.1, 4.1.3.1, 4.1.4.1, 4.1.5.1, 4.1.6.1, 4.1.7.1, 4.1.8.1, 4.1.9.1, 4.1.10.1, 4.1.11.1, 4.1.12.1, 4.1.13.1, 4.1.14.1, 4.1.15.1, 4.1.16.1, 4.1.17.1, 4.3.1 осуществлялось в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта недвижимости с применением корректировки на вид использования земельного участка к рассчитанной кадастровой стоимости земельных участков иного назначения, рынок которых развит в большей степени. В качестве наиболее сопоставимого сегмента рынка, к которому можно отнести объекты оценки использован рынок земельных участков вида разрешённого использования под ИЖС, сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». Данное решение обусловлено тем, что рынок земельных участков, предназначенных для ИЖС, является наиболее насыщенным и развитым на территории Республики Коми. Несмотря на различия в ценообразовании, рыночная стоимость земельных участков под объекты общественного использования формируется под влиянием тех же факторов, что и стоимость объектов для ИЖС. Такое решение также продиктовано тем, что объем рыночной информации о стоимости объектов, относящихся к индивидуальному жилищному строительству, многократно превышает объем информации по объектам, относящимся к другим сегментам. 
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к подгруппе 4.2 «Торговые объекты СНТ» осуществлялось в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта недвижимости с применением корректировки на вид использования земельного участка к рассчитанной кадастровой стоимости земельных участков иного назначения, рынок которых развит в большей степени. В качестве наиболее сопоставимого сегмента рынка, к которому можно отнести объекты оценки использован рынок земельных участков с видом использования «для садоводства», расположенных на территориях СНТ.
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к подгруппе 6.1.2.1 «Придорожный сервис» осуществлялось сравнительным подходом, методом типового (эталонного) объекта. В рамках проведения анализа рынка выявлены объекты, с видами использования идентичными или максимально приближенными, по своему функциональному назначению к оцениваемым, которые возможно использовать в качестве объектов-аналогов. При этом, ограниченность рыночной информации не позволяет осуществить построение статистических моделей оценки кадастровой стоимости, что указывает на необходимость применения иных методов. Таким образом, на основании вышесказанного о возможности применения всех подходов, сделан вывод о возможности выполнения расчетов, в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта недвижимости с применением корректировки на вид использования земельного участка к рассчитанной кадастровой стоимости земельных участков иного назначения, рынок которых развит в большей степени. 
В соответствии с п. 45.3. Методических указаний в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуального расчета вследствие недостатка информации о точном месте нахождения (адресе) объекта недвижимости, о других точных его характеристиках, то есть когда, в частности, отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить в статистическую модель, полученную в результате применения метода статистического (регрессионного) моделирования или применения метода типового (эталонного) объекта недвижимости применяется метод моделирования на основе УПКС. Метод может применяться для определения кадастровой стоимости объектов неопределенного вида использования.
Таким образом, метод моделирования на основе УПКС применялся для расчета кадастровой стоимости земельных участков подгрупп 4.1.1.2, 4.1.2.2, 4.1.3.2, 4.1.4.2, 4.1.5.2, 4.1.6.2, 4.1.7.2, 4.1.8.2, 4.1.9.2, 4.1.10.2, 4.1.11.2, 4.1.12.2, 4.1.13.2, 4.1.14.2, 4.1.15.2, 4.1.16.2, 4.1.17.2, 6.1.2.2, 4.3.2 в следствии недостатка информации о точном месте нахождения (адресе) объектов недвижимости, и для группы 4.4 к которой отнесены объекты недвижимости с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в сегменте Предпринимательство.
[bookmark: _Toc115187791]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочным подгруппам 4.1.1.1, 4.1.2.1, 4.1.3.1, 4.1.4.1, 4.1.5.1, 4.1.6.1, 4.1.7.1, 4.1.8.1, 4.1.9.1, 4.1.10.1, 4.1.11.1, 4.1.12.1, 4.1.13.1, 4.1.14.1, 4.1.15.1, 4.1.16.1, 4.1.17.1.
Определение перечня ценообразующих факторов
Состав основных ценообразующих факторов для земельных участков под торговые объекты определяется на основании информации приведенной в «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А., стр. 61, таблица 7  (Рис. 73).
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[bookmark: ристорговые]Рис. 73. Состав основных ценообразующих факторов для земельных участков под «Торговые объекты» 

С точки зрения влияния на стоимость земельных участков подгрупп 4.1.1.1, 4.1.2.1, 4.1.3.1, 4.1.4.1, 4.1.5.1, 4.1.6.1, 4.1.7.1, 4.1.8.1, 4.1.9.1, 4.1.10.1, 4.1.11.1, 4.1.12.1, 4.1.13.1, 4.1.14.1, 4.1.15.1, 4.1.16.1, 4.1.17.1 наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка; 
· наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация); 
· площадь земельного участка; 
· расположение земельного участка на красной линии.
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета оцениваемой подгруппы.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. При определении характеристик типового (эталонного) объекта использовались характеристики, типичные для аналогичных объектов на рынке. 
Для оценочных подгрупп 4.1.1.1, 4.1.2.1, 4.1.3.1, 4.1.4.1, 4.1.5.1, 4.1.6.1, 4.1.7.1, 4.1.8.1, 4.1.9.1, 4.1.10.1, 4.1.11.1, 4.1.12.1, 4.1.13.1, 4.1.14.1, 4.1.15.1, 4.1.16.1, 4.1.17.1 в качестве типовых (эталонных) объектов сформированы гипотетические земельные участки, со следующими характеристиками: 
Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.1.1 Коммерческие объекты МО ГО Сыктывкар:
	местоположение
	МО ГО Сыктывкар, г. Сыктывкар

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 3,5 км от здания администрации г. Сыктывкара

	расстояние до автодороги
	27 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	3 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	106 500



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.2.1 Коммерческие объекты МО ГО Усинск:
	местоположение
	МО ГО Усинск, г. Усинск

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 0,89 км от здания администрации г. Усинска

	расстояние до автодороги
	7,4 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	2 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	23 000



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.3.1 Коммерческие объекты МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута:
	местоположение
	МО ГО Сосногорск, г. Сосногорск

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 2,5 км от здания администрации г. Сосногорск

	расстояние до автодороги
	9,6 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	1 500 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	26 000



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.4.1 Коммерческие объекты МО ГО Печора:
	местоположение
	МО ГО Печора, г. Печора

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 2,7 км от здания администрации г. Печора

	расстояние до автодороги
	7,4 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	900 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	20 500



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.5.1 Коммерческие объекты МО ГО Ухта:
	местоположение
	МО ГО Ухта, г. Ухта

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 1,9 км от здания администрации г. Ухта

	расстояние до автодороги
	8,3 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	2 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	51 500



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.6.1 Коммерческие объекты МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта:
	местоположение
	МО МР Княжпогостский, г. Емва

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 1,32 км от здания администрации г. Емва

	расстояние до автодороги
	11 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	900 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	14 600



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.7.1 Коммерческие объекты МО МР Сыктывдинский:
	местоположение
	МО МР Сыктывдинский, с. Выльгорт

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 1,21 км от здания администрации с. Выльгорт

	расстояние до автодороги
	8 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	1 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	46 000



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.8.1 Коммерческие объекты МО МР Корткеросский:
	местоположение
	МО МР Корткеросский, с. Корткерос

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 0,7 км от здания администрации с. Корткерос

	расстояние до автодороги
	9,7 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)
газоснабжение отсутствует

	площадь
	1 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	16 100



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.9.1 Коммерческие объекты МО МР Ижемский:
	местоположение
	МО МР Ижемский, с. Ижма

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 0,5 км от здания администрации с. Ижма

	расстояние до автодороги
	7 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)
газоснабжение отсутствует

	площадь
	1 200 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	8 880



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.10.1 Коммерческие объекты МО МР Усть-Вымский:
	местоположение
	МО МР Усть-Вымский, с. Айкино

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 0,38 км от здания администрации с. Айкино

	расстояние до автодороги
	9 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	800 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	12 200



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.11.1 Коммерческие объекты МО МР Прилузский:
	местоположение
	МО МР Прилузский, с. Объячево

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 0,43 км от здания администрации с. Объячево

	расстояние до автодороги
	22 метра

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)
газоснабжение отсутствует

	площадь
	800 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	12 300



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.12.1 Коммерческие объекты. МО МР Усть-Куломский:
	местоположение
	МО МР Усть-Куломский, с. Усть-Кулом

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 0,83 км от здания администрации с. Усть-Кулом

	расстояние до автодороги
	5,6 метра

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)
газоснабжение отсутствует

	площадь
	1 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	11 800



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.13.1 Коммерческие объекты МО МР Сысольский:
	местоположение
	МО МР Усть-Куломский, с. Усть-Кулом

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 0,83 км от здания администрации с. Усть-Кулом

	расстояние до автодороги
	5,6 метра

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)
газоснабжение отсутствует

	площадь
	1 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	11 800



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.14.1 Коммерческие объекты МО МР Усть-Цилемский:
	местоположение
	МО МР Усть-Цилемский, с. Усть-Цильма

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 0,72 км от здания администрации с. Усть-Цильма

	расстояние до автодороги
	9 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)
газоснабжение отсутствует

	площадь
	1 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	8 400



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.15.1 Коммерческие объекты МО МР Удорский:
	местоположение
	МО МР Удорский, с. Кослан

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 0,31 км от здания администрации с. Кослан

	расстояние до автодороги
	11 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)
газоснабжение отсутствует

	площадь
	1 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	8 300



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.16.1 Коммерческие объекты МО МР Койгородский:
	местоположение
	МО МР Койгородский, с. Койгородок

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 0,5 км от здания администрации с. Койгородок

	расстояние до автодороги
	8 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)
газоснабжение отсутствует

	площадь
	1 600 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	10 100



Характеристики типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.17.1 Коммерческие объекты МО МР Троицко-Печорский:
	местоположение
	МО МР Троицко-Печорский, пгт. Троицко-Печорск

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 1,24 км от здания администрации пгт. Троицко-Печорск

	расстояние до автодороги
	12 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	1000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	9 640



Определение УПКС типового (эталонного) объекта
Для подгруппы 4.1.1.1, определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществляется сравнительным подходом, основанным на построении статистической (регрессионной) модели, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар) сегмента «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка» рынок которых развит в большей степени, а собранная информация отвечает критериям однозначности и достоверности. Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для подгрупп 4.1.2.1, 4.1.3.1, 4.1.4.1, 4.1.5.1, 4.1.6.1, определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся сравнительным подходом, основанным на построении статистической (регрессионной) модели, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.3.1 (ИЖС и ЛПХ, Города) сегмента «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка» рынок которых развит в большей степени, а собранная информация отвечает критериям однозначности и достоверности. Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.1.3.1 (ИЖС и ЛПХ, Города), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для подгрупп 4.1.7.1, 4.1.8.1, 4.1.9.1, 4.1.10.1, 4.1.11.1, 4.1.12.1, 4.1.13.1, 4.1.14.1, 4.1.15.1, 4.1.16.1, 4.1.17.1, определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся сравнительным подходом, основанным на построении статистической (регрессионной) модели, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.4 («ИЖС и ЛПХ. Административные центры») сегмента «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка» рынок которых развит в большей степени, а собранная информация отвечает критериям однозначности и достоверности. Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.1.4 («ИЖС и ЛПХ. Административные центры»), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для осуществления перехода от стоимости, рассчитанной регрессионной моделью, к стоимости типового (эталонного) объекта требовалось внесение корректировки на вид использования, и ряд корректирующих коэффициентов, учитывающих различия в ценообразующих характеристиках.
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
Для подгрупп 4.1.1.1, 4.1.2.1, 4.1.3.1, 4.1.4.1, 4.1.5.1, 4.1.6.1, 4.1.7.1, 4.1.8.1, 4.1.9.1, 4.1.10.1, 4.1.11.1, 4.1.12.1, 4.1.13.1, 4.1.14.1, 4.1.15.1, 4.1.16.1, 4.1.17.1 корректировка определяется исходя из целесообразности способов ее определения, как среднее значение из средних величин соотношений для участков с кодами видов разрешенного использования 4.1., 4.2., 4.3., 4.4., 4.5., 4.6., 4.8., 4.10., 3.6.1. к среднему значению удельных рыночных цен участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражено в таблице 78.
[bookmark: значкоркофторгоб]Таблица 78 
Значение корректирующего коэффициента на вид использования объектов недвижимости подгрупп 4.1.1.1, 4.1.2.1, 4.1.3.1, 4.1.4.1, 4.1.5.1, 4.1.6.1, 4.1.7.1, 4.1.8.1, 4.1.9.1, 4.1.10.1, 4.1.11.1, 4.1.12.1, 4.1.13.1, 4.1.14.1, 4.1.15.1, 4.1.16.1, 4.1.17.1
	Код 
ВРИ [footnoteRef:55] [55:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	4.1.
	Деловое управление. Размещение объектов капитального строительства с целью: размещения объектов управленческой деятельности, не связанной с государственным или муниципальным управлением и оказанием услуг, а также с целью обеспечения совершения сделок, не требующих передачи товара в момент их совершения между организациями, в том числе биржевая деятельность (за исключением банковской и страховой деятельности)
	1,01
	2,56

	4.2.
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы). Размещение объектов капитального строительства, общей площадью свыше 5000 кв. м с целью размещения одной или нескольких организаций, осуществляющих продажу товаров, и (или) оказание услуг в соответствии с содержанием видов разрешенного использования с кодами 4.5 - 4.8.2; размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра
	1,04
	

	4.3.
	Рынки. Размещение объектов капитального строительства, сооружений, предназначенных для организации постоянной или временной торговли (ярмарка, рынок, базар), с учетом того, что каждое из торговых мест не располагает торговой площадью более 200 кв. м; размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей рынка
	1,04
	

	4.4.
	Магазины. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5000 кв. м
	1,04
	

	4.5.
	Банковская и страховая деятельность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для размещения организаций, оказывающих банковские и страховые услуги
	1,10
	

	4.6.
	Общественное питание. Размещение объектов капитального строительства в целях устройства мест общественного питания (рестораны, кафе, столовые, закусочные, бары)
	0,68
	

	4.8.
	Развлечения. Размещение зданий и сооружений, предназначенных для развлечения. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 4.8.1 - 4.8.3
	0,65
	

	4.10.
	Выставочно-ярмарочная деятельность. Размещение объектов капитального строительства, сооружений, предназначенных для осуществления выставочно-ярмарочной и конгрессной деятельности, включая деятельность, необходимую для обслуживания указанных мероприятий (застройка экспозиционной площади, организация питания участников мероприятий)
	0,32
	

	3.6.1.
	Объекты культурно-досуговой деятельности. Размещение зданий, предназначенных для размещения музеев, выставочных залов, художественных галерей, домов культуры, библиотек, кинотеатров и кинозалов, театров, филармоний, концертных залов, планетариев
	0,27
	

	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	0,79
	

	2.1.
	Для индивидуального жилищного строительства. Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	0,31
	



Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций). Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта определялись согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне минимальных значений расширенного интервала. стр. 113, таблица 32, (Рис. 74).  
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[bookmark: значкоэфкоммуник]Рис. 74. Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта
В случае различия степени оснащенности коммуникациями объектов, вводятся понижающие корректирующие коэффициенты, отраженные в таблице 80.
Таблица 80
Значения корректирующих коэффициентов на отсутствие коммуникаций
	Вид коммуникации
	Значение корректирующего коэффициента

	электроснабжение отсутствует
	0,93 (1,05)

	газоснабжение отсутствует
	0,89 (1/1,06)

	прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение) отсутствуют
	0,99 (1/1,07)



Корректировка на площадь. Корректирующий коэффициент, на фактор площадь определялся по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А, на основании степенной модели зависимости между площадью эталонного (типового) объекта и площадью объекта оценки, по формуле: 

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
Коэффициент торможения (показатель степенной функции) принят на уровне среднего значения расширенного интервала по данным, приведенным в справочнике оценщика недвижимости (рис. 20 стр. 96) в размере -0,134 (Рис. 75).
[image: ]
[bookmark: завудценыкоммерческого]Рис. 75. Зависимость удельной цены от площади земельного участка коммерческого назначения
Корректировка на расположение земельного участка на красной линии. Для земельных участков под коммерческую застройку характерна зависимость цены от нахождения объекта недвижимости относительно линии застройки. Недвижимость, расположенная на первой линии, имеет больший экономический потенциал, что обуславливает ее большую стоимость. Корректировка на отличия расположения объектов относительно линии застройки – это коэффициенты, выражающие отношения цен предложений объектов, расположенных на второй и дальше от улицы линий застройки (или внутри квартала), к ценам предложений объектов, расположенных на первой линии улицы (проспекта, площади) с выходом на «красную линию».
В результате анализа картографических материалов установлено, что среднее значение расстояния от объектов, подлежащих ГКО, до автомобильных дорог, составляет 30 метров. При необходимости учета данного фактора, земельный участок считается расположенным на «первой линии» застройки, при условии, что расстояние до автомобильных дорог не менее 30 м.  
Значения корректирующего коэффициента на расположение относительно красной линии определялось согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на сентябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне среднего значений расширенного интервала. (стр. 153, таб. 53) (Рис. 76). 
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[bookmark: значкоэфкраснлин]Рис. 76. Значения корректирующего коэффициента на расположение земельного участка относительно красной линии
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типовых (эталонных) объектов подгрупп 4.1.1.1, 4.1.2.1, 4.1.3.1, 4.1.4.1, 4.1.5.1, 4.1.6.1, 4.1.7.1, 4.1.8.1, 4.1.9.1, 4.1.10.1, 4.1.11.1, 4.1.12.1, 4.1.13.1, 4.1.14.1, 4.1.15.1, 4.1.16.1, 4.1.17.1 представлен в таблице 79.
[bookmark: Итог_эталПиТ]Таблица 79
УПС типовых (эталонных) объектов
	Наименование подгруппы
	УПС, руб/кв.м.

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.1.1 Коммерческие объекты. МО ГО Сыктывкар
	2501,37

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.2.1 Коммерческие объекты. МО ГО Усинск
	918,56

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.3.1 Коммерческие объекты. МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута
	683,64

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.4.1 Коммерческие объекты. МО ГО Печора
	815,09

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.5.1 Коммерческие объекты. МО ГО Ухта
	1493,67

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.6.1 Коммерческие объекты. МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта
	734,37

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.7.1 Коммерческие объекты. МО МР Сыктывдинский
	1383,64

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.8.1 Коммерческие объекты. МО МР Корткеросский
	353,85

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.9.1 Коммерческие объекты. МО МР Ижемский
	364,80

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.10.1 Коммерческие объекты. МО МР Усть-Вымский
	253,71

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.11.1 Коммерческие объекты. МО МР Прилузский
	430,86

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.12.1 Коммерческие объекты. МО МР Усть-Куломский
	374,61

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.13.1 Коммерческие объекты. МО МР Сысольский
	467,83

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.14.1 Коммерческие объекты. МО МР Усть-Цилемский
	320,58

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.15.1 Коммерческие объекты. МО МР Удорский
	219,35

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.16.1 Коммерческие объекты. МО МР Койгородский
	220,08

	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 4.1.17.1 Коммерческие объекты. МО МР Троицко-Печорский
	339,11



Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгрупп 4.1.1.1, 4.1.2.1, 4.1.3.1, 4.1.4.1, 4.1.5.1, 4.1.6.1, 4.1.7.1, 4.1.8.1, 4.1.9.1, 4.1.10.1, 4.1.11.1, 4.1.12.1, 4.1.13.1, 4.1.14.1, 4.1.15.1, 4.1.16.1, 4.1.17.1
Кадастровая стоимость земельных участков, определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:

КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КВРИ × КS × Ккомм ×  ККЛ × SОО

где: КСОО  – кадастровая стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР  – корректировка на местоположение на уровне МО
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
КВРИ – корректировка на вид использования;
КS – корректировка на масштаб (площадь);
Ккомм – корректировка на состав коммуникаций;
ККЛ  - корректировка на расположение земельного участка на красной линии.
SОО – площадь объекта подлежащего ГКО
Корректировка местоположения на уровне муниципального образования водилась в подгруппах 4.1.3.1 Коммерческие объекты. МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута, для объектов недвижимости расположенных в МО ГО Воркута, 4.1.6.1 Коммерческие объекты. МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта, для объектов недвижимости расположенных в МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта.
Корректировка на отличие местоположения объектов, подлежащих ГКО по отношению к эталонному объекту, проводится с применением коэффициентов в соответствии с методикой, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне Муниципальных образований Республики Коми, построение модели зонирования территории». Подробное описание проведенного исследования, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица, со значениями и результаты приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по УР. 
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций).
Обоснование необходимости учета данного фактора, а также ссылка на источник информации, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица со значениями приведена в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН.
Корректировка на площадь.
Корректировка на отличие площади объектов, подлежащих ГКО по отношению к эталонному объекту, проводится с применением корректирующего коэффициента.  Обоснование необходимости учета данного фактора, а также формула степенной модели для определения корректирующего коэффициента, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Следует отметить, что степенная модель ограничивается минимальной площадью 775 кв.м, при экстраполяции объектов меньшей площади, степенная зависимость выдает неверные результаты корректирующего коэффициента. В связи с этим, для исключения отклонения стоимости, для объектов подлежащих ГКО площадью менее чем 775 кв.м., в формуле считалась равной 775 кв.м. 
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгрупп 4.1.1.1, 4.1.2.1, 4.1.3.1, 4.1.4.1, 4.1.5.1, 4.1.6.1, 4.1.7.1, 4.1.8.1, 4.1.9.1, 4.1.10.1, 4.1.11.1, 4.1.12.1, 4.1.13.1, 4.1.14.1, 4.1.15.1, 4.1.16.1, 4.1.17.1 приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\4 сегмент.
[bookmark: _Toc115187792]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 4.2 «Торговые объекты СНТ» 
Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, отнесенных к группе 4.2 «Торговые объекты СНТ», осуществлялось методом моделирования на основе УПКС. 
В основе метода расчёта лежит принцип приведения стоимости наиболее сопоставимой группы, к которому можно отнести объекты, к стоимости оцениваемого объекта с применением корректировки на вид разрешённого использования.
В качестве наиболее близкого по функциональному назначению использован рынок земельных участков с видом использования для садоводства расположенных на территории СНТ, сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». 
Величина корректирующего коэффициента на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
Для группы 4.2 «Торговые объекты СНТ», корректировка определяется как отношение удельной рыночной цены земельных участков вида использования для ведения садоводства к средней удельной рыночной стоимости участков, предназначенных для магазинов. 
В связи с тем, что земельные участки группы 4.2. расположены на территории СНТ, в качестве среднего значения соотношения удельных рыночных цен выбрана нижняя граница интервала, поскольку использование земельных участков для торговой деятельности в СНТ имеет сезонный характер. Расчет кадастровой стоимости на базе соотношений между видами разрешенного использования основывается на сравнительном подходе. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в таблице 81.
[bookmark: значкоркоэфВИторгснт]Таблица 81 
Значение корректирующего коэффициента на вид использования объектов недвижимости для группы 4.2 «Торговые объекты СНТ»
	Код 
ВРИ [footnoteRef:56] [56:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412 ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	4.4.
	Магазины. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5000 кв. м
	0,53
	2,30

	13.2.
	Ведение садоводства. Осуществление отдыха и (или) выращивания гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение для собственных нужд садового дома, жилого дома, указанного в описании вида разрешенного использования с кодом 2.1, хозяйственных построек и гаражей
	0,23
	



Кадастровая стоимость земельных участков группы 4.2 «Торговые объекты СНТ» рассчитана по формуле:
где:
Где:  - КС земельных участков группы 4.2 «Торговые объекты СНТ»;
 - УПКС земельных участков группы 13.2. (в зависимости местонахождения ЗУ и от модели расчета);
 - значение отношения удельных рыночных цен сегмента «Предпринимательство»;
 - среднее значение отношения удельных рыночных цен земельных участков для садоводства.
SО – площадь объекта подлежащего ГКО, кв.м.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 4.2 «Торговые объекты СНТ» приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\4 сегмент\Результат расчета КС группы 4.2.
[bookmark: _Toc115187793]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 6.1.2.1 «Придорожный сервис».
Кадастровая стоимость определена в рамках расчёта группы 6.1.1.1 сегмента «Производственная деятельность» в разделе отчета 2.5.3.6.1.1. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.1.2. «Придорожный сервис».
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.2.1 «Придорожный сервис» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\ \6 сегмент\Группа 6.1
[bookmark: _Toc115187794]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 4.3.1 «Обеспечение с/х производства».
Определение перечня ценообразующих факторов
В приложении № 3 к Методическим указаниям приведен примерный перечень ценообразующих факторов, которые можно применять для целей определения кадастровой стоимости земельных участков. 
 С точки зрения влияния на стоимость земельных участков подгруппы 4.3.1 «Обеспечение с/х производства» наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка; 
· наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация); 
· площадь земельного участка; 
· расположение земельного участка на красной линии.
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета оцениваемой подгруппы.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. При установлении характеристик типового (эталонного) объекта использовались характеристики, типичные для аналогичных объектов на рынке. Для оценочной подгруппы 4.3.1. в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками: 
	местоположение
	МО ГО Сыктывкар, г. Сыктывкар

	местоположение в пределах города
	зона общественно-деловой застройки, на расстоянии 2 км от здания администрации г. Сыктывкара

	расстояние до автодороги
	20 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	2 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	105 000



Определение УПКС типового (эталонного) объекта.
Определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся сравнительным подходом, основанным на построении статистической (регрессионной) модели, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар) сегмента «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка» рынок которых развит в большей степени, а собранная информация отвечает критериям однозначности и достоверности. Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для осуществления перехода от стоимости, рассчитанной регрессионной моделью, к стоимости типового (эталонного) объекта требовалось внесение корректировки на вид использования, и ряд корректирующих коэффициентов, учитывающих различия в ценообразующих характеристиках.
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
Для подгруппы 4.3.1 «Обеспечение с/х производства» корректировка определяется как среднее значение соотношений цен для участков видом использования обеспечение сельскохозяйственного производства к среднему значению удельных рыночных цен участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в таблице 82.
[bookmark: значкоробеспечсх]Таблица 82 
Значение корректирующего коэффициента на вид использования объектов недвижимости для подгруппы 4.3.1 «Обеспечение с/х производства»
	Код 
ВРИ [footnoteRef:57] [57:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412 ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	1.18
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники, амбаров, водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства
	0,15
	0,48

	2.1.
	Для индивидуального жилищного строительства. Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	0,31
	



Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций). Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта определялись согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне минимальных значений расширенного интервала. стр. 113, таблица 32 (Рис. 77).  
[image: ]
[bookmark: значкоркналичие]Рис. 77. Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта
Корректировка на площадь. Корректирующий коэффициент, на фактор площадь определялся по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А, на основании степенной модели зависимости между площадью эталонного (типового) объекта и площадью объекта оценки, по формуле: 

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
Площадь объекта, участвующего в расчёте регрессионной модели, равна 2000 кв.м. Площадь типового (эталонного) объекта равна 2 000 кв.м.. Коэффициент торможения (показатель степенной функции) принят на уровне среднего значения расширенного интервала по данным, приведенным в справочнике оценщика недвижимости (рис. 20 стр. 96) в размере -0,134. (Рис. 78).
[image: ]
[bookmark: зависимостькоммерч]Рис. 78. Зависимость удельной цены от площади земельного участка коммерческого назначения
Корректировка на расположение земельного участка на красной линии. Для земельных участков под коммерческую застройку характерна зависимость цены от нахождения объекта недвижимости относительно линии застройки. Недвижимость, расположенная на первой линии, имеет больший экономический потенциал, что обуславливает ее большую стоимость. Корректировка на отличия расположения объектов относительно линии застройки – это коэффициенты, выражающие отношения цен предложений объектов, расположенных на второй и дальше от улицы линий застройки (или внутри квартала), к ценам предложений объектов, расположенных на первой линии улицы (проспекта, площади) с выходом на «красную линию».
В результате анализа картографических материалов установлено, что среднее значение расстояния от объектов, подлежащих ГКО, до автомобильных дорог, составляет 30 метров. При необходимости учета данного фактора, земельный участок считается расположенным на «первой линии» застройки, при условии, что расстояние до автомобильных дорог не менее 30 м.  
Значения корректирующего коэффициента на расположение относительно красной линии определялось согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на сентябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне среднего значений расширенного интервала. (стр. 153, таб. 53). 
[image: ]
Рис. 79. Значения корректирующего коэффициента на расположение земельного участка на красной линии
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 4.3.1 «Обеспечение с/х производства» представлен в таблице 83.
[bookmark: обеспечсхпроизв]Таблица 83
УПС типового (эталонного) объекта подгруппы 4.3.1 «Обеспечение с/х производства»
	УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, руб.кв.м.
	463,93



Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 4.3.1 «Обеспечение с/х производства»
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в подгруппу 4.3.1 определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:

КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КВРИ × КS × Ккомм × SОО

где: КСОО  – кадастровая стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР  – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
КВРИ – корректировка на вид использования;
КS – корректировка на масштаб (площадь);
Ккомм – корректировка на состав коммуникаций;
SОО – площадь объекта подлежащего ГКО
Корректировка местоположения на уровне муниципального образования 
Корректировка на отличие местоположения объектов, подлежащих ГКО по отношению к эталонному объекту, проводится с применением коэффициентов в соответствии с методикой, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне Муниципальных образований Республики Коми, построение модели зонирования территории». Подробное описание проведенного исследования, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица, со значениями и результаты приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по УР.
Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект с потенциалом численности территории (ПЧН) равной 105 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица со значениями приведена в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН.
Корректировка на площадь.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект площадью 2 000 кв.м. 
Корректировка на отличие площади объектов, подлежащих ГКО по отношению к эталонному объекту, проводится с применением корректирующего коэффициента.  Обоснование необходимости учета данного фактора, а также формула степенной модели для определения корректирующего коэффициента, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Также следует отметить, что степенная модель ограничивается минимальной площадью 775 кв.м, при экстраполяции объектов меньшей площади, степенная зависимость выдает неверные результаты корректирующего коэффициента. В связи с этим, для исключения отклонения стоимости, для объектов подлежащих ГКО площадью менее чем 775 кв.м., в формуле считалась равной 775 кв.м. 
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций).
Обоснование необходимости учета данного фактора, а также ссылка на источник информации, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Типовой (эталонный) объект оснащён всеми видами коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение). В случае отличия степени оснащенности коммуникациями объектов, подлежащих ГКО от степени оснащённости типового (эталонного) объекта вводятся понижающие корректирующие коэффициенты, отраженные в таблице 84.
[bookmark: корректиркоммункац]Таблица 84
Значения корректирующих коэффициентов на отсутствии коммуникациями
	Вид коммуникации
	Значение корректирующего коэффициента

	электроснабжение отсутствует
	0,93 (1,05)

	газоснабжение отсутствует
	0,89 (1/1,06)

	прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение) отсутствуют
	0,99 (1/1,07)



Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 4.3.1 «Обеспечение с/х производства» приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\4 сегмент\Результат расчета КС группы 4.3.
[bookmark: _Toc115187795]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочным подгруппам 4.1.1.2, 4.1.2.2, 4.1.3.2, 4.1.4.2, 4.1.5.2, 4.1.6.2, 4.1.7.2, 4.1.8.2, 4.1.9.2, 4.1.10.2, 4.1.11.2, 4.1.12.2, 4.1.13.2, 4.1.14.2, 4.1.15.2, 4.1.16.2, 4.1.17.2, 6.1.2.2, 4.3.2
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, подгрупп с недостаточными сведениями 4.1.1.2, 4.1.2.2, 4.1.3.2, 4.1.4.2, 4.1.5.2, 4.1.6.2, 4.1.7.2, 4.1.8.2, 4.1.9.2, 4.1.10.2, 4.1.11.2, 4.1.12.2, 4.1.13.2, 4.1.14.2, 4.1.15.2, 4.1.16.2, 4.1.17.2, 4.3.2, 6.1.2.2 согласно п. 45.3. Методических указаний, осуществлялось методом моделирования на основе УПКС наиболее близких по виду использования групп (подгрупп) расчета. Подгруппы, на основе УПКС которых определена кадастровая стоимость земельных участков указанных подгрупп, представлены в таблице 85.
[bookmark: выборнаибблизпоВИподгр] Таблица 85
Выбор наиболее близких по виду использования подгрупп расчета для применения метода моделирования на основе УПКС
	Подгруппа расчета с недостаточными сведениями о значениях ценообразующих факторов
	Наиболее близкая по виду использования подгруппа расчета

	4.1.1.2 «Коммерческие объекты МО ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями)»
	4.1.1.1 «Коммерческие объекты МО ГО Сыктывкар»

	4.1.2.2 «Коммерческие объекты МО ГО Усинск (с недостаточными сведениями)»
	4.1.2.1» Коммерческие объекты МО ГО Усинск»

	4.1.3.2 «Коммерческие объекты МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута (с недостаточными сведениями)»
	4.1.3.1 «Коммерческие объекты МО ГО Сосногорск, МО ГО Воркута»

	4.1.4.2 «Коммерческие объекты МО ГО Печора (с недостаточными сведениями)»
	4.1.4.1 «Коммерческие объекты МО ГО Печора»

	4.1.5.2 «Коммерческие объекты МО ГО Ухта (с недостаточными сведениями)»
	4.1.5.1 «Коммерческие объекты МО ГО Ухта»

	4.1.6.2 «Коммерческие объекты МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта (с недостаточными сведениями)»
	4.1.6.1 «Коммерческие объекты МО МР Княжпогостский, МО ГО Вуктыл, МО ГО Инта»

	4.1.7.2 «Коммерческие объекты МО МР Сыктывдинский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.7.1 «Коммерческие объекты МО МР Сыктывдинский»

	4.1.8.2 «Коммерческие объекты МО МР Корткеросский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.8.1 «Коммерческие объекты МО МР Корткеросский»

	4.1.9.2 «Коммерческие объекты МО МР Ижемский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.9.1 «Коммерческие объекты МО МР Ижемский»

	4.1.10.2 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Вымский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.10.1 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Вымский»

	4.1.11.2 «Коммерческие объекты МО МР Прилузский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.11.1 «Коммерческие объекты МО МР Прилузский»

	4.1.12.2 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Куломский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.12.1 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Куломский»

	4.1.13.2 «Коммерческие объекты МО МР Сысольский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.13.1 «Коммерческие объекты МО МР Сысольский»

	4.1.14.2 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Цилемский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.14.1 «Коммерческие объекты МО МР Усть-Цилемский»

	4.1.15.2 «Коммерческие объекты МО МР Удорский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.15.1 «Коммерческие объекты МО МР Удорский»

	4.1.16.2 «Коммерческие объекты МО МР Койгородский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.16.1 «Коммерческие объекты МО МР Койгородский»

	4.1.17.2 «Коммерческие объекты МО МР Троицко-Печорский (с недостаточными сведениями)»
	4.1.17.1 «Коммерческие объекты МО МР Троицко-Печорский»

	4.3.2 «Обеспечение с/х производства (с недостаточными сведениями)»
	4.3.1 «Обеспечение с/х производства»

	6.1.2.1 «Придорожный сервис» (с недостаточными сведениями)»
	6.1.2.1 «Придорожный сервис»


Кадастровая стоимость земельных участков подгрупп с недостаточными сведениями о значениях ценообразующих факторов определена путем умножения средневзвешенного значения УПКС, недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по кадастровому кварталу (в случае отсутствия данных УПКС в кадастровом квартале в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположены объекты, подлежащие ГКО, на величину его площади.
Результаты расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгрупп 4.1.1.2, 4.1.2.2, 4.1.3.2, 4.1.4.2, 4.1.5.2, 4.1.6.2, 4.1.7.2, 4.1.8.2, 4.1.9.2, 4.1.10.2, 4.1.11.2, 4.1.12.2, 4.1.13.2, 4.1.14.2, 4.1.15.2, 4.1.16.2, 4.1.17.2, 4.3.2 приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\4 сегмент.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.2.2 приведен Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187796]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 4.4 «Предпринимательство».
Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, группы 4.4 «Предпринимательство», в которую объедены объекты недвижимости с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно присвоить конкретный код расчета в сегменте «Предпринимательство», осуществлялось методом моделирования на основе УПКС.  
Кадастровая стоимость определялся исходя из средневзвешенного значения УПКС земельных участков групп 4.1. Торговые объекты, 4.2 Торговые объекты СНТ, 6.1.2. Придорожный сервис, 4.3. Обеспечение с/х производства, в соответствующем квартале, (в случае отсутствия в кадастровом квартале – в населенном пункте, в муниципальном образовании в Республике Коми) в котором расположен объект, подлежащий ГКО, на величину его площади. 
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 4.4 «Предпринимательство» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\4 сегмент.
[bookmark: _Toc115187797]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Отдых (рекреация)»
Определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Отдых (рекреация)» осуществляется в следующем порядке:
1. группировка земельных участков на территории субъекта Российской Федерации:
2. определение УПКС для каждой группы (подгруппы) земельных участков;
3. определение кадастровой стоимости земельных участков в составе группы (подгруппы).
Группировка земельных участков
В соответствии с п. 55 Методических Указаний для целей определения кадастровой стоимости объекты недвижимости, подлежащие оценке, объединяются в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости. Группировка объектов недвижимости должна ориентироваться на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и быть основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, составе и сведений о значениях ценообразующих факторов для каждого исследуемого объекта недвижимости.
Принимая во внимание результаты анализа информации о рынке недвижимости, схожесть по назначению видов разрешенного использования земельных участков, модели оценки кадастровой стоимости, состав ценообразующих факторов и сведения об их значениях применяется многоуровневая группировка. Каждый уровень имеет свое наименование и набор рекомендуемых значений соответствующего признака. Группировка сегмента «Отдых (рекреация)» основывается на разделении всех объектов недвижимости по виду использования, который заложен в основу группировки.  
Для определения кадастровой стоимости земельные участки, отнесенные к сегменту «Отдых (рекреация)», были разделены на следующие группы:
В группу 5.1. «Туризм» выделены земельные участки, предназначенные для размещения объектов отдыха (рекреации) (то есть земельные участки, предназначенные для размещения зданий и сооружений, пригодных к использованию в качестве жилья (палаточные городки, кемпинги, жилые прицепы) с возможностью подключения их к инженерным сетям, для размещения спортивных баз и лагерей, объектов туристического обслуживания, санаторной деятельности, размещение дома охотника и рыболова). 
В группу 5.2. «Гостиницы» выделены земельные участки для размещения объектов гостиничного обслуживания (то есть земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления жилого помещения для временного проживания в них),
В группу 6.1.2. «Придорожный сервис» выделены земельные участки, предназначенные для предоставления гостиничных услуг в качестве придорожного сервиса.
В группу 5.3 «Обеспечение деятельности по исполнению наказаний» выделены земельные участки, предназначенные для создания мест лишения свободы (следственные изоляторы, тюрьмы).
В группу 5.4 «Отдых (рекреация)» выделены земельные участки с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в сегменте «Отдых (рекреация)».
Далее группировка объектов, подлежащих ГКО основывалась на разделение объектов на подгруппы в соответствии с информацией о местоположении и значениях ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения.
В подгруппы первого уровня включены объекты, подлежащие ГКО сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН. Подгруппа «Земельные участки с полными характеристиками». 
В подгруппы второго уровня включены объекты, подлежащие ГКО у которых отсутствуют значения ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения. К таким объектам относятся земельные участки местоположение границ, которых не установлено, а также единые землепользования и многоконтурные земельные участки. Для единых землепользований и многоконтурных земельных участков расчет расстояний до ценообразующих факторов не производился, так как контура границ многоконтурных земельных участков и земельные участки, входящие в единые землепользования, могут находится на значительном расстоянии друг от друга, что не позволяет определить корректное расстояние таких земельных участков до ценообразующих факторов и может привести к большой погрешности, связанной с расчетом расстояний. В связи с вышеизложенным для земельных участков местоположение границ, которых не установлено, для многоконтурных земельных участков и для единых землепользований принято допущение, что в связи с невозможностью расчета графических значений ценообразующих факторов, такие земельные участки определялись в подгруппу «Земельные участки с недостаточными сведениями». 
Таким образом, объекты, подлежащие ГКО сегмента «Отдых (рекреация)» объединены в восемь подгрупп (Табл. 86).
[bookmark: сег5][bookmark: отдых]Таблица 86
Итоги группировки объектов, подлежащих ГКО сегмента «Отдых (рекреация)»
	Наименование группы
	Наименование подгруппы
	Код расчета вида использования

	5.1. «Туризм»
	5.1.1. «Туризм» (с достаточными сведениями)
	05:022, 09:021, 09:023, 05:030, 02:040

	
	5.1.2. «Туризм» (с недостаточными сведениями)
	

	5.2. «Гостиницы»
	5.2.1. «Гостиницы» (с достаточными сведениями)
	04:070

	
	5.2.2. «Гостиницы» (с недостаточными сведениями)
	

	6.1.2. «Придорожный сервис»
	6.1.2.1 «Придорожный сервис» (с достаточными сведениями)
	04:097

	
	6.1.2.2 «Придорожный сервис» (с недостаточными сведениями)
	

	5.3 «Обеспечение деятельности по исполнению наказаний»
	
	08:040

	5.4 «Отдых (рекреация)»
	
	05:000



Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости
Определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Отдых (рекреация)», осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) земельного участка и (или) в рамках индивидуального расчета в отношении объекта недвижимости.
Согласно приложению №6 Методических указаний для определения кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Отдых (рекреация)», рекомендованы сравнительный и доходный подходы.
Обоснование отказа от доходного подхода при определении кадастровой стоимости сегмента «Отдых (рекреация)»

Доходный подход рекомендуется применять при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости и его функционировании, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.
Собранная рыночная информация не содержит достаточных и достоверных сведений о рыночной арендной плате за земельные участки соответствующих видов использования. Большинство собранной информации о предложениях аренды касается аренды государственных земель, для которых определение размера арендной платы осуществляется на основании определенных нормативными актами ставок, в том числе в процентах от кадастровой стоимости, и не всегда отражает реальный рыночный уровень. Также отсутствует информация об аренде единых объектов недвижимости, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемых земельных участков. Стоимость воспроизводства или замещения улучшений корректно определить невозможно, в силу отсутствия данных о параметрах улучшений, расположенных на оцениваемых объектах. 
Отказ от использования доходного подхода в чистом виде для определения кадастровой стоимости сегмента «Отдых (рекреация)» обусловлен позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.
Обоснование выбора сравнительного подхода и методов определения кадастровой стоимости групп/подгрупп сегмента «Отдых (рекреация)».
Сравнительный подход используется при наличии достоверной и доступной информации о ценах предложений (ценах сделок) на объекты недвижимости сходных с объектом оценки. В результате анализа рыночной информации сегмента «Отдых (рекреация)» (раздел 2.1.2.	Обзор сегментов рынка объектов недвижимости), выявлено ограниченное количество предложений продажи земельных участков, данный сегмент не развит, вследствие чего становится невозможным применение метода статистического (регрессионного) моделирования для расчета кадастровой стоимости с учетом требований о достаточности рыночной информации. 
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к подгруппам 5.1.1. «Туризм», 5.2.1. «Гостиницы», осуществлялось в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта недвижимости с применением понижающей корректировки на вид использования земельного участка к рассчитанной кадастровой стоимости земельных участков иного назначения, рынок которых развит в большей степени. В качестве наиболее сопоставимого сегмента рынка, к которому можно отнести объекты оцениваемые подгруппы использован рынок земельных участков вида разрешённого использования под ИЖС, сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка».  Данное решение обусловлено тем, что рынок земельных участков, предназначенных для ИЖС, является наиболее насыщенным и развитым на территории Республики Коми. Несмотря на различия в ценообразовании, рыночная стоимость земельных участков под объекты общественного использования формируется под влиянием тех же факторов, что и стоимость объектов для ИЖС. Такое решение также продиктовано тем, что объем рыночной информации о стоимости объектов, относящихся к индивидуальному жилищному строительству, многократно превышает объем информации по объектам, относящимся к другим сегментам. 
Определение кадастровой стоимости земельных участков, подгруппы 6.1.2.1 «Придорожный сервис» осуществлялось сравнительным подходом, методом типового (эталонного) объекта. В рамках проведения анализа рынка выявлены объекты, с видами использования идентичными или максимально приближенными, по своему функциональному назначению к оцениваемым, которые возможно использовать в качестве объектов-аналогов. При этом, ограниченность рыночной информации не позволяет осуществить построение статистических моделей оценки кадастровой стоимости, что указывает на необходимость применения иных методов. Таким образом, на основании вышесказанного о возможности применения всех подходов, сделан вывод о возможности выполнения расчетов, в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта недвижимости с применением корректировки на вид использования земельного участка к рассчитанной кадастровой стоимости земельных участков иного назначения, рынок которых развит в большей степени. 
Определение кадастровой стоимости земельных участков подгрупп 5.1.2 «Туризм (с недостаточными сведениями)», 5.2.2 «Гостиницы (с недостаточными сведениями)», 6.1.2.2 «Придорожный сервис (с недостаточными сведениями)» в следствии недостатка информации о точном месте нахождения (адресе) объектов недвижимости, и для группы 5.5 «Отдых (рекреация)» к которой отнесены объекты недвижимости с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в сегменте «Отдых (рекреация)» на основании п. 45.3. Методических указаний осуществлялось методом моделирования на основе УПКС.
Обоснование выбора затратного подхода и методов определения кадастровой стоимости групп/подгрупп сегмента «Отдых (рекреация)»
Определение кадастровой стоимости земельных участков группы 5.3 «Обеспечение деятельности по исполнению наказаний», осуществлялось в рамках затратного подхода, методом затрат на межевание. Объекты группы 5.3 согласно п.4. ст. 27 ЗК РФ, отнесены к землям, изъятым из оборота. Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться в частную собственность, а также быть объектами сделок, предусмотренных гражданским законодательством. Таким образом на рынке недвижимости земельных участков подобных видов разрешенного использования, выявлено полное отсутствие информации о предложениях продажи или аренды, что не позволяет провести расчет кадастровой стоимости с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости.
Согласно п. 44.2 Методических указаний Затратный подход не применяется при оценке земельных участков, за исключением:
· земельных участков, предназначенных для обеспечения обороны и безопасности;
· земельных участков, предназначенных для размещения памятников (в том числе монументов, обелисков, памятных знаков).
[bookmark: _Toc115187798]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 5.1.1 «Туризм».
Определение перечня ценообразующих факторов
В приложении № 3 к Методическим указаниям приведен примерный перечень ценообразующих факторов, которые можно применять для целей определения кадастровой стоимости земельных участков. 
 С точки зрения влияния на стоимость земельных участков подгруппы 5.1.1 «Туризм» наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка; 
· наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация); 
· площадь земельного участка; 
· близость к природным объектам, повышающим стоимость (водоем, лес, транспортная доступность и т.д)
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета оцениваемой подгруппы.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. При установлении характеристик типового (эталонного) объекта использовались характеристики, типичные для аналогичных объектов на рынке. Для оценочной подгруппы 5.1.1 в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками: 
	местоположение
	МО ГО Сыктывкар, г. Сыктывкар

	местоположение в пределах города
	зона рекреационных объектов, на расстоянии 3 км от здания администрации г. Сыктывкара

	расстояние до автодороги
	20 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	6 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	50 000



Определение УПКС типового (эталонного) объекта.
Определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся сравнительным подходом, основанным на построении статистической (регрессионной) модели, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар) сегмента «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка» рынок которых развит в большей степени, а собранная информация отвечает критериям однозначности и достоверности. Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для осуществления перехода от стоимости, рассчитанной регрессионной моделью, к стоимости типового (эталонного) объекта требовалось внесение корректировки на вид использования, и ряд корректирующих коэффициентов, учитывающих различия в ценообразующих характеристиках.
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
Для подгруппы 5.1.1 «Туризм» корректировка определяется не в разрезе конкретного кода вида разрешенного использования, исходя из целесообразности способов ее определения, а как среднее значение из средних величин соотношений для участков с кодами видов разрешенного использования 5.2.1., 5.2., 9.2.1., к среднему значению удельных рыночных цен участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в таблице 87. 
[bookmark: сен52][bookmark: туризм]Таблица 87 
Значение корректирующего коэффициента на вид использования объектов недвижимости для подгруппы 5.1.1 «Туризм»
	Код 
ВРИ [footnoteRef:58] [58:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	5.2.1.
	Туристическое обслуживание. Размещение пансионатов, туристических гостиниц, кемпингов, домов отдыха, не оказывающих услуги по лечению, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления жилого помещения для временного проживания в них; размещение детских лагерей
	0,11
	0,41

	5.3.
	Охота и рыбалка. Обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе размещение дома охотника или рыболова, сооружений, необходимых для восстановления и поддержания поголовья зверей или количества рыбы
	0,11
	

	9.2.1.
	Санаторная деятельность. Размещение санаториев, профилакториев, бальнеологических лечебниц, грязелечебниц, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения; обустройство лечебно-оздоровительных местностей (пляжи, бюветы, места добычи целебной грязи); размещение лечебно-оздоровительных лагерей
	0,17
	

	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	0,13
	

	2.1.
	Для индивидуального жилищного строительства. Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	0,31
	



Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций). Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта определялись согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне минимальных значений расширенного интервала. стр. 113, таблица 32 (Рис. 80).
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[bookmark: значкорре]Рис. 80. Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) объекта
Корректировка на площадь. Корректирующий коэффициент, на фактор площадь определялся по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А, на основании степенной модели зависимости между площадью эталонного (типового) объекта и площадью объекта оценки, по формуле: 

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
Площадь объекта, участвующего в расчёте регрессионной модели, равна 1000 кв.м. Площадь типового (эталонного) объекта равна 2 000 кв.м. Коэффициент торможения (показатель степенной функции) принят на уровне среднего значения расширенного интервала по данным, приведенным в справочнике оценщика недвижимости (рис. 20 стр. 96) в размере -0,134. (Рис. 81).
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[bookmark: зависимостьуд]Рис. 81. Зависимость удельной цены от площади земельного участка коммерческого назначения
Корректировка на близость к объектам, повышающим стоимость земельных   участков (водоем, лес, транспортная доступность и т.д.)
Наличие лесных насаждений и водного объекта рядом с земельным участком благоприятствует поддержанию экологической обстановки естественным путем, повышающие их стоимость земельных участков.  
Наличие водного объекта рядом с земельным участком определяет комфортность пребывания, повышает эстетические качества местности, улучшает микроклиматические условия, водные объекты дают возможность для таких видов рекреационной деятельности как рыбалка, отдых у воды и т.п. Близость расположения к лесному массиву способствует оздоровительному эффекту и обогащает набор дополнительных услуг (сбор грибов, ягод и трав, охота). Лес является естественной средой обитания животных и птиц, которые также своей деятельностью в той или иной степени сохраняют экологическое равновесие данной территории.  При выборе участка для размещения рекреационного объекта такого при прочих равных условиях потенциальный инвестор, скорее всего, отдаст предпочтение земельному участку, расположенному рядом с водным объектом или лесным массивом.
Значения корректирующих коэффициентов на близость к объектам, повышающим стоимость земельных участков для типового (эталонного), определялись согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне минимальных значений расширенного интервала. стр. 180, таблица 81 (Рис. 82).
[image: ]
[bookmark: близость]Рис. 82. Значения корректирующих коэффициентов на близость к объектам, повышающим стоимость земельных участков
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 5.1.1 «Туризм» представлен в таблице 88.

[bookmark: упстипэталобпятьодинтуриз]Таблица 88
УПС типового (эталонного) объекта подгруппы 5.1.1 «Туризм»
	УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, руб.кв.м.
	380,67



Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 5.1.1 «Туризм»
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в подгруппу 5.1.1 определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:

КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КВРИ × КS × Ккомм × КБО× SОО

где: КСОО  – кадастровая стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР  – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка местоположение по показателю ПЧН;
КВРИ – корректировка на вид использования;
КS – корректировка на масштаб (площадь);
Ккомм – корректировка на состав коммуникаций;
КБО - Корректировка на близость к объектам, повышающим стоимость земельных   участков (водоем, лес, транспортная доступность и т.д.)
SОО – площадь объекта подлежащего ГКО
Корректировка местоположения на уровне муниципального образования 
Корректировка на отличие местоположения объектов, подлежащих ГКО по отношению к эталонному объекту, проводится с применением коэффициентов в соответствии с методикой, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне Муниципальных образований Республики Коми, построение модели зонирования территории». Подробное описание проведенного исследования, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица, со значениями и результаты приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по УР.
Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект с потенциалом численности территории (ПЧН) равной 50 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица со значениями приведена в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН.
Корректировка на площадь.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект площадью 6 000 кв.м. 
Корректировка на отличие площади объектов, подлежащих ГКО по отношению к эталонному объекту, проводится с применением корректирующего коэффициента.  Обоснование необходимости учета данного фактора, а также формула степенной модели для определения корректирующего коэффициента, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Также следует отметить, что степенная модель ограничивается минимальной площадью 775 кв.м, при экстраполяции объектов меньшей площади, степенная зависимость выдает неверные результаты корректирующего коэффициента. В связи с этим, для исключения отклонения стоимости, для объектов подлежащих ГКО площадью менее чем 775 кв.м., в формуле считалась равной 775 кв.м. 
Корректировка на близость к объектам, повышающим стоимость земельных   участков (водоем, лес, транспортная доступность и т.д.)
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект, расположенный в непосредственной близости к водным объектам и к лесному массиву.
Обоснование необходимости учета данного фактора, а также ссылка на источник информации, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций).
Обоснование необходимости учета данного фактора, а также ссылка на источник информации, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Типовой (эталонный) объект оснащён всеми видами коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение). В случае отличия степени оснащенности коммуникациями объектов, подлежащих ГКО от степени оснащённости типового (эталонного) объекта вводятся понижающие корректирующие коэффициенты, отраженные в таблице 89.
[bookmark: значкоркоэфком]Таблица 89
Значения корректирующих коэффициентов на отсутствии коммуникациями
	Вид коммуникации
	Значение корректирующего коэффициента

	электроснабжение отсутствует
	0,93 (1,05)

	газоснабжение отсутствует
	0,89 (1/1,06)

	прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение) отсутствуют
	0,99 (1/1,07)



Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 5.1.1. «Туризм» приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\5 сегмент.
[bookmark: _Toc115187799]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 5.2.1 «Гостиницы».
Определение перечня ценообразующих факторов
В приложении № 3 к Методическим указаниям приведен примерный перечень ценообразующих факторов, которые можно применять для целей определения кадастровой стоимости земельных участков. 
 С точки зрения влияния на стоимость земельных участков подгруппы 5.2.1 «Гостиницы» наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка; 
· наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация); 
· площадь земельного участка; 
· расположение земельного участка на красной линии.
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета оцениваемой подгруппы.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. При установлении характеристик типового (эталонного) объекта использовались характеристики, типичные для аналогичных объектов на рынке. Для оценочной подгруппы 5.2.1. в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками: 
	местоположение
	МО ГО Сыктывкар, г. Сыктывкар

	местоположение в пределах города
	зона общественно- делового назначения, на расстоянии 2,5 км от здания администрации г. Сыктывкара

	расстояние до автодороги
	20 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	3 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	110 000



Определение УПКС типового (эталонного) объекта.
Определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся сравнительным подходом, основанным на построении статистической (регрессионной) модели, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар) сегмента «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка» рынок которых развит в большей степени, а собранная информация отвечает критериям однозначности и достоверности. Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.1.1.1 (ИЖС и ЛПХ, г. Сыктывкар), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для осуществления перехода от стоимости, рассчитанной регрессионной моделью, к стоимости типового (эталонного) объекта требовалось внесение корректировки на вид использования, и ряд корректирующих коэффициентов, учитывающих различия в ценообразующих характеристиках.
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
Для подгруппы 5.2.1 «Гостиницы» корректировка определяется как среднее значение соотношений цен для участков видом использования гостиничное обслуживание к среднему значению удельных рыночных цен участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в таблице 90 
[bookmark: значкоркоэфгостин]Таблица 90 
Значение корректирующего коэффициента на вид использования объектов недвижимости для подгруппы 5.2.1 «Гостиницы».
	Код 
ВРИ [footnoteRef:59] [59:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412 ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	4.7
	Гостиничное обслуживание. Размещение гостиниц, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления жилого помещения для временного проживания в них
	0,73
	2,35

	2.1.
	Для индивидуального жилищного строительства. Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	0,31
	



Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций). Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций для типового (эталонного) определялись согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне минимальных значений расширенного интервала. стр. 113, таблица 32 (Рис. 83).
[image: ]
[bookmark: значкоркоэфгост]Рис. 83. Значения корректирующих коэффициентов на наличие инженерных коммуникаций
Корректировка на площадь. Корректирующий коэффициент, на фактор площадь определялся по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А, на основании степенной модели зависимости между площадью эталонного (типового) объекта и площадью объекта оценки, по формуле: 

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
Площадь объекта, участвующего в расчёте регрессионной модели равна 1000 кв.м. Площадь типового (эталонного) объекта равна 3 000 кв.м.. Коэффициент торможения (показатель степенной функции) принят на уровне среднего значения расширенного интервала по данным, приведенным в справочнике оценщика недвижимости (рис. 20 стр. 96) в размере -0,134 (Рис. 84).
[image: ]
[bookmark: значкоркоэфко]Рис. 84. Зависимость удельной цены от площади земельного участка коммерческого назначения
Корректировка на расположение земельного участка на красной линии. Для земельных участков под офисно-торговую застройку характерна зависимость цены от нахождения объекта недвижимости относительно линии застройки. Недвижимость, расположенная на первой линии, имеет больший экономический потенциал, что обуславливает ее большую стоимость. Корректировка на отличия расположения объектов относительно линии застройки – это коэффициенты, выражающие отношения цен предложений объектов, расположенных на второй и дальше от улицы линий застройки (или внутри квартала), к ценам предложений объектов, расположенных на первой линии улицы (проспекта, площади) с выходом на «красную линию».
В результате анализа картографических материалов установлено, что среднее значение расстояния от объектов, подлежащих ГКО, до автомобильных дорог, составляет 30 метров. При необходимости учета данного фактора, земельный участок считается расположенным на «первой линии» застройки, при условии, что расстояние до автомобильных дорог не менее 30 м.  
Значения корректирующего коэффициента на расположение относительно красной линии определялось согласно данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на сентябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. приняты на уровне среднего значений расширенного интервала. (стр. 153, таб. 53) (Рис. 85).
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[bookmark: значкоркоэфторг]Рис. 85. Значения корректирующего коэффициента на расположение земельного участка на красной линии 
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 5.2.1 «Гостиницы» представлен в таблице 91.
[bookmark: упстипторгобъекты]Таблица 91
УПС типового (эталонного) объекта подгруппы 5.2.1 «Гостиницы»
	УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, руб.кв.м.
	2 612,79



Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 5.2.1 «Гостиницы».
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в подгруппу 5.2.1 определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:

КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КВРИ × КS × Ккомм × SОО

где: КСОО  – кадастровая стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР  – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
КВРИ – корректировка на вид использования;
КS – корректировка на масштаб (площадь);
Ккомм – корректировка на состав коммуникаций;
SОО – площадь объекта подлежащего ГКО
Корректировка местоположения на уровне муниципального образования 
Корректировка на отличие местоположения объектов, подлежащих ГКО по отношению к эталонному объекту, проводится с применением коэффициентов в соответствии с методикой, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне Муниципальных образований Республики Коми, построение модели зонирования территории». Подробное описание проведенного исследования, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица, со значениями и результаты приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по УР.
Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект с потенциалом численности территории (ПЧН) равной 110 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица со значениями приведена в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН.
Корректировка на площадь.
В качественного эталонного (типового) объекта принят объект площадью 3 000 кв.м. 
Корректировка на отличие площади объектов, подлежащих ГКО по отношению к эталонному объекту, проводится с применением корректирующего коэффициента.  Обоснование необходимости учета данного фактора, а также формула степенной модели для определения корректирующего коэффициента, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Также следует отметить, что степенная модель ограничивается минимальной площадью 775 кв.м, при экстраполяции объектов меньшей площади, степенная зависимость выдает неверные результаты корректирующего коэффициента. В связи с этим, для исключения отклонения стоимости, для объектов подлежащих ГКО площадью менее чем 775 кв.м., в формуле считалась равной 775 кв.м. 
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций).
Обоснование необходимости учета данного фактора, а также ссылка на источник информации, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Типовой (эталонный) объект оснащён всеми видами коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, и прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение). В случае отличия степени оснащенности коммуникациями объектов, подлежащих ГКО от степени оснащённости типового (эталонного) объекта вводятся понижающие корректирующие коэффициенты, отраженные в таблице 92.
[bookmark: значкоркоэфотсуткоммм]Таблица 92
Значения корректирующих коэффициентов на отсутствии коммуникациями
	Вид коммуникации
	Значение корректирующего коэффициента

	электроснабжение отсутствует
	0,93 (1,05)

	газоснабжение отсутствует
	0,89 (1/1,06)

	прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение) отсутствуют
	0,99 (1/1,07)



Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 5.2.1 «Гостиницы» приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\5 сегмент.
[bookmark: _Toc115187800]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 6.1.2.1 «Придорожный сервис» (с достаточными сведениями)
Кадастровая стоимость определена в рамках расчёта сегмента «Производственная деятельность» в разделе отчета 2.5.3.6.2.1. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.1.2.1 «Придорожный сервис»
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.2.1 «Придорожный сервис» приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.

[bookmark: _Toc115187801]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 5.3 «Обеспечение деятельности по исполнению наказаний»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, группы 5.3 «Обеспечение деятельности по исполнению наказаний» определена в рамках затратного подхода, методом затрат на межевание. 
Методология применения затратного подхода описана в разделе 2.5. настоящего Отчета. 
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 5.3 «Обеспечение деятельности по исполнению наказаний» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\5 сегмент.
[bookmark: _Toc115187802]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочным подгруппам 5.1.2 «Туризм (с недостаточными сведениями)», 5.2.2 «Гостиницы (с недостаточными сведениями)», 6.1.2.2 «Придорожный сервис (с недостаточными сведениями)»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, подгрупп с недостаточными сведениями 5.1.2, 5.3.2, 6.1.2.1, согласно п. 45.3. Методических указаний, осуществлялось методом моделирования на основе УПКС наиболее близких по виду использования групп (подгрупп) расчета. Подгруппы, на основе УПКС которых определена кадастровая стоимость земельных участков указанных подгрупп, представлены в таблице 93.
[bookmark: выборнблизпоВИподгр]Таблица 93
Выбор наиболее близких по виду использования подгрупп расчета для применения метода моделирования на основе УПКС
	Подгруппа расчета с недостаточными сведениями о значениях ценообразующих факторов
	Наиболее близкая по виду использования подгруппа расчета

	5.1.2 «Туризм (с недостаточными сведениями)»
	5.1.1 «Туризм»

	5.2.2 «Гостиницы (с недостаточными сведениями)»
	5.2.1 «Гостиницы»

	6.1.2.2 «Придорожный сервис (с недостаточными сведениями)»
	6.1.2.1 «Придорожный сервис»


Кадастровая стоимость земельных участков подгрупп с недостаточными сведениями о значениях ценообразующих факторов определена путем умножения средневзвешенного значения УПКС, недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по кадастровому кварталу (в случае отсутствия данных УПКС в кадастровом квартале в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположены объекты, подлежащие ГКО, на величину его площади.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгрупп 5.1.2 «Туризм (с недостаточными сведениями)», 5.2.2 «Гостиницы (с недостаточными сведениями)» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\5 сегмент.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.2.2 «Придорожный сервис (с недостаточными сведениями)», приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187803]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 5.4. «Отдых (рекреация)» (с недостаточными сведениями)
Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 5.4. «Отдых (рекреация)», в которую объедены объекты недвижимости с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно присвоить конкретный код расчета в сегменте «Отдых (рекреация)», осуществлялось методом моделирования на основе УПКС.  
Кадастровая стоимость определялся исходя из средневзвешенного значения УПКС земельных участков групп 5.1. «Туризм», 5.2. «Гостиницы», 6.1.2 «Придорожный сервис», 5.3 «Обеспечение деятельности по исполнению наказаний», в соответствующем квартале, (в случае отсутствия в кадастровом квартале – в населенном пункте, в муниципальном образовании в Республике Коми) в котором расположен объект, подлежащий ГКО, на величину его площади. 
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 5.4. «Отдых (рекреация)» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\5 сегмент.

[bookmark: _Toc115187804]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Производственная деятельность»
[bookmark: _Toc115187805]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, с кодами расчета вида использования 06:000, 06:021; 06:030; 06:040; 06:050; 06:060; 06:090; 06:091; 06:092; 06:093; 06:101; 06:110; 06:111; 10:011 определена в соответствии с требованиями главы VIII Методических указаний, в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта и методом моделирования на основе УПКС для объектов оценки с неполными характеристиками.
В соответствии с проведенными сегментацией и группировкой объектов оценки (раздел 2.3.2.	Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке) в состав группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» включены 6117 земельных участков. 	Земельные участки, отнесенные к группе 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов», расположены во всех 20 муниципальных образованиях Республики Коми. 
Объекты недвижимости, используемые промышленным предприятием для размещения своих сотрудников, не являются недвижимостью, генерирующей доход, и, следовательно, относятся к типу индустриальной недвижимости.
Согласно описанию видов использования объектов ГКО кода 06:000, земельные участки отнесены и рассчитаны в составе группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» 
Для каждого сегмента рынка объектов недвижимости осуществляется сбор рыночной информации о ценах сделок (предложений). Анализ рыночной информации приведен в п. 2.1.3.	Обзор сегментов рынка объектов недвижимости.
Всего за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 год выявлено 45 предложений о продаже свободных от застройки земельных участков различных категорий земель, предлагаемых под размещение производственно-складских объектов.
Анализ рынка земельных участков группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» показал следующее:
· В общем объёме предложений продаж свободных от застройки земельных участков в Республике Коми для размещения производственно-складских объектов составляет около 1,1%;
· Наибольшее количество предложений представлено в МО с высокими уровнями социально-экономического развития (ГО Сыктывкар и МР Сыктывдинский (в основном в с. Выльгорт, который находится менее чем в 10 км от г. Сыктывкар) – 77,78%
Сводная информация об удельных показателях цены предложений продажи свободных от застройки земельных участков для размещения производственно-складских объектов в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлена в таблице 94.
[bookmark: инфобудпокценыпредлем]Таблица 94
Информация об удельных показателях цены предложений продажи свободных от застройки земельных участков для размещения производственно-складских объектов в разрезе муниципальных образований Республики Коми
	Наименование МО Республики Коми
	Количество
	Доля, %
	Мин. удельный показатель цены, руб./кв.м.
	Средневзвешенный удельный показатель цены, руб./кв.м.
	Макc. удельный показатель цены, руб./кв.м.

	ГО Сыктывкар
	16
	35,56%
	194,44
	809,71
	2229,3

	МР Сыктывдинский 
	19
	42,22%
	21,83
	84,22
	400

	ГО Усинск
	5
	11,11%
	121,21
	267,5
	600

	МР Прилузский
	3
	6,67%
	7,14
	202,78
	280

	МР Ижемский
	1
	2,22%
	160,58
	160,58
	160,58

	МР Сысольский
	1
	2,22%
	53,11
	53,11
	53,11

	Итого по Республике Коми
	45
	100%
	7,14
	162,15
	2229,3



Как видно из таблицы для оценочной группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» по муниципальным образованиям рынок развит слабо, либо за рассматриваемый период отсутствует необходимое количество аналогичных объектов. Как правило в тексте объявлений нет достаточной информации о количественных и качественных характеристиках объектов. 
Для земельных участков группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» типологизация проводилась по следующим ключевым параметрам:
· Местоположение общего уровня[footnoteRef:60] (Местоположение по показателю ПЧН); [60:  По характеристике местоположение общего уровня проведены исследования и разработана собственная методика определения показателей для сравнения территорий.] 

· Расположение относительно автомагистралей;
· Общая площадь (фактор масштаба);
· Передаваемые имущественные права;
· Обеспеченность инженерными коммуникациями;
· Расположение относительно автодороги (наличие свободного подъезда к участку);
· Наличие железнодорожной ветки на земельном участке.
В «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А, стр. 70, таблица 8 приводится перечень основных ценообразующих факторов для земельных участков под индустриальную застройку (Рис. 86). 
[image: ]
[bookmark: ЦФ_6ПС]Рис. 86. Ценообразующие факторы. Земельные участки под индустриальную застройку
[bookmark: ЦБ_ПиТ](скриншот страницы 70, таблица 8). 
Как видно из таблицы, наиболее значимыми, с точки зрения влияния на стоимость земельных участков под индустриальную застройку, являются ценообразующие факторы: местоположение, наличие рядом транспортной магистрали, свободный подъезд, площадь, а также наличие/отсутствие коммуникаций, заведенных на земельный участок. 
Таким образом, наиболее значимым фактором при формировании стоимости оцениваемых земельных участков очевидным образом выступает местоположение (в каком муниципальном образовании находится объект, зависимость от расстояния от населенных пунктов и их численности). Как правило, районы расположения земельных участков оказывают существенное влияние на стоимость земли, чем престижнее район для расположения объекта, тем стоимость объекта выше. Корректировка на местоположение на уровне муниципальных образований (далее по тексту и в приложениях к отчету – Местоположение на уровне МО) рассчитано по методике, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости (земельных участков) на уровне муниципальных образований Республики Коми по уровню развития (рейтинга) и по потенциалу численности населения на конкретной территории на 01.01.2022 год». Исследовательская работа проведена на 01.01.2022 экспертом ГБУ РК «РУТИКО» Дорониной Е.И., сертифицированным аналитиком-консультантом рынка недвижимости (САКРН), сертификат POCC RU Nо 11.003 НП "Российская гильдия риэлторов"[footnoteRef:61](РГР). В результате проведенного исследования получены поправочные коэффициенты на местоположение для каждого муниципального образования по отношению к самому дорогому образованию – ГО Сыктывкар. Корректировка по интегральному показателю уровня развития (рейтинга) ГО/МР РК рассчитана таким образом, что частные индикаторы, содержащие масштаб, участвующие в формировании показателей сравнения территорий пересчитывались на 1 жителя муниципального образования. Согласно сделанным выводам исследовательской работы, для прямого сравнения конкретных территорий, необходима корректировка по фактору – Местоположение по показателю ПЧН. Подробное описание проведенного исследования, расчеты и результаты в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение. [61:  Национальная организация профессиональных участников рынка недвижимости, объединяющая около 1200 компаний, в том числе 45 региональных ассоциаций. Российская Гильдия Риэлторов основана в 1992 году.] 

Корректировки по таким характеристикам как «расположение относительно автомагистралей», «общая площадь», «передаваемые имущественные права», «расположение относительно автодороги (наличие свободного подъезда к участку)», «Обеспеченность инженерными коммуникациями» и «наличие железнодорожной ветки на земельном участке» определены на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1,2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.
Под типовым (эталонным) земельным участком понимается земельный участок, обладающий в разрезе факторов стоимости наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в сформированную группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики земельных участков. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. Для оценочной группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» выбран гипотетический типовой (эталонный) объект, площадь которого равна медианному значению площадей рассматриваемой группы, с типовыми для группы характеристиками.
Местоположение типового (эталонного) объекта определено в городском округе Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки, что в среднем соответствует показателю потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, на удалении от главных транспортных магистралей, со свободным подъездом, не имеющий ж/д ветки. В качестве площади типового (эталонного) земельного участка выбрана площадь 0,2 га., как наиболее часто встречающаяся (типовое значение) в составе объектов оценки. Для целей настоящей оценки принято, что типовой (эталонный) объект является условно-свободным, имеет возможность подключения к центральным коммуникациям электроснабжения, и не имеет возможности подключения к централизованным коммуникациям газоснабжения, прочим коммуникациям (водоснабжение, канализация, теплоснабжение).
Поскольку есть достаточный объем информации о ценах предложений аналогичных оцениваемому объектов, было принято решение стоимость типового (эталонного) объекта определять в рамках сравнительного подхода методом сравнения продаж. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с гипотетическим типовым (эталонным) объектом, обладающим характерными признаками, такими как местоположение, площадь, коммуникации. В цену сопоставимого предложения вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущие предложения и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. Факторами, оказывающими существенное влияние на стоимость, которые могут быть достоверно определены и однозначно измерены, являются вид цены и дата предложения, функциональное назначение и вид разрешенного использования, местоположение, размер предлагаемой площади.
Основные положения метода сравнения продаж
Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по земельным участкам, сходным с оцениваемым объектом. В ходе анализа рынка выявлены объекты, сходные с оцениваемым по виду использования. Отбор аналогов для определения стоимости типового (эталонного) объекта был произведен на основании вышесказанного, а расчет произведен методом сравнения продаж.
Цены объектов-аналогов корректировались с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от рассчитываемого типового (эталонного) объекта. После корректировки цен они использованы для определения стоимости типового (эталонного) объекта.
Алгоритм применения метода сравнения продаж в рамках сравнительного подхода имеет следующий вид:
· определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-аналогами (далее – элементов (единиц) сравнения);
· определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;
· определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;
· корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка. 
В качестве основных факторов стоимости земельного участка рассматриваются:
1. Права собственности на недвижимость и на землю (учитывается разница в наборе прав, передаваемых в сделке). 
2. Условия финансирования (форма оплаты, соотношение собственных и заемных средств, возможность использования ипотечного кредита и т.д.). 
3. Условия продажи (продажа на открытом рынке – публичная оферта; продажа в условиях банкротства или ликвидации; аффилированность продавца и покупателя). 
4. Время продажи (учитывается изменение рыночных условий с течением времени); 
5. Месторасположение, типичное окружение, плотность застройки (при анализе месторасположения следует учитывать расположение относительно наиболее привлекательных районов, принимать во внимание фактор транспортной доступности). 
6. Физические характеристики (рельеф, размер, форма, наличие улучшений, наличие коммуникаций). 
7. Характер пользования (при выборе аналогов следует исключать из рассмотрения объекты, использование которых не совпадает с использованием оцениваемого земельного участка). 
Поправки могут быть выражены в процентном или денежном отношении. Денежная поправка может вноситься как к цене всего участка (абсолютная денежная корректировка), так и к цене единицы сравнения (относительная денежная корректировка). В рамках данной работы корректировки вносились в процентном соотношении.
Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 
– прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному фактору стоимости, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному фактору стоимости; 
– сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному фактору стоимости, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному фактору стоимости; 
– корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора стоимости и изменением цен аналогов, определением уравнения связи между значением фактора стоимости и величиной стоимости земельного участка; 
– оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по которому аналог отличается от оцениваемого объекта; 
– экспертным определением корректировок цен аналогов. 
В случае, если оцениваемый объект имеет относительно лучшие характеристики, то цена объекта-аналога корректируется в сторону повышения, и наоборот. По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и определяется рыночная стоимость оцениваемого земельного участка. Заключительным этапом сравнительного подхода является анализ произведенных расчетов с целью получения итоговой величины стоимости 1 кв.м объекта недвижимости. По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и определяется стоимость оцениваемого земельного участка. 
Для объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, с кодами расчета видов использования, перечисленными в п. 61.2.2 Методических указаний, в виду невозможности расчета с применением моделирования стоимости, в том числе статистической обработки объектов, в силу недостаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости, так же использован индивидуальный расчет для определения стоимости типового (эталонного) объекта , основанный на методе сравнения продаж.
В рамках настоящего Отчета, определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к группе 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» произведено в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта.
Рассмотрим принятые к расчету объекты-аналоги, последовательность внесения корректировок, обоснование внесения корректировок, а также расчет стоимости типового (эталонного) объекта. 
Типовой (эталонный) объект для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» выбран для ГО Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки, что в среднем соответствует показателю потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, на удалении от основных транспортных магистралей (более 1000 метров), со свободным подъездом (не более 150 метров от ближайшей дороги), не имеющий ж/д ветки, общей площадью 0,2 га и имеющий возможность подключения только к центральному электроснабжению. 
Сводня информация о цене предложений на свободные от застройки земельные участки для размещения производственно-складских объектов в г. Сыктывкар. (ГО Сыктывкар), представлена в таблице 95.
[bookmark: A_6][bookmark: продажиПиТ]Таблица 95
Сводная информация о цене предложений на свободные от застройки земельные участки для размещения производственно-складских объектов в г. Сыктывкар.
	Вид использования
	Количество предложений продажи на рынке
	Средневзвешенный показатель цены , руб./кв.м
	Мин. удельный показатель цены, руб./кв.м.
	Макc. удельный показатель цены, руб./кв.м.
	

	Размещение производственно-складских  объектов 
	16
	809,71
	194,44
	2229,3
	



Выявлено 16 предложений продажи свободных от застройки земельных участков для размещения производственно-складских объектов в г. Сыктывкар. 
Подбор объектов-аналогов проводился с учётом сходства физических характеристик, местоположения, времени продажи, условий продажи, условий финансирования и состава имущественных прав, доступных коммуникаций. Отбор вышеуказанных объектов связан с тем, что тексты объявлений, содержат максимальное количество необходимой информации по объектам-аналогам, позволяющей идентифицировать их основные ценообразующие и физические характеристики. 
Исключение составили предложения на объекты недвижимости, местоположение которых не удалось определить. Предложения продажи с недостоверной либо противоречивой информацией, указанной в источниках, также исключены.
Для дальнейшего расчета кадастровой стоимости в качестве аналогов выбраны земельные участки, наиболее привлекательные под размещение производственных объектов. Земельные участки находятся в непосредственной близости от инженерно-транспортной инфраструктуры и потенциально относится к земельным участкам, предназначенным для ведения производственно-складской деятельности, находятся в зонах производственно - складской застройки. 
Проведена статистическая проверка аналогов на достоверность, так как обеспечение корректности статистических оценок рыночной стоимости в методах сравнительного подхода возможно лишь при соблюдении ряда требований, предъявляемых к выборке исходных рыночных данных:
– использование среднего арифметического значения в качестве оценки рыночной стоимости, определяемой как наиболее вероятное значение цены, корректно, когда значения моды и математического ожидания совпадают. Распределение выборки исходных данных при этом должно удовлетворять, по областной мере, требованиям симметричности.
– сопровождающая значение среднего оценка точности его получения в виде доверительного интервала должна формироваться исходя из конкретного закона распределения выборочных данных. Использование известных соотношений нормального распределения допустимо в том случае, если по данным выборки гипотеза нормальности не отвергается. Кроме того, ввиду высокой чувствительности значения среднего к грубым погрешностям следует очистить от них выборку[footnoteRef:62]. [62:  Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. – СПб: Питер, 2001. – 336с. – (Серия «Учебники для вузов»).] 

Выборка была проверена на однородность методом предельного коэффициента вариации и приведена к однородности путем исключения из выборки минимального и/или максимального значений.
В результате отобрано 5 предложений продажи свободных от застройки земельных участков под производственную деятельность, расположенных в Республике Коми в г. Сыктывкар, для проведения расчета типового (эталонного) объекта с применением сравнительного подхода, методом сравнения продаж. Коэффициент вариации удельных цен объектов-аналогов после внесения корректировок на местоположение равен 8%, что говорит о репрезентативности принятой к рассмотрению выборки.
Среднее значение рассматриваемой выборки – 861,53 рублей, что примерно соответствует средневзвешенному значению исходной выборки (Таблица 95). Отобранные аналоги в целом имеют одинаковые ценообразующие характеристики: находятся в зонах размещения производственно-складских объектов, не далеко от центра города, имеют возможность подключения всех видов коммуникаций и располагаются в непосредственной близости от крупных автодорог.
Несомненно, что ни один из отобранных объектов-аналогов не может полностью соответствовать типовому (эталонному) объекту недвижимости, подлежащему кадастровой оценке. Однако все рассматриваемые объекты недвижимости могут служить разумным ориентиром стоимости для соответствующего эталонного земельного участка.
Все земельные участки имеют одинаковую потребительскую ценность, и возможно использовать эти объекты в качестве аналогов, которые при внесении разумных корректировок по отдельным ценообразующим параметрам, достаточно полно отражают среднерыночный уровень цен предложений на рынке объектов типичных для объектов недвижимости группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов».
Исходная рыночная информация, используемая в расчетах, а также сведения об используемых источниках, информация по основным характеристикам объектов сравнения опубликованная на интернет сайтах, копии данных объявлений в формате JPEG приведены в приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.2. Анализ рынка недвижимости\Предложения продажи.
Подробно характеристики объектов-аналогов, принятых к расчету типового (эталонного) объекта для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов», показаны в таблице 96. 
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[bookmark: аналоги_ПиТ]Таблица 96
Характеристики объектов-аналогов (свободных от застройки земельных участков для размещения производственно-складских объектов)
	Наименование элементов сравнения
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Адрес места нахождения
	Республика Коми, г.Сыктывкар, ул. Колхозная
	Республика Коми, г.Сыктывкар, ул. Колхозная
	Республика Коми, г. Сыктывкар, Ухтинское шоссе, 40/4
	Республика Коми, г.Сыктывкар, ул. Пермская 1/15
	Республика Коми, г.Сыктывкар, ул. Колхозная

	Кадастровый номер
	11:05:0105025:238
	11:05:0105026:778
	11:05:0201004:54
	11:05:0107021:2378
	11:05:0105026:620

	Тип объекта
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Общая цена,  руб.
	8 100 000
	1 800 000
	1 000 000
	1 000 000
	350 000

	Общая площадь объекта,  м2
	6 496,00
	2 000,00
	1 750,00
	1 400,00
	400,00

	Стоимость 1 кв.м, руб./м2
	1246,92
	900,00
	571,43
	714,29
	875,00

	Имущественные права
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

	Условия финансирования
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Предложение / фактическая сделка
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Дата публичной оферты
	07.08.2021
	14.02.2021
	22.05.2021
	14.09.2020
	21.03.2020

	Местоположение земельного участка 
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар (Эжва)
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар

	Местоположение  земельного участка относительно центра города
	 Недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки 
	Недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки 
	Недалеко от центра Эжвинского района г. Сыктывкар, в зонах производственно-складской застройки 
	Недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки 
	Недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки 

	Категория земель
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов

	Вид разрешенного использования
	Для строительства объекта "Производственный комплекс по изготовлению тротуарной плитки" 
	Для строительства объекта "Складской перегрузочный комплекс"
	Для обслуживания здания склада цемента
	Под строительство "склад-ангара с боксами на 3 машин места и хозяйственными помещениями" 
	Технические зоны: линии электропередачи, трубопроводы, подъездные железнодорожные и автомобильные пути 

	Местоположение относительно автомагистралей
	В непосредственной близости от крупных автодорог 
	В непосредственной близости от крупных автодорог
	В непосредственной близости от крупных автодорог
	В непосредственной близости от крупных автодорог
	В непосредственной близости от крупных автодорог

	Возможность использования электрических сетей
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения

	Возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения

	Возможность использования сетей газоснабжения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения

	Наличие свободного подъезда
	Есть
	Есть
	Подъезд затруднен
	Есть
	Подъезд затруднен

	Источник информации
	http://167000.ru/o/484001844/
	http://167000.ru/o/53026435/
	http://167000.ru/o/900030792/
	http://167000.ru/o/22001462/
	https://www.avito.ru/syktyvkar/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._promnaznacheniya_1454348656
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После подбора объектов-аналогов необходимо провести расчеты с использованием корректировок, для того, чтобы привести значения характеристик объектов-аналогов к значениям характеристик объекта оценки-типового (эталонного) объекта.
Характер и степень отличий аналогов от оцениваемого земельного участка устанавливается в разрезе факторов стоимости путем прямого сопоставления каждого аналога с эталонным объектом. В цену сопоставимой продажи вносятся корректировки, отражающие существенные различия между ними. Скорректированная цена предложения продажи 1 кв.м. объекта-сравнения получается путем умножения цены предложения продажи объекта-сравнения на корректирующий коэффициент отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта, определенный по справочнику оценщика недвижимости. Если типовой (эталонный) объект и объект сравнения не имеют различий, то цена аналога не корректируется.
Ниже приводится описание используемых поправок, обоснование их значений, а также описание порядка их применения. 
1. Дата публикации
Как показывает анализ объявлений за последний год, большинство предложений повторяются из месяца в месяц в течение длительного времени, то есть предложения остаются не востребованными, таким образом рынок подобных земельных участков следует признать достаточно пассивным (неактивным). 
Итоги расчетов Ассоциации «СтатРиелт» на основе актуальных рыночных данных за истекший квартал по срокам ликвидности, срокам продажи, экспозиции – Типичных для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2022 года различных категорий земельных участков представлены в таблице 97.
[bookmark: СтатРиелт_экспозиция]Таблица 97 
Сроки ликвидности, Сроки продажи, экспозиции – Типичные для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2022 года
	№
	Объекты жилой недвижимости
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение по РФ2, мес.
	По регионам3

	
	
	
	
	
	А
группа
	Б
группа
	В
группа

	1
	Земельные участки населённых пунктов (для размещения и строительства жилых и общественных зданий, строений)
	2
	9
	5
	4
	5
	6

	2
	Земельные участки населённых пунктов для сельскохозяйственного использования, а также участки земель сельскохозяйственного назначения для дачного строительства, для садоводства
	2
	13
	7
	6
	8
	9

	3
	Земельные участки категории промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения, а также участки земель населенных пунктов, предназначенные для размещения производственных объектов и объектов инженерной и коммунальной инфраструктуры
	5
	18
	10
	8
	11
	13

	4
	Земельные участки сельскохозяйственного назначения (в зависимости от разрешенного использования, общей площади, местоположения и возможности подключения коммуникаций), исключая земли для дачного строительства и для садоводства
	1
	30
	13
	11
	14
	17


Примечания:
1. Сроки продажи определены по срокам нахождения объектов в открытой экспозиции при выборке по каждому виду объектов в различных регионах Российской Федерации.
    Сроки действительны в рыночных условиях и с применением рыночных технологий продажи (профессиональными риелторами, с регулярной рекламой объектов продажи в самых массовых региональных СМИ).
2. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки срок ликвидности может быть согласованно принят в пределах:
 – нижняя граница – востребованные рынком объекты, расположенные на плотно застроенных территориях с высоким пешеходным и/или транспортным трафиком, обеспеченные инженерной и дорожной инфраструктурой,
 – верхняя граница выборки – объекты наибольшей площади и худшего качества (по местоположению, насыщенности и качеству инженерной и дорожной инфраструктуры).
По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и прилегающих к ним земель:
– А-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, Красногорск; Санкт-Петербург; Сочи; Ялта, а также земельные участки их прилегающих территорий.  
– Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, не вошедшие в А-группу; города Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.  
– В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.
Кадастровая оценка проводится по состоянию на 01.01.2022 года. Подобранные объекты-аналоги предлагались к продаже в течение 2020 – 2021 года, что превышает период экспозиции аналогичных объектов – 13 месяцев (таблица 97). Исходя из этого, в расчетах применяется корректировка на дату оценки.
Индексы изменения рыночных цен (в рублях) объектов недвижимости рассчитаны Ассоциацией «СтатРиелт» на каждое полугодие. Расчет производился по данным опубликованных в сети интернет объявлений о продаже и аренде земельных участков в Российской Федерации. Таблица индексов изменения рыночных цен представлена на рисунке 87.
[image: ]
[bookmark: Стат_эксп6]Рис. 87. Индексы изменения рыночных цен объектов недвижимости по данным Ассоциации «СтатРиелт»
Практическое применение представленных индексов может заключаться в приведении известной на определенную дату рыночной цены (или стоимости) объекта, к нужной дате, в случае отсутствия достоверных данных о рыночной цене (стоимости) на нужную дату. Общий индекс перехода равен произведению всех полугодовых индексов данного вида недвижимости, находящихся в промежутке между сравниваемыми датами, включая даты индексов, предстоящие датам сравнения. 
Примем к расчету переходные индексы изменения рыночных цен из колонки «Продажа земельных участков категории «промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения», как наиболее сопоставимые для рассматриваемой группы. Объекты-аналоги, которые предлагались к продаже в 2021 году согласно представленным индексам не корректируются. К объектам-аналогам № 4 и № 5, выставленным на продажу в 2020 году, применяется корректировка на дату 0,97 и 0,99(0,97*1,02) соответственно.
2. Условия финансирования
При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся или планируемой для объекта-аналога. При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся или планируемой для объекта-аналога.
Корректировка на условия финансирования не использовалась, так как предполагается, что финансирование будет осуществляться с учетом рыночных условий, без использования привлеченных или кредитных средств. 
3. Категория земель и/или вид разрешенного использования
Оценке подлежат земельные участки всех категорий земель.
Согласно п. 56.2 Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденных приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 4 августа 2021 № П/0336, земельные участки группируются в соответствии с кодами расчета видов использования независимо от категории земель. В связи с этим, земельные участки разных категорий, с одинаковым целевым использованием имеют одинаковую стоимость, корректировка не применяется.
Сегментирование земельных участков, исходя из вида разрешенного использования, обусловлено инвестиционной привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития территорий потенциальными инвесторами и девелоперами. Именно этот критерий важен при анализе аналогов и выработке решения о наиболее эффективном использовании конкретного земельного участка. 
Корректировка не требуется, так как все объекты аналоги имеют вид разрешенного использования, сопоставимый с видами разрешенного использования для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов», соответственно и типового (эталонного) земельного участка.
4. Корректировка на вид сделки. Скидка на торг
В расчетах использовались рыночные данные объявления о предложениях продажи, полученные с использованием открытых источников. Проведенный анализ рынка предложений продажи свободных от застройки земельных участков для размещения производственно-складских объектов в Республике Коми показал, что он относится к малоактивным, неразвитым, характеризуется низким уровнем торговой активности, малым количеством продавцов и покупателей, такие объекты выставляются на рынке значительный промежуток времени.  Соответственно, для цен предложения возникает необходимость применить значение скидки на торг, которая выражает разницу между ценой предложения к продаже и ценой реальной совершенной сделки. 
Корректировки вносились по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.
В приведенном справочнике указаны следующие диапазоны скидок на торг рисунок 88.
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[bookmark: Лейф_торг]Рис. 88. Значение скидок на торг (скриншот таблицы 75, страница 188 вышеуказанного справочника)
К расчету принята скидка на торг в размере среднего значения для земельных участков под индустриальную застройку – 19,9%.	
5. Местоположение объектов-аналогов и местоположение типового (эталонного) объекта
Стоимость земельных участков, расположенных вблизи республиканского центра, как правило выше, чем вблизи районных. В свою очередь, стоимость земельных участков, расположенных вблизи районных промышленных центров, как правило выше, чем вблизи аграрных. Данное обстоятельство обусловлено более высокой степенью развитости инфраструктуры, более высокой численностью населения и, как следствие, более интенсивной предпринимательской активностью, которые и определяют ту или иную степень инвестиционной привлекательности объектов недвижимости. 
При подборе объекта-аналога учитывалось, в первую очередь, его местоположение. Все объекты-аналоги находятся в г. Сыктывкар, в непосредственной близости к центру г. Сыктывкар, в зоне расположения производственно-складских объектов, как и типовой (эталонный) объект. Корректировка на местоположение по уровню развития (рейтинга) на уровне муниципального образования не требуется. 
Сравнение по «местоположению относительно центров населенных пунктов и их численности» типового (эталонного) объекта и объектов-аналогов производится по показателю потенциала численности населения (ПЧН). В качестве объектов-аналогов выбирались предложения, корректировка на местоположение по показателю ПЧН по которым, будет минимальной по отношению к объекту оценки – типовому (эталонному) объекту. Корректировка вычисляется прямым сравнением по этому показателю:

КПЧН= ПЧНЭ/ПЧНА
где:			
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
ПЧНЭ – показатель потенциала численности населения для типового (эталонного) объекта;
ПЧНА – показатель потенциала численности населения для объекта-аналога.	
В текущем расчете показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 75 000, корректировка для объектов-аналогов – 75 000/ ПЧНА.
Показатели ПЧН рассчитаны для всех земельных участков, в том числе и для объектов-аналогов, местоположение которых определено по их кадастровому номеру. При отсутствии таких сведений геопривязка производилась по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования.
Подробное описание проведенного исследования, расчеты и результаты в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение.
6. Расположение относительно автомагистралей
Развитие транспортной инфраструктуры повышает уровень привлекательности территории для дальнейшего освоения. Проектные предложения охватывают в основном коммуникации, составляющие опорный каркас транспортной инфраструктуры – федеральные и основные региональные и межмуниципальные автомагистрали.
Перечень автомобильных дорог общего пользования федерального значения утвержден Постановлением Правительства РФ от 17 ноября 2010 г. N 928 "О перечне автомобильных дорог общего пользования федерального значения" (с изменениями и дополнениями). По Республике Коми проходит федеральная трасса Р-176 «Вятка» Чебоксары – Йошкар-Ола – Киров – Сыктывкар. Перечень автомобильных дорог общего пользования регионального или межмуниципального значения утвержден Распоряжением Правительства Республики Коми от 30 ноября 2009 г. N 438-р (с изменениями на 23 сентября 2021 года).
Стоимость земельного участка выше, если земельный участок расположен вблизи с основными транспортными магистралями.
В «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А представлено соотношение удельных цен на земельные участки под индустриальную застройку, расположенных в непосредственной близости от крупных автодорог и аналогичных участков, расположенных на удалении от крупных автодорог (Рис. 89).
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[bookmark: K_a][bookmark: K_a6]Рис. 89. Значение корректирующих коэффициентов на расположение относительно крупных автодорог (скриншот таблицы 50, страница 150 вышеуказанного справочника)
Физическая шкала фактора расположения земельного участка относительно транспортной магистрали представлена 2 интервалами:
«Расстояние до магистрали от 0 до 1000 метров» – от 0 до 15 минут пешком.
«Расстояние до магистрали более 1000 метров» – более 15 минут пешком.
В качестве эталонного значения определено состояние объекта в части фактора близость основных автомагистралей – «расстояние от 1000 метров и более», как наиболее часто встречающееся. 
Корректировка по этому фактору вводилась для объектов-аналогов, расположенных в непосредственной близости от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения). Расчетное значение корректировки будет равно 1/1,22.	
7. Площадь (фактор масштаба)
Такой ценообразующий фактор, как общая площадь (фактор масштаба) земельного участка влияет на стоимость квадратного метра обратно пропорционально – чем больше участок, тем меньше удельный показатель его стоимости. Как правило, объекты с меньшей площадью более ликвидные, а, следовательно, являются более дорогостоящими из расчета на 1кв.м общей площади, чем объекты с большей.
Корректировка вносилась по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.  
В случаях, когда площадь в значительной степени (в 2 и более раза) превышает максимальное значение, приведённое в матрице корректирующих коэффициентов, для корректировки на площадь целесообразно использовать уравнение степенной модели зависимости стоимости объектов от площади (Рис. 90).
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[bookmark: Корр_площПиТ]Рис. 90. Зависимость удельной цены от площади земельного участка под индустриальную застройку. Усредненные данные по России (рис. 18, страница 94 вышеуказанного справочника)
В текущей работе принято решение для расчета корректировки использовать уравнение степенной модели зависимости стоимости объектов от площади с учетом минимальной площади, которая принята равной 775 кв.м. Земельные участки меньшей и большей площади корректировались относительно типового (эталонного) объекта по площади, который принят равным 0,2 га (2000 кв.м.). 
К удельным ценам аналогов применена корректировка на различие по фактору площадь путем расчета корректировки по формуле расчета:	
		

где:			
КПЛ – корректировка на масштаб (площадь);			
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м;			
Sа – площадь объекта-аналога, кв.м.			
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади. 
В текущем расчете SЭ = 2000 кв.м., а коэффициент торможения принят в размере среднего значения для зависимости удельной цены по всем сегментам в городах менее 1 млн. человек от площади (n = - 0,199).
Окончательно формула расчета выглядит так:

Для объекта-аналога № 5, площадь которого равна 400 кв.м., с учетом минимальной площади, которая принята равной 775 кв.м. корректировка будет равна .
8. Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования сетей)
Одним из факторов, влияющих на стоимость, является обеспеченность (наличие либо отсутствие) инженерной и транспортной инфраструктурой.
Очевидно различие в удельной стоимости земельных участков, имеющих различный состав магистральных инженерных коммуникаций (электричество, вода, тепло, газ). Для участков, обеспеченных инженерной инфраструктурой, характерны более высокие удельные цены.
Наличие магистральных инженерных коммуникаций (линии электропередач, магистральные трубопроводы, коллекторы и прочее), проходящих по самому земельному участку или вблизи его границ, не дает основания считать земельный участок инженерно- обеспеченным.
Для целей Методических указаний (п.12.) земельный участок считается обеспеченным инженерной инфраструктурой в объеме подведенных к границе земельного участка инженерных коммуникаций при возможности их использования.
Расстояние от земельного участка до точки подключения к электроснабжению является наиболее важным фактором, поскольку согласно Постановлению правительства РФ № 861 от 27.12.2004 г., стоимость подключения земельного участка к сети электроснабжения максимальной мощностью, не превышающей 15 кВт включительно устанавливается исходя из стоимости мероприятий по технологическому присоединению в размере не более 550 рублей при присоединении заявителя, владеющего объектами, отнесенными к третьей категории надежности (по одному источнику электроснабжения) при условии, что расстояние от границ участка заявителя до объектов электросетевого хозяйства необходимого заявителю класса напряжения сетевой организации, в которую подана заявка, составляет не более 300 метров в городах и поселках городского типа и не более 500 метров в сельской местности.
Совершенно другая ситуация возникает, когда участок, который планируется оборудовать электроснабжением, находится в значительной степени удаленности от существующих магистральных сетей.
Корректировка на различия земельных участков по наличию заведенных инженерных коммуникаций проводилась в соответствии с данным «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А. (Рис. 91).
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[bookmark: коммуникобеспечинеобеспеч]Рис. 91. Коэффициенты, отражающих отношение цен участков, обеспеченных и необеспеченных, коммуникациями (таблица 32, страница 116 вышеуказанного справочника)
Так как все объекты сравнения являются свободными от застройки земельными участками, при этом расположены в зонах производственно-складской застройки, оснащенных электроснабжением, что дает возможность подключения данных объектов к системе электроснабжения без значительных затрат, для расчета типового (эталонного) объекта применения корректировки по данному фактору не требуется.
Типовой (эталонный) объект находится в значительной степени удаленности от магистральных сетей, таких как газоснабжение, водоснабжение, канализация и прочие коммуникации. Учитывая, тот факт, что все объекты сравнения расположены в зоне делового общественного и коммерческого назначения, где подавляющее количество объектов оснащено газоснабжением, водоснабжением и канализацией, и есть возможность подключения данного объекта к этим сетям, что увеличивает ценность участков по сравнению с типовым (эталонным) объектом, принято решение скорректировать цену объектов сравнения в сторону уменьшения и принять коэффициент на уровне минимального значения расширенного интервала, отражающего отношение удельной цены земельного участка без водоснабжения и канализации к удельной цене земельных участков, обеспеченных водоснабжением и канализацией. Расчетное значение корректировки будет равно 1/1,04. А также принять коэффициент по фактору наличие газоснабжения на уровне минимального значения расширенного интервала. Расчетное значение корректировки будет равно 1/1,05.
10. Наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки
Железнодорожные пути необщего пользования – это железнодорожные подъездные пути, примыкающие непосредственно или через другие ж/д подъездные пути к железнодорожным путям общего пользования и предназначенные для обслуживания определенных пользователей услугами ж/д транспорта на условиях договоров или выполнения работ для собственных нужд (ст.2 Федерального закона от 10.01.2003 N 18-ФЗ (ред. от 02.07.2021)"Устав железнодорожного транспорта Российской Федерации").
Естественно, что земельные участки, обеспеченные подъездной железнодорожной веткой, смежной с участком, либо собственной внутриплощадочной ж/дорогой (в зависимости от качества), соединенной с внешней магистралью, могут иметь несколько иную потребительскую ценность, нежели те, что расположены на удалении. 	
У аналога № 3 есть возможность использования железнодорожной ветки, поэтому к этому аналогу применена понижающая корректировка на наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А.  (Рис. 92).
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[bookmark: K_gd6]Рис. 92. Соотношение удельных цен на земельные участки с ж/д веткой к земельным участкам без ж/д веток (таблица 69, страница 170 вышеуказанного справочника).
Таким образом, для аналога № 3 учитывается еще один фактор обеспеченности транспортной инфраструктурой. К расчету принята корректировка в размере среднего значения для земельных участков под индустриальную застройку – 1,15.	

11. Наличие построек на земельном участке (тип объекта)
В качестве объектов-аналогов подбирались земельные участки свободные от застройки. В данном случае корректировки на тип объекта не вводятся. 
Согласование результатов корректирования по выбранным объектам-аналогам.
Для согласования полученных результатов (для перехода к величине цены продажи за 1 кв.м. площади объекта), скорректированной цены продажи каждого из объектов – аналогов придается своя весовая характеристика – Wi (0 < Wi < 1; ΣWi = 1). Численное значение весовой характеристики для соответствующего аналога зависит от степени соответствия аналога оцениваемому объекту. Чем меньше аналог схож с объектом оценки, тем больше корректировок приходится вводить, соответственно, достоверность результата по этому аналогу уменьшается. Следовательно, чем больше корректировок у аналога, тем меньше должен быть его вес в результате взвешивания. Расчет весов аналогов можно провести в зависимости от абсолютного отклонения скорректированной цены от первоначальной (предложенной) стоимости по следующей формуле:
(2)
где: Wi – вес аналога в зависимости от отклонения скорректированной цены продажи от ставки продажи в предложении; 
n – общее число используемых аналогов; 
Xi – определяется по формуле:
(3)
где: RAi – цена продажи i-ого аналога до внесения корректировок; 
Ri – цена продажи i-ого аналога после внесения корректировок. 
Как следует из указанной формулы, присвоение весов аналогов осуществляется с учетом величины суммарной корректировки (чем больше суммарная корректировка у объекта-аналога, тем меньший вес ему присваивается).
Определив весовые коэффициенты (Wi) для скорректированной цены продажи за 1 м2 площади (Ri) по каждому из объектов-аналогов, можно рассчитать согласованную величину рыночной цены продажи за 1 м 2 площади оцениваемого объекта (V1 кв.м.): V1 кв.м. = R1*W1 + R2*W2 + R3*W3.

Расчет УПКС для типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов».
В рамках проведения кадастровой оценки земельных участков произведен индивидуальный расчет УПС типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» со следующими характеристиками: земельный участок, расположен по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, в зоне производственно-складской застройки, с показателем потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, на удалении от основных транспортных магистралей, общей площадью 2000 кв.м., со свободным подъездом, без ж/д ветки, имеет возможность подключения к электрическим сетям.
Расчет типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»  представлен в таблице 98.
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Расчет стоимости типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»
	Наименование элементов сравнения
	Объект, недвижимости подлежащий ГКО
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5

	Источник информации
	
	http://167000.ru/o/484001844/
	http://167000.ru/o/53026435/
	http://167000.ru/o/900030792/
	http://167000.ru/o/22001462/
	https://www.avito.ru/syktyvkar/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._promnaznacheniya_1454348656

	Категория земель
	Все категории
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	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов

	Текст объявления, описание
	Типовой (эталонный) земельный участок (2000 кв.м., рядом с г. Сыктывкар (в зонах производственно-складской застройки с показателем ПЧН –75 000) 
	Продается земельный участок по улице Колхозной между 'Панорамой' и 'Городом Мастеров'. Пригоден для промышленного назначения. Подведены все коммуникации.
	Продается земельный участок по улице Колхозная площадью 20 соток. Также есть по улице Колхозная второй участок площадью 44 сотки.
	Продам участок, рядом ж\д линия, ровный, подъезды. ТОРГ.
	Предлагаем вашему вниманию на чистую продажу земельный участок 14 соток по ул. Пермская 1/15 в собственности, под строительство "склад-ангара с боксами на 3 машин места и хозяйственными помещениями". Присвоен адрес. Выполнена топография со всеми согласованиями. Кадастровый номер 11:05:0107021:2378.
	Продам участок промназначения в районе ЗЖБИ. Собственник.

	Кадастровый номер объекта
	типовой (эталонный) земельный участок
	11:05:0105025:238
	11:05:0105026:778
	11:05:0201004:54
	11:05:0107021:2378
	11:05:0105026:620

	Адрес объекта
	Республика Коми, г.Сыктывкар
	Республика Коми, г.Сыктывкар, ул. Колхозная
	Республика Коми, г.Сыктывкар, ул. Колхозная
	Республика Коми, г.Сыктывкар, Ухтинское шоссе, 40/4
	Республика Коми, г.Сыктывкар, ул. Пермская 1/15
	Республика Коми, г.Сыктывкар, ул. Колхозная

	Наименование элементов сравнения
	Объект, недвижимости подлежащий ГКО
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5

	Площадь, кв.м.
	2000,00
	6 496,00
	2 000,00
	1 750,00
	1 400,00
	400,00

	Цена предложения продажи руб.
	
	8 100 000,00
	1 800 000,00
	1 000 000,00
	1 000 000,00
	350 000,00

	Цена предложения продажи руб./кв.м.
	
	1246,92
	900,00
	571,43
	714,29
	875,00

	Дата предложения продажи
	01.01.2022
	07.08.2021
	14.02.2021
	22.05.2021
	14.09.2020
	21.03.2020

	Корректировка на дату предложения продажи
	
	1
	1
	1
	0,97
	0,99

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	1246,92
	900,00
	571,43
	692,86
	865,73

	Рыночные условия
	
	Предложение продажи
	Предложение продажи
	Предложение продажи
	Предложение продажи
	Предложение продажи

	Корректировка на рыночные условия
	
	1
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	1246,92
	900,00
	571,43
	692,86
	865,73

	Назначение земельного участка
	Под размещение производственно- складских объектов
	Для строительства объекта "Производственный комплекс по изготовлению тротуарной плитки" 
	Для строительства объекта "Складской перегрузочный комплекс"
	Для обслуживания здания склада цемента
	Под строительство "склад-ангара с боксами на 3 машин места и хозяйственными помещениями" 
	Технические зоны: линии электропередачи, трубопроводы, подъездные железнодорожные и автомобильные пути

	Наименование элементов сравнения
	Объект, недвижимости подлежащий ГКО
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5

	Корректировка на вид разрешенного использования ЗУ 
	
	1
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	1246,92
	900,00
	571,43
	692,86
	865,73

	Сидка на торг
	
	-19,9%
	-19,9%
	-19,9%
	-19,9%
	-19,9%

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	998,78
	720,90
	457,72
	554,98
	693,45

	Местоположение земельного участка на уровне МО РК
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар (Эжва)
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар

	Корректировка на местоположение на уровне МО
	
	1
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	998,78
	720,90
	457,72
	554,98
	693,45

	Местоположение  земельного участка относительно центра населенного пункта
	 Недалеко от центра г.Сыктывкар, в зонах производственно-складской застройки 
	 Недалеко от центра г.Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки 
	Недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки 
	Недалеко от центра Эжвинского района г.Сыктывкар, в зонах производственно-складской застройки 
	Недалеко от центра г.Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки 
	Недалеко от центра г.Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки 

	Показатель ПНЧ земельного участка
	75 000
	99 535,59 
	62 221,395
	46 217,52
	55 498,26
	74 630,52

	Корректировка на местоположение по показателю ПЧН
	
	0,75
	1,21
	1,62
	1,35
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	752,58
	868,95
	742,76
	750,00
	696,88

	Наименование элементов сравнения
	Объект, недвижимости подлежащий ГКО
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5

	Расположение относительно автомагистралей
	На удалении от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	В непосредственной близости от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	В непосредственной близости от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	В непосредственной близости от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	В непосредственной близости от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	В непосредственной близости от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)

	Корректировка на расположение относительно автомагистралей
	
	0,82
	0,82
	0,82
	0,82
	0,82

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	616,87
	712,26
	608,82
	614,75
	571,21

	 Площадь (фактор масштаба)
	2000,00
	6496,00
	2000,00
	1750,00
	1400,00
	775,00

	Корректировка на площадь (фактор масштаба)
	
	1,26
	1
	0,97
	0,93
	0,83

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	779,84
	712,26
	592,86
	572,63
	473,00

	Передаваемые имущественные права
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

	Корректировка на передаваемые имущественные права
	
	1
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	779,84
	712,26
	592,86
	572,63
	473,00

	Наименование элементов сравнения
	Объект, недвижимости подлежащий ГКО
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5

	Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования электрических сетей)
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения

	Корректировка на возможность использования электрических сетей 
	
	1
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	779,84
	712,26
	592,86
	572,63
	473,00

	Наличие свободного подъезда к земельному участку
	Есть
	Есть
	Есть
	Нет
	Есть
	Нет

	Корректировка на наличие свободного подъезда к земельному участку
	
	1
	1
	1,20
	1
	1,20

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	779,84
	712,26
	711,43
	572,63
	567,60

	Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций)
	Нет
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения

	Наименование элементов сравнения
	Объект, недвижимости подлежащий ГКО
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5

	Корректировка на возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций
	
	0,96
	0,96
	0,96
	0,96
	0,96

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	749,85
	684,86
	684,07
	550,61
	545,77

	Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования сетей газоснабжения)
	Нет
	Есть возможность присоединения 
	Есть возможность присоединения 
	Есть возможность присоединения 
	Есть возможность присоединения 
	Есть возможность присоединения

	Корректировка на возможность подключения к газопроводным сетям 
	
	0,95
	0,95
	0,95
	0,95
	0,95

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	714,14
	652,25
	651,49
	524,39
	519,78

	Наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки
	Нет
	Нет
	Нет
	Есть
	Нет
	Нет

	Наименование элементов сравнения
	Объект, недвижимости подлежащий ГКО
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4
	Объект-аналог №5

	Корректировка на наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки
	
	1
	1
	0,87
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	714,14
	652,25
	566,51
	524,39
	519,78

	Инженерно-геологические условия
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 

	Корректировка на инженерно-геологические условия
	
	1
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	714,14
	652,25
	566,51
	524,39
	519,78

	Наличие построек на земельном участке
	Свободен 
	Свободен 
	Свободен 
	Свободен
	Свободен
	Свободен

	Корректировка на наличие построек на земельном участке
	
	1
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	714,14
	652,25
	566,51
	524,39
	519,78

	Согласование результатов корректирования по выбранным объектам-аналогам

	Цена продажи, RA
	
	1 246,92  
	900,00  
	571,43  
	714,29  
	875,00  

	Цена продажи после внесения корректировок, R
	
	714,14
	652,25
	566,51
	524,39
	519,78

	Величина Xi
	
	1,93
	2,45
	48,17
	2,50
	1,98

	Вес аналога, Wi
	
	0,0338
	0,0430
	0,8446
	0,0439
	0,0347

	R1*W1
	
	24,13
	28,04
	478,50
	23,03
	18,02

	УПС типового (эталонного) объекта, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар
	571,72

	Стоимость типового (эталонного) объекта, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар
	1 143 440
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Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» представлен в таблице 99.
[bookmark: итре]Таблица 99
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»
	УПС типового (эталонного) земельного участка для группы 6.1.1, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, рублей
	571,72



На основании информации о точном местоположении объектов и значений ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения, объекты недвижимости группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»
 разделены на подгруппы следующим образом:
· Подгруппа 6.1.1.1 «Земельные участки с полными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты, подлежащие ГКО, сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования. Сведения о ценообразующих факторах по каждому объекту в подгруппе определены на уровне земельного участка. 
· Подгруппа 6.1.1.2 «Земельные участки с неполными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты ГКО, расположение которых, установлено на уровне кадастрового квартала, населенного пункта, муниципального образования, субъекта РФ. Сведения о значениях ценообразующих факторов для таких объектов оценки определены на соответствующем уровне местоположения. 
[bookmark: _Toc51173974][bookmark: _Toc51164228][bookmark: _Toc51163620][bookmark: _Toc51173975][bookmark: _Toc115187806]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.1.1. «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов (с достаточными сведениями)»
По итогам проведенных расчетов кадастровая стоимость объектов оценки подгруппы 6.1.1.1 определялась путем умножения полученного удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на площадь оцениваемого земельного участка в соответствии с ранее представленной группировкой и внесением корректировок по фактору местоположение на уровне МО, местоположение по показателю ПЧН, удаленности от основной транспортной инфраструктуры, наличие свободного подъезда к участку, масштаба и обеспеченности коммуникациями. Значения величин корректирующих коэффициентов определялись по вышеописанной методике аналогично определению стоимости типового (эталонного) объекта. Если объект недвижимости, подлежащий государственной кадастровой оценке, и типовой (эталонный) не имеют различий, то удельный показатель стоимости эталонного объекта не корректируется.
Вся информация о характеристиках земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложениях (1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации). Сводная информация о значениях ценообразующих факторах для объектов оценки подгруппы 6.1.1.1 в Приложении 2. Определение КС ОН\2.1. Сведения о ЦОФ, использованных при определении КС.
Типовой (эталонный) объект для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» расположен в ГО Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки, что в среднем соответствует показателю потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, на удалении от главных транспортных магистралей, более 1000 метров, со свободным подъездом – не более 150 метров от ближайшей дороги, не имеющий ж/д ветки, общей площадью 0,2 га и имеет возможность подключения только к центральному электроснабжению. 
В цену типового эталонного объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» для расчета кадастровой стоимости объектов подгруппы 6.1.1.1, аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта, внесены следующие поправки по основным ценообразующим факторам: 
Корректировка на местоположение на уровне МО 
[bookmark: Корр_МОрасч1]Таблица 100
Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования
	Номер ГО/МР РК
	Муниципальное Образование
	Корректировка по уровню развития (рейтинга) на уровне МО ( КУР)

	1
	МР Прилузский
	0,62869

	2
	МР Койгородский
	0,54016

	3
	МР Сысольский
	0,64279

	4
	МР Сыктывдинский
	0,99662

	5
	ГО Сыктывкар
	1,00000

	6
	МР Корткеросский
	0,54525

	7
	МР Усть-Куломский
	0,47096

	8
	МР Усть-Вымский
	0,67335

	9
	МР Удорский
	0,38212

	10
	МР Княжпогостский
	0,67560

	11
	МР Троицко-Печорский
	0,49027

	12
	МР Печора
	0,63105

	13
	МР Усть-Цилемский
	0,47869

	14
	МР Ижемский
	0,53562

	15
	ГО Усинск
	1,33280

	16
	ГО Воркута
	0,58252

	17
	ГО Вуктыл
	0,49990

	18
	ГО Инта
	0,33327

	19
	МР Сосногорск
	0,65995

	20
	ГО Ухта
	0,99953


Корректировка по показателю потенциала численности населения (ПЧН).
Для всех земельных участков, местоположение которых было определено: сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования, рассчитан показатель ПЧН.  Корректировка вычисляется прямым сравнением по этому показателю:

КПЧН= ПЧНО/ПЧНЭ
где:			
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
ПЧНЭ – показатель потенциала численности населения для типового (эталонного) объекта;
ПЧНО – показатель потенциала численности населения для объекта оценки.	
В текущем расчете показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 75 000, корректировка для расчета объектов оценки – ПЧНО/75 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН\Значение ПЧН.
Корректировка на различие по фактору площадь производилась по формуле расчета:			

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м.;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
В текущем расчете Sэ = 2000 кв.м., а коэффициент торможения принят в размере среднего значения для зависимости удельной цены под индустриальную застройку от площади (n = - 0,199).
Окончательно формула расчета выглядит так:


При расчете корректировки относительно типового (эталонного) объекта по площади, учитывая ограничения принятой к расчету степенной модели, для земельных участков меньшей площади, чем 775 кв.м., в формуле принимается равной 775 кв.м. Соответственно, корректировка для этих участков равна  и это максимальная корректировка на площадь. А для земельных участков большой площади, превышающей 10 га, в расчетной формуле  принимается равной 10 га (100 000 кв.м.). Соответственно, корректировка для этих участков равна (100000/2000)-0,199. 
По таким характеристикам как «расположение относительно автомагистралей», «расположение относительно автодороги (наличие свободного подъезда к участку)», «Обеспеченность инженерными коммуникациями» к удельной стоимости типового (эталонного) объекта корректировки вносились аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1,2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А
Модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки подгруппы 6.1.1.1 выглядит следующим образом: 

УПКСО = УПСТЭО * КУР*КПЧН*КS*КАМ*КПОД*КЭ*КВКТ*КГ

где: УПКСО – удельный показатель кадастровой стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельный показатель стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
КS – корректировка на масштаб (площадь);
КАМ – корректировка на расположение рядом с автомагистралью;
КПОД – корректировка на наличие свободного подъезда к участку;
КЭ – корректировка на возможность использования электрических сетей;
КВКТ – корректировка на возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций;
КГ – корректировка на возможность использования сетей газоснабжения.
Принимаемые к расчету корректировки и их значения представлены в таблице 101. 
[bookmark: K_k6]Таблица 101
Корректировки по ценообразующим факторам к удельной стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»
	Описание ценообразующего фактора
	Описание параметра
	Корректировка
	Описание параметра
	Корректировка

	Местоположение на уровне МО
	Корректировка на местоположение на уровне МО
	КУР
	 
	 

	Местоположение по показателю ПЧН
	Корректировка по показателю ПЧН
	КПЧН = ПЧНо/75000
	 
	 

	Площадь 
	если Sо<775, то Sо=775;  если Sо>100 000, то Sо=100 000
	КS =

	 
	 

	Расположение рядом с автомагистралью
	≤ 1 000 м
	КАМ  = 1,22
	> 1 000 м
	КАМ  = 1

	Наличие свободного подъезда
	есть (≤ 150 метров от дороги)
	КПОД  = 1
	нет (>150 м от дороги)
	КПОД  = 1/1,2

	Наличие электроснабжения
	есть
	КЭ  = 1
	нет
	КЭ  = 1/1,07

	Наличие прочих коммуникаций (водоснабжение, канализация, теплоснабжение)
	есть
	КВКТ = 1,04
	нет
	КВКТ  = 1

	Наличие газоснабжения
	есть
	КГ  = 1,05
	нет
	КГ  =  1


Корректировка на наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки в расчетах не использовалась, так как по объектам оценки не удалось собрать полную и достоверную информацию о наличии и возможности использования подходящих к границам ж/д веток. 
[bookmark: _Toc51173976]Кадастровая стоимость объекта недвижимости подгруппы 6.1.1.1 вычисляется путем умножения значения УПКС, рассчитанного по модели от УПС типового (эталонного) объекта, на площадь оцениваемого земельного участка:

КСО = УПКСО * SО

где: КСО  – кадастровая стоимость объекта оценки, подлежащего ГКО;
УПКСО – удельный показатель кадастровой стоимости объекта оценки;
SО – площадь объекта оценки, подлежащего ГКО.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.1.1 приведен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187807]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 6.1.1.2. «Производственно-складские объекты (с недостаточными сведениями)» 
Объекты оценки, данные по которым не могут быть получены из доступных источников из-за отсутствия информации о конкретном местоположении земельного участка, по которым невозможно определить расстояние до населенных пунктов, местонахождения относительно транспортных магистралей, наличия свободного подъезда оценивались согласно п. 45.3 МУ методом моделирования на основе УПКС.
Кадастровая стоимость объектов недвижимости подгруппы 6.1.1.2 рассчитывалась путем умножения средневзвешенного значения УПКС земельных участков подгруппы 6.1.1.1, находящихся в пределах территории того же кадастрового квартала, (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), на площадь земельного участка:

КСО = УПКСсрвз( 6.1.1.1) * SО

УПКСсрвз( 6.1.1.1) по уровням определения местоположения:
а.) Уровень КК
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.1.1 в разрезе кадастровых кварталов Республики Коми
б.) Уровень НП
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.1.1 в разрезе населенных пунктов Республики Коми
в.) Уровень МО
 Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.1.1 в разрезе ГО/МР РК Республики Коми
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.1.2 приведен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187808]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.1.2. «Придорожный сервис»
Кадастровая стоимость объектов оценки группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» определена в соответствии с требованиями главы VIII Методических указаний в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта и методом моделирования на основе УПКС для объектов оценки с неполными характеристиками.
В соответствии с проведенными сегментацией и группировкой объектов, подлежащих ГКО (раздел 2.3.2.	 Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке) в состав группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» включены 696 земельных участков с кодами расчета видов использования с кодами расчета видов использования 04:095, 04:096, 04:097, 04:098; 04:099 с различными сочетаниями указанных кодов, предназначенных для размещения объектов придорожного сервиса (Табл. 102).
[bookmark: сегментгруппридорсервис]Таблица 102
Коды расчета видов использования группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса»
	Наименование вида использования
	Код расчета вида использования
	Код вида разрешенного использования (в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков)

	Объекты придорожного сервиса. Размещение автозаправочных станций (бензиновых, газовых)
	04:095
	4.9.1

	Объекты придорожного сервиса. Размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса
	04:096
	4.9.1

	Объекты придорожного сервиса. Предоставление гостиничных услуг в качестве придорожного сервиса
	04:097
	4.9.1

	Объекты придорожного сервиса. Размещение автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей
	04:098
	4.9.1

	Объекты придорожного сервиса. Размещение мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей и прочих объектов придорожного сервиса
	04:099
	4.9.1



Земельные участки, отнесенные к группе 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса», расположены во всех 20 муниципальных образованиях Республики Коми. 
В соответствии с п. 61.2.4 Указаний определение кадастровой стоимости земельных участков с кодом расчета вида использования: 4:095; 04:098; 04:099 осуществляется в следующем порядке:
· группировка земельных участков;
· определение типового (эталонного) земельного участка для каждой из групп (подгрупп) земельных участков;
· расчет рыночной стоимости типовых (эталонных) земельных участков в соответствии с требованиями главы VIII Указаний;
· определение удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков путем деления рыночной стоимости типовых (эталонных) земельных участков на их площадь;
· корректировка стоимости типовых (эталонных) участков, учитывающая отличие значений ценообразующих факторов каждого конкретного объекта, по отношению к значениям ценообразующих факторов типового (эталонного) объекта для получения УПКС земельных участков;
· определение кадастровой стоимости земельных участков умножением УПКС земельных участков на их площадь.
Описание метода типового (эталонного) объекта приводится в п.45.2 Указаний. При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта недвижимости вносятся корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости. Метод типового (эталонного) объекта недвижимости предполагает следующую последовательность:
1) определяется группа (подгруппа) объектов недвижимости, в которой возможно (целесообразно) типологизировать объекты недвижимости;
2) определяется основание типологизации - характеристика или группа характеристик объектов недвижимости, на основании которых можно их сгруппировать;
3) проводится типологизация объектов недвижимости;
4) формируется типовой (эталонный) объект недвижимости;
5) определяется стоимость типового (эталонного) объекта недвижимости;
6) корректируется стоимость объектов недвижимости при распространении на них стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.
Определение групп (подгрупп) объектов недвижимости, в которых возможно (целесообразно) типологизировать объекты недвижимости, оснований типологизации и ее проведение.
Группировка объектов недвижимости, в которых возможно (целесообразно) типологизировать объекты, выполнена в соответствии с проведенной сегментацией.
Основанием типологизации объектов оценки является их фактическое использование. В указанную группу включены земельные участки вид разрешенного использования которых относится к объектам придорожного сервиса: здания и сооружения, расположенные на придорожной полосе и предназначенные для обслуживания участников дорожного движения в пути следования (мотели, гостиницы, кемпинги, станции технического обслуживания, автозаправочные станции, пункты питания, торговли, связи, медицинской помощи, мойки, средства рекламы и иные сооружения) (ст. 2 Технического регламента Таможенного союза ТР ТС 014/2011 “Безопасность автомобильных дорог”).	В соответствии со ст.13 Федерального закона от 10.12.1995 N 196-ФЗ «О безопасности дорожного движения» (ред. от 29.11.2021) Федеральные органы исполнительной власти, органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации и органы местного самоуправления, юридические и физические лица, в ведении которых находятся автомобильные дороги, принимают меры по обустройству этих дорог предусмотренными объектами сервиса в соответствии с нормами проектирования, планами строительства и генеральными схемами размещения указанных объектов, организуют их работу в целях максимального удовлетворения потребностей участников дорожного движения и обеспечения их безопасности, представляют информацию участникам дорожного движения о наличии таких объектов и расположении ближайших медицинских организаций, организаций связи, а равно информацию о безопасных условиях движения на соответствующих участках дорог. 
Согласно указанным Рекомендациям к объектам дорожного сервиса относятся:
· площадки отдыха – предназначены для кратковременного отдыха водителей и пассажиров, проверки состояния транспортных средств и грузов, устранения мелких неисправностей;
· охраняемые площадки-стоянки – предназначены для безопасной ночной стоянки транспортных средств;
· площадки для кратковременной остановки автомобилей – предназначены для остановки и кратковременной стоянки транспортных средств у объектов дорожного сервиса;
· мотели – предназначены для кратковременного отдыха водителей и пассажиров и представляют собой комплекс из гостиницы специальной планировки, столовой, кафе или ресторана, открытой или закрытой стоянки автомобилей;
· кемпинги – предназначены для продолжительного отдыха водителей и пассажиров;
· пункты питания – предназначены для удовлетворения потребностей участников движения в еде;
· предприятия торговли – предназначены для удовлетворения повседневного спроса пассажиров и водителей, проезжающих по дороге, в предметах личной гигиены, туристических принадлежностях, сувенирах, фасованных пищевых продуктах и т.п.;
· пассажирские автостанции и автовокзалы – предназначены для обслуживания пассажиров пригородных и междугородних автобусных маршрутов;
· автобусные остановки – предназначены для посадки и высадки пассажиров рейсовых автобусов и представляют собой холодные неотапливаемые помещения;
· автозаправочные станции (АЗС) – предназначены для обеспечения заправки всех видов транспортных средств горюче-смазочными материалами, продажи запасных частей, автопринадлежностей, автопрепаратов и автокосметики. Ассортимент нефтепродуктов должен быть рассчитан на обслуживание транспортных средств всех моделей;
· станции технического обслуживания (СТО) – предназначены для технического обслуживания транспортных средств, их ремонта, регулировки и мойки, продажи запасных частей, основного ассортимента автопринадлежностей, автопрепаратов, автокосметики и оборудования для автомобилей;
· моечные пункты – предназначены для механизированной мойки транспортных средств;
· транспортно-экспедиционные предприятия – предназначены для организации грузовых перевозок, допустимых для движения по автомобильным дорогам общего пользования. Имеют в своем составе оборудование для взвешивания транспортных средств и определения их габаритов, а также площадку для временной стоянки транспортных средств, задержанных за нарушение весовых и габаритных параметров.
В основном из уже размещенных объектов дорожного сервиса по видам сервисных услуг выделяются три типа:
– обслуживающие только автомобилистов – такие объекты, как АЗС, СТО, пункты питания, магазины автозапчастей, мойки;
– обслуживающие пассажиров – автобусные остановки, пешеходные переходы;
– обслуживающие всех участников движения – магазины (продовольственные и промтоварные), оптовые рынки, кафе и рестораны и т.д.
В соответствии со ст. 22 Закона об автомобильных дорогах размещение объектов дорожного сервиса в границах полосы отвода автомобильной дороги должно осуществляться в соответствии:
– с документацией по планировке территории;
– с требованиями технических регламентов.
Постановление Правительства РФ от 28.10.2020 N 1753 "О минимально необходимых для обслуживания участников дорожного движения требованиях к обеспеченности автомобильных дорог общего пользования федерального, регионального или межмуниципального, местного значения объектами дорожного сервиса, размещаемыми в границах полос отвода автомобильных дорог, а также требованиях к перечню минимально необходимых услуг, оказываемых на таких объектах дорожного сервиса" устанавливает:
– минимально необходимые для обслуживания участников дорожного движения требования к обеспеченности автомобильных дорог общего пользования федерального, регионального или межмуниципального, местного значения объектами дорожного сервиса, размещаемыми в границах полос отвода автомобильных дорог;
– требования к перечню минимально необходимых услуг, оказываемых на объектах дорожного сервиса, размещаемых в границах полос отвода автомобильных дорог общего пользования федерального, регионального или межмуниципального, местного значения.
Объекты дорожного сервиса должны быть оборудованы стоянками и местами остановки транспортных средств, а также подъездами, съездами и примыканиями в целях обеспечения доступа к ним с автомобильной дороги.
Для каждого сегмента рынка объектов недвижимости осуществляется сбор рыночной информации о ценах сделок (предложений). Анализ рыночной информации приведен в п. 2.1.2.	Обзор сегментов рынка объектов недвижимости.
Всего за период с 01.01.2019 по 01.01.2022 год выявлено 12 предложений о продаже свободных от застройки земельных участков различных категорий земель, предлагаемых под размещение объектов придорожного сервиса.
Анализ рынка земельных участков группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» показал следующее:
В общем объёме предложений продаж свободных от застройки земельных участков в Республике Коми для размещения объектов придорожного сервиса составляет всего 0,3% 
Наибольшее количество предложений продажи (66,67%) приходится на земельные участки, расположенные в относительной близости от центра региона в г. Сыктывкар. Единичные предложения-продажи приходятся на Усть-Вымский, Корткеросский и Прилузский районы.
Сводная информация об удельных показателях цены предложений продажи свободных от застройки земельных участков для размещения объектов придорожного сервиса в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлена в таблице 103.
[bookmark: ЗУ_6ПдС]Таблица 103
Информация об удельных показателях цены предложений продажи свободных от застройки земельных участков для размещения объектов придорожного сервиса в разрезе муниципальных образований Республики Коми.
	Наименование МО Республики Коми
	Количество
	Доля, %
	Мин. удельный показатель цены, руб./кв.м.
	Средневзвешенный удельный показатель цены, руб./кв.м.
	Макc. удельный показатель цены, руб./кв.м.

	ГО Сыктывкар
	8
	66,67%
	46,42
	264,21
	1375

	МР Усть-Вымский 
	2
	16,67%
	300
	335,71
	376,92

	МР Корткеросский
	1
	8,33%
	208,33
	208,33
	208,33

	МР Прилузский
	1
	8,33%
	25
	25
	25

	Итого по Республике Коми
	12
	100%
	25
	130,88
	1375



Проанализировав предложения к продаже земельных участков для размещения объектов придорожного сервиса на предмет выявления объектов сопоставимых по виду использования в сегментах: «Производственная деятельность», «Предпринимательство», «Транспорт» выявлено, что рынок объектов, сопоставимых с оцениваемым не развит, предложения продаж единичны, что не позволяет провести качественный анализ влияния ценообразующих факторов на цены предложения продаж.
В «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А, стр. 72, таблица 13 приводится перечень основных ценообразующих факторов стоимости для земельных участков под объекты придорожного сервиса. Учитывая, что при подготовке справочника использованы коллективные экспертные оценки, а так же коэффициенты и характеристики, полученные в результате анализа  и обработки рыночной информации, содержащейся в предложениях на продажу объектов невидимости, можно считать, что эти факторы сопоставимы с ценообразующими факторами для объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке для группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» так как отражают мнение большинства оценщиков относительно значимости того или иного фактора (скриншот таблицы приведен на рисунке 93). 
[image: Y:\СПРАВОЧНИКИ\СПРАВОЧНИКИ ЛЕЙФЕРА\2020. Справочники. Земельные участки\ЗУ часть1\page_73.png]
[bookmark: wa]Рис. 93. Ценообразующие факторы. Земельные участки под объекты придорожного сервиса
(скриншот страницы 72, таблица 13). 

Для земельных участков группы 6.1.2«Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» типологизация проводилась по следующим ключевым параметрам:
· Местоположение[footnoteRef:63] (Местоположение по показателю ПЧН); [63:  По характеристике местоположение общего уровня проведены исследования и разработана собственная методика определения показателей для сравнения территорий.] 

· Интенсивность транспортного потока (категория автодороги);
· Передаваемые имущественные права;
· Общая площадь (фактор масштаба);
· Обеспеченность инженерными коммуникациями.
Наиболее значимыми факторами, с точки зрения влияния на стоимость земельных участков под придорожный сервис, как видно из таблицы, являются ценообразующие факторы: местоположение, интенсивность транспортного потока (категория автодороги), площадь, а также наличие/отсутствие коммуникаций, заведенных на земельный участок. 
Таким образом, наиболее значимым фактором при формировании стоимости оцениваемых земельных участков очевидным образом выступает местоположение (в каком муниципальном образовании находится объект, зависимость от расстояния до населенных пунктов и их численности). Как правило, районы расположения земельных участков оказывают существенное влияние на стоимость земли, чем престижнее район для расположения объекта, тем стоимость объекта выше. Корректировка на местоположение на уровне МО рассчитано по методике, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости (земельных участков) на уровне муниципальных образований Республики Коми по уровню развития (рейтинга) и по потенциалу численности населения на конкретной территории на 01.01.2022 год». Исследовательская работа проведена на 01.01.2022 экспертом ГБУ РК «РУТИКО» Дорониной Е.И., сертифицированным аналитиком-консультантом рынка недвижимости (САКРН), сертификат POCC RU Nо 11.003 НП "Российская гильдия риэлторов"[footnoteRef:64](РГР). В результате проведенного исследования получены поправочные коэффициенты на местоположение для каждого муниципального образования по отношению к самому дорогому образованию – ГО Сыктывкар. Корректировка по интегральному показателю уровня развития (рейтинга) ГО/МР РК рассчитана таким образом, что частные индикаторы, содержащие масштаб, участвующие в формировании показателей сравнения территорий пересчитывались на 1 жителя муниципального образования. Согласно сделанным выводам исследовательской работы, для прямого сравнения конкретных территорий, необходима корректировка по фактору Местоположение по показателю ПЧН. Подробное описание проведенного исследования, расчеты и результаты в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение. [64:  Национальная организация профессиональных участников рынка недвижимости, объединяющая около 1200 компаний, в том числе 45 региональных ассоциаций. Российская Гильдия Риэлторов основана в 1992 году.] 

Для этой категории земельных участков доходность бизнеса зависит от интенсивности движения транспорта по конкретной магистрали, к которой примыкает данный земельный участок. Интенсивность движения транспортного потока по автомобильной дороге зависит от того, к какому типу относится дорога. Влияние фактора категории автомобильных дорог оценить по данным рынка не представляется возможным. Учитывая незначительное количество предложений к продаже объектов сходных по виду использования «Придорожный сервис», корректировки, такие как «расположение относительно автомагистралей», «передаваемые имущественные права», «общая площадь», «Обеспеченность инженерными коммуникациями» определены на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1,2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.
Формирование типового (эталонного) объекта недвижимости
Под типовым (эталонным) земельным участком понимается земельный участок, обладающий в разрезе факторов стоимости наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в сформированную группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики земельных участков. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. Для оценочной группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» выбран гипотетический типовой (эталонный) объект. 
Местоположение типового (эталонного) объекта определено в городском округе Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, недалеко от центра г. Сыктывкара, расположен вдоль крупной автодороги (федерального, регионального или межмуниципального значения Республики Коми), с показателем потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000. Требования к размерам земельного участка под АЗС варьируются в зависимости от того, расположена ли она в городе или на трассе. Размер земельного участка для размещения АЗС в городе составляет 30 соток, если он правильной формы. На трассе, как правило, размещают более крупные автозаправочные комплексы (в том числе и для обслуживания грузового автотранспорта). Соответственно и размер участка больше, в среднем от 40 соток, достигая 1,5 га и более. Минимальные размеры участка на трассе: не менее 75 м – фронтальная ширина, не менее 50-52 м – глубина участка. (3750кв.м.)[footnoteRef:65]. Площадь типового (эталонного) объекта примем равной 4000 кв.м., что соответствует медианному значению площадей рассматриваемой группы, с типовыми для группы характеристиками. Для целей настоящей оценки принято, что типовой (эталонный) объект является условно-свободным, имеет возможность подключения к центральным коммуникациям электроснабжения, и не имеет возможности подключения к централизованным коммуникациям газоснабжения, прочим коммуникациям (водоснабжение, канализация, теплоснабжение). [65:  andsvc.ru/news/media/statya-o-trebovaniya-azs-k-zemelnym-uchastkam-v-zhurnale-cre/] 

Поскольку есть достаточный объем информации о ценах предложений аналогичных оцениваемому объектов, было принято решение стоимость типового (эталонного) объекта определять в рамках сравнительного подхода методом сравнения продаж. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с гипотетическим типовым (эталонным) объектом, обладающим характерными признаками, такими как местоположение, площадь, коммуникации. В цену сопоставимого предложения вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущие предложения и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. Факторами, оказывающими существенное влияние на стоимость, которые могут быть достоверно определены и однозначно измерены, являются вид цены и дата предложения, функциональное назначение и вид использования, местоположение, размер предлагаемой площади.
Основные положения метода сравнения продаж
Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по земельным участкам, сходным с оцениваемым объектом. В ходе анализа рынка выявлены объекты, сходные с оцениваемым по виду использования. Отбор аналогов для определения стоимости типового (эталонного) объекта был произведен на основании вышесказанного, а расчет произведен методом сравнения продаж.
Цены объектов-аналогов корректировались с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от рассчитываемого типового (эталонного) объекта. После корректировки цен они использованы для определения стоимости типового (эталонного) объекта.
Алгоритм применения метода сравнения продаж в рамках сравнительного подхода имеет следующий вид:
· определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-аналогами (далее – элементов (единиц) сравнения);
· определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;
· определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;
· корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка. 
В качестве основных факторов стоимости земельного участка рассматриваются:
8. Права собственности на недвижимость и на землю (учитывается разница в наборе прав, передаваемых в сделке). 
9. Условия финансирования (форма оплаты, соотношение собственных и заемных средств, возможность использования ипотечного кредита и т.д.). 
10. Условия продажи (продажа на открытом рынке – публичная оферта; продажа в условиях банкротства или ликвидации; аффилированность продавца и покупателя). 
11. Время продажи (учитывается изменение рыночных условий с течением времени); 
12. Месторасположение, типичное окружение, плотность застройки (при анализе месторасположения следует учитывать расположение относительно наиболее привлекательных районов, принимать во внимание фактор транспортной доступности). 
13. Физические характеристики (рельеф, размер, форма, наличие улучшений, наличие коммуникаций). 
14. Характер пользования (при выборе аналогов следует исключать из рассмотрения объекты, использование которых не совпадает с использованием оцениваемого земельного участка). 
Поправки могут быть выражены в процентном или денежном отношении. Денежная поправка может вноситься как к цене всего участка (абсолютная денежная корректировка), так и к цене единицы сравнения (относительная денежная корректировка). В рамках данной работы корректировки вносились в процентном соотношении.
Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 
– прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному фактору стоимости, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному фактору стоимости; 
– сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному фактору стоимости, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному фактору стоимости; 
– корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора стоимости и изменением цен аналогов, определением уравнения связи между значением фактора стоимости и величиной стоимости земельного участка; 
– оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по которому аналог отличается от оцениваемого объекта; 
– экспертным определением корректировок цен аналогов. 
В случае, если оцениваемый объект имеет относительно лучшие характеристики, то цена объекта-аналога корректируется в сторону повышения, и наоборот. По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и определяется рыночная стоимость оцениваемого земельного участка. Заключительным этапом сравнительного подхода является анализ произведенных расчетов с целью получения итоговой величины стоимости 1 кв.м. объекта недвижимости. По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и определяется стоимость оцениваемого земельного участка. 
Для объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, с кодами расчета видов использования, перечисленными в п. 61.2.4 Методических указаний, расчет рыночной стоимости типовых(эталонных)земельных участков осуществляется в соответствии с требованиями главы VIII Указаний, использован индивидуальный расчет для расчета типового (эталонного) объекта, основанный на методе сравнения продаж.
В рамках настоящего Отчета, определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к группе 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» произведено в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта.
Рассмотрим принятые к расчету объекты-аналоги, последовательность внесения корректировок, обоснование внесения корректировок, а также расчет стоимости типового (эталонного) объекта. 
Типовой (эталонный) объект для группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» выбран для ГО Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, недалеко от центра г. Сыктывкара, расположен вдоль крупной автодороги (федерального, регионального или межмуниципального значения Республики Коми), с показателем потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, общей площадью 0,4 га и имеющий возможность подключения только к центральному электроснабжению. 
Для расчета стоимости типового (эталонного) объекта необходимо принять к рассмотрению объекты-аналоги, по которым определено точное местоположение и кадастровый номер. В процессе обработки рыночной информации по характеристикам, отраженным в объявлениях о продаже кадастровый номер был определен для 6 объектов-аналогов, которые расположены в г. Сыктывкар. 
Сводня информация о цене предложений на свободные от застройки земельные участки для размещения объектов придорожного сервиса в г. Сыктывкар (ГО Сыктывкар), представлена в таблице 104.
[bookmark: вод]Таблица 104
Сводная информация о цене предложений на свободные от застройки земельные участки для размещения объектов придорожного сервиса в г. Сыктывкар
	Вид использования
	Количество предложений продажи на рынке
	Средневзвешенный показатель цены , руб./кв.м
	Мин. удельный показатель цены, руб./кв.м.
	Макc. удельный показатель цены, руб./кв.м.
	

	Размещение объектов придорожного сервиса 
	6
	463,99
	237,45
	1270,91
	


Подбор объектов-аналогов проводился с учётом сходства физических характеристик, местоположения, времени продажи, условий продажи, условий финансирования и состава имущественных прав, доступных коммуникаций. Отбор объектов-аналогов для проведения расчетов связан с тем, что тексты объявлений, содержат максимальное количество необходимой информации по объектам-аналогам, позволяющей идентифицировать их основные ценообразующие и физические характеристики. 
Предложения продажи с недостоверной либо противоречивой информацией, указанной в источниках, исключены.
Для дальнейшего расчета кадастровой стоимости в качестве аналогов выбраны земельные участки, наиболее привлекательные под размещение объектов придорожного сервиса. В результате отобрано 4 предложения продажи, свободных от застройки земельных участков, расположенных в г. Сыктывкар Республики Коми, для проведения расчета типового (эталонного) объекта с применением сравнительного подхода, методом сравнения продаж. 
Несомненно, что ни один из отобранных объектов-аналогов не может полностью соответствовать типовому (эталонному) объекту недвижимости, подлежащему кадастровой оценке. Однако все рассматриваемые объекты недвижимости могут служить разумным ориентиром стоимости для соответствующего эталонного земельного участка.
Все земельные участки имеют одинаковую потребительскую ценность, и возможно использовать эти объекты в качестве аналогов, которые при внесении разумных корректировок по отдельным ценообразующим параметрам, достаточно полно отражают среднерыночный уровень цен предложений на рынке объектов типичных для объектов недвижимости группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса».
Исходная рыночная информация, используемая в расчетах, а также сведения об используемых источниках, информация по основным характеристикам объектов сравнения опубликованная на интернет сайтах, копии данных объявлений в формате JPEG приведены в приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.2. Анализ рынка недвижимости\Предложения продажи.
Подробно характеристики объектов-аналогов, принятых к расчету типового (эталонного) объекта для группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса», показаны в таблице 105. 
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[bookmark: хар]Таблица 105
Характеристики объектов-аналогов (свободных от застройки земельных участков для объектов придорожного сервиса)
	Наименование элементов сравнения
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Адрес места нахождения
	Республика Коми, г.Сыктывкар, проспект Бумажников, 82
	Республика Коми, г.Сыктывкар, 1-я Промышленная, з/у 32/1
	Республика Коми, г. Сыктывкар, ул. Лесопарковая, 60
	Республика Коми, г. Сыктывкар, ул. Морозова, 123/2

	Кадастровый номер
	11:05:0201022:4704
	11:05:0101005:72
	11:05:0105016:774
	11:05:0105017:3056

	Тип объекта
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Общая цена,  руб.
	1 190 000
	1 200 000
	900 000
	699 000

	Общая площадь объекта,  м2
	1 000
	2 400
	800
	550

	Стоимость 1 кв.м, руб./м2
	1190,00
	500,00
	1125,00
	1270,91

	Имущественные права
	Право долгосрочной аренды
	Право собственности
	Право долгосрочной аренды
	Право собственности

	Условия финансирования
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Предложение / фактическая сделка
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Дата публичной оферты
	09.11.2020
	15.02.2019
	28.05.2018
	03.03.2019

	Местоположение земельного участка на уровне МО
	ГО Сыктывкар (Эжва)
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар

	Местоположение  земельного участка относительно центра города
	2,5 км (от центра Эжвинского района г. Сыктывкар)
	7,5 км (от центра г.Сыктывкар)
	4 км (от центра г.Сыктывкар)
	3,5 км (от центра г.Сыктывкар)

	Категория земель
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов

	Вид разрешенного использования
	Мастерская автосервиса (придорожный сервис)
	Для размещения объекта "Станция техобслуживания и автомойка легковых автомашин" (придорожный сервис)
	Мастерская автосервиса (придорожный сервис)
	В коммерческих целях: открытой стоянки, гаражей, гаражных боксов, станции технического обслуживания, автомойки, участок походит под автомобильные темы (придорожный сервис)

	Местоположение относительно автомагистралей
	Вдоль крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	На удалении от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	На удалении от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	Вдоль крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)

	Возможность использования электрических сетей
	Есть
	Есть возможность присоединения
	Есть
	Есть возможность присоединения

	Возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения

	Возможность использования сетей газоснабжения
	Есть возможность присоединения
	Нет
	Нет
	Есть возможность присоединения

	Источник информации
	https://www.avito.ru/syktyvkar
/zemelnye_uchastki/uchastok_
10_sot._promnaznacheniya_1865400738
	https://www.avito.ru/yaya
/zemelnye_uchastki/uchastok_
24_sot._promnaznacheniya_1521091282
	https://www.avito.ru/syktyvkar
/zemelnye_uchastki/uchastok_
8_sot._promnaznacheniya_1185039976
	https://www.avito.ru/yaya
/zemelnye_uchastki/uchastok_
5.5_sot._promnaznacheniya_998210947
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После подбора объектов-аналогов необходимо провести расчеты с использованием корректировок, для того, чтобы привести значения характеристик объектов-аналогов к значениям характеристик объекта оценки – типового (эталонного) объекта.
Характер и степень отличий аналогов от оцениваемого земельного участка устанавливается в разрезе факторов стоимости путем прямого сопоставления каждого аналога с эталонным объектом. В цену сопоставимой продажи вносятся корректировки, отражающие существенные различия между ними. Скорректированная цена предложения продажи 1 кв.м. объекта-сравнения получается путем умножения цены предложения продажи объекта-сравнения на корректирующий коэффициент отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта, определенный по справочнику оценщика недвижимости. Если типовой (эталонный) объект и объект сравнения не имеют различий, то цена аналога не корректируется.
Ниже приводится описание используемых поправок, обоснование их значений, а также описание порядка их применения. 
1. Дата публикации
Как показывает анализ объявлений за последний год, большинство предложений повторяются из месяца в месяц в течение длительного времени, то есть предложения остаются не востребованными, таким образом рынок подобных земельных участков следует признать достаточно пассивным (неактивным). 
Итоги расчетов Ассоциации «СтатРиелт» на основе актуальных рыночных данных за истекший квартал по срокам ликвидности, срокам продажи, экспозиции – Типичных для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2022 года различных категорий земельных участков представлены в таблице 106.
[bookmark: chjrbkbrd]Таблица 106 
Сроки ликвидности, Сроки продажи, экспозиции – Типичные для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2022 года
	№
	Объекты жилой недвижимости
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение по РФ2, мес.
	По регионам3

	
	
	
	
	
	А
группа
	Б
группа
	В
группа

	1
	Земельные участки населённых пунктов (для размещения и строительства жилых и общественных зданий, строений)
	2
	9
	5
	4
	5
	6

	2
	Земельные участки населённых пунктов для сельскохозяйственного использования, а также участки земель сельскохозяйственного назначения для дачного строительства, для садоводства
	2
	13
	7
	6
	8
	9

	3
	Земельные участки категории промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения, а также участки земель населенных пунктов, предназначенные для размещения производственных объектов и объектов инженерной и коммунальной инфраструктуры
	5
	18
	10
	8
	11
	13

	4
	Земельные участки сельскохозяйственного назначения (в зависимости от разрешенного использования, общей площади, местоположения и возможности подключения коммуникаций), исключая земли для дачного строительства и для садоводства
	1
	30
	13
	11
	14
	17


Примечания:
1. Сроки продажи определены по срокам нахождения объектов в открытой экспозиции при выборке по каждому виду объектов в различных регионах Российской Федерации.
    Сроки действительны в рыночных условиях и с применением рыночных технологий продажи (профессиональными риелторами, с регулярной рекламой объектов продажи в самых массовых региональных СМИ).
2. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки срок ликвидности может быть согласованно принят в пределах:
 – нижняя граница – востребованные рынком объекты, расположенные на плотно застроенных территориях с высоким пешеходным и/или транспортным трафиком, обеспеченные инженерной и дорожной инфраструктурой,
 – верхняя граница выборки – объекты наибольшей площади и худшего качества (по местоположению, насыщенности и качеству инженерной и дорожной инфраструктуры).
По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и прилегающих к ним земель:
– А-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, Красногорск; Санкт-Петербург; Сочи; Ялта, а также земельные участки их прилегающих территорий.  
– Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, не вошедшие в А-группу; города Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.  
– В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.
Кадастровая оценка проводится по состоянию на 01.01.2022 года. Подобранные объекты-аналоги предлагались к продаже в течение 2018 – 2021 года, что превышает период экспозиции аналогичных объектов – 13-18 месяцев (таблица 97). Исходя из этого, в расчетах применяется корректировка на дату оценки.
Индексы изменения рыночных цен (в рублях) объектов недвижимости рассчитаны Ассоциацией «СтатРиелт» на каждое полугодие. Расчет производился по данным опубликованных в сети интернет объявлений о продаже и аренде земельных участков в Российской Федерации. Таблица индексов изменения рыночных цен представлена на рисунке 94.
[image: ]
[bookmark: инд]Рис. 94. Индексы изменения рыночных цен объектов недвижимости по данным Ассоциации «СтатРиелт»
Практическое применение представленных индексов может заключаться в приведении известной на определенную дату рыночной цены (или стоимости) объекта, к нужной дате, в случае отсутствия достоверных данных о рыночной цене (стоимости) на нужную дату. Общий индекс перехода равен произведению всех полугодовых индексов данного вида недвижимости, находящихся в промежутке между сравниваемыми датами, включая даты индексов, предстоящие датам сравнения. 
Примем к расчету переходные индексы изменения рыночных цен из колонки «Продажа земельных участков категории «промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения», как наиболее сопоставимые для рассматриваемой группы. К объектам-аналогам № 2, №3, №4, выставленным на продажу в 2019 – 2018 годах, применяется корректировка 1,009 (1,02*1,02*0,97), а для объекта-аналога № 1, выставленным на продажу в августе 2020 года, применяется корректировка на дату 0,97 соответственно.
2. Условия финансирования
При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся или планируемой для объекта-аналога. При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся или планируемой для объекта-аналога.
Корректировка на условия финансирования не использовалась, так как предполагается, что финансирование будет осуществляться с учетом рыночных условий, без использования привлеченных или кредитных средств. 
3. Категория земель и/или вид разрешенного использования
Оценке подлежат земельные участки всех категорий земель.
Согласно п. 56.2 Методических, земельные участки группируются в соответствии с кодами расчета видов использования независимо от категории земель. В связи с этим, земельные участки разных категорий, с одинаковым целевым использованием имеют одинаковую стоимость, корректировка не применяется.
Сегментирование земельных участков, исходя из вида разрешенного использования, обусловлено инвестиционной привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития территорий потенциальными инвесторами и девелоперами. Именно этот критерий важен при анализе аналогов и выработке решения о наиболее эффективном использовании конкретного земельного участка. 
Корректировка не требуется, так как все объекты аналоги имеют вид разрешенного использования, сопоставимый с видами разрешенного использования для группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса», соответственно и типового (эталонного) земельного участка.
4. Корректировка на вид сделки. Скидка на торг
В расчетах использовались рыночные данные объявления о предложениях продажи, полученные с использованием открытых источников. Проведенный анализ рынка предложений продажи свободных от застройки земельных участков для размещения производственно-складских объектов в Республике Коми показал, что он относится к малоактивным, неразвитым, характеризуется низким уровнем торговой активности, малым количеством продавцов и покупателей, такие объекты выставляются на рынке значительный промежуток времени.  Соответственно, для цен предложения возникает необходимость применить значение скидки на торг, которая выражает разницу между ценой предложения к продаже и ценой реальной совершенной сделки. 
Корректировки вносились по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.
В приведенном справочнике указаны следующие диапазоны скидок на торг – таблица на рисунке 95. 
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[bookmark: pyfxcrbljryfnjhu]Рис. 95. Значение скидок на торг (скриншот таблицы 75, страница 188 вышеуказанного справочника)
К расчету принята скидка на торг в размере среднего значения для земельных участков под индустриальную застройку – 19,1%.	
5. Местоположение объектов-аналогов и местоположение типового (эталонного) объекта
Стоимость земельных участков, расположенных вблизи республиканского центра, как правило выше, чем вблизи районных. В свою очередь, стоимость земельных участков, расположенных вблизи районных промышленных центров, как правило выше, чем вблизи аграрных. Данное обстоятельство обусловлено более высокой степенью развитости инфраструктуры, более высокой численностью населения и, как следствие, более интенсивной предпринимательской активностью, которые и определяют ту или иную степень инвестиционной привлекательности объектов недвижимости. 
При подборе объекта-аналога учитывалось, в первую очередь, его местоположение. Все объекты-аналоги находятся в г. Сыктывкар, в непосредственной близости к центру г. Сыктывкар, как и типовой (эталонный) объект. Корректировка на местоположение по уровню развития (рейтинга) на уровне муниципального образования не требуется. 
Сравнение по «местоположению относительно центров населенных пунктов и их численности» типового (эталонного) объекта и объектов-аналогов производится по показателю потенциала численности населения (ПЧН). В качестве объектов-аналогов выбирались предложения, корректировка на местоположение по показателю ПЧН по которым, будет минимальной по отношению к объекту оценки – типовому (эталонному) объекту. Корректировка вычисляется прямым сравнением по этому показателю:

КПЧН= ПЧНЭ/ПЧНА
где:			
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
ПЧНЭ – показатель потенциала численности населения для типового (эталонного) объекта;
ПЧНА – показатель потенциала численности населения для объекта-аналога.	
В текущем расчете показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 75 000, корректировка для объектов-аналогов – 75 000/ ПЧНА. 
Показатели ПЧН рассчитаны для всех земельных участков, в том числе и для объектов-аналогов, местоположение которых определено по их кадастровому номеру. При отсутствии таких сведений геопривязка производилась по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования.
Подробное описание проведенного исследования, расчеты и результаты в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение.
6. Расположение относительно автомагистралей (расположение рядом с автомагистралью)
Для этой категории земельных участков доходность бизнеса зависит от интенсивности движения транспорта по конкретной магистрали, к которой примыкает данный земельный участок. Интенсивность движения транспортного потока по автомобильной дороге зависит от того, к какому типу относится дорога. Показатель интенсивности транспортного потока представляет усредненное значение количества автотранспортных средств, проходящих по трассе за сутки. Чем больше данный показатель, тем выше потенциальная выручка объекта придорожного сервиса и как следствие выше коммерческая привлекательность и цена земельного участка. А интенсивность движения транспортного потока по автомобильной дороге зависит от того, к какому типу относится дорога, а также от удаленности от крупных городов.
Корректировка по фактору расположение относительно автомагистралей – «интенсивность транспортного потока (категория автодороги)» проводилась на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А. В Справочнике представлено соотношение удельных цен на земельные участки под объекты придорожного сервиса, расположенных в непосредственной близости от крупных автодорог и аналогичных участков, расположенных на удалении от крупных автодорог (Рисунок 89).
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Рис. 96. Значение корректирующих коэффициентов на расположение относительно крупных автодорог (рис. 50, страница 150 вышеуказанного справочника)
Объекты придорожного сервиса допускается размещать в пределах границ полосы отвода автомобильных дорог общего пользования в соответствии с нормами отвода земель, необходимых для размещения на автомобильных дорогах производственных объектов, элементов обустройства и объектов дорожного и придорожного сервиса, принятых на территории государств, но не ближе 25 м от кромки проезжей части [имеющие заглубленные (стационарные) фундаменты – не ближе 50 м]. Объекты дорожного и придорожного сервиса не должны ухудшать видимость на автомобильной дороге. Допускается размещение одного объекта или комплекса в 400-500 м от пересечения автомобильных дорог в разных уровнях на одной из примыкающих дорог ("ГОСТ 33062-2014. Межгосударственный стандарт. Дороги автомобильные общего пользования. Требования к размещению объектов дорожного и придорожного сервиса" (введен в действие Приказом Росстандарта от 14.08.2015 N 1163-ст)). 
Физическая шкала фактора расположения земельного участка относительно крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения) представлена 2 интервалами:
«Расстояние до крупной автодороги 500 метров и менее»;
«Расстояние до крупной автодороги более 500 метров».
В качестве эталонного значения определено состояние объекта в части фактора близость крупной автодороги (федерального, регионального или межмуниципального значения) – «расстояние до крупной автодороги менее 500 метров», как наиболее часто встречающееся. 
Корректировка по этому фактору вводилась для объектов-аналогов, расположенных на удалении от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения Республики Коми). Расчетное значение корректировки будет равно 1/1,30.	
7. Площадь (фактор масштаба)
Такой ценообразующий фактор, как общая площадь (фактор масштаба) земельного участка влияет на стоимость квадратного метра обратно пропорционально – чем больше участок, тем меньше удельный показатель его стоимости. Как правило, объекты с меньшей площадью более ликвидные, а, следовательно, являются более дорогостоящими из расчета на 1кв.м общей площади, чем объекты с большей.
Корректировка вносилась по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.  
В случаях, когда площадь в значительной степени (в 2 и более раза) превышает максимальное значение, приведённое в матрице корректирующих коэффициентов, для корректировки на площадь целесообразно использовать уравнение степенной модели зависимости стоимости объектов от площади (Рисунок 90).
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Рис. 97. Зависимость удельной цены от площади земельного участка под индустриальную застройку. Усредненные данные по России (рис. 18, страница 94 вышеуказанного справочника)
В текущей работе принято решение для расчета корректировки использовать уравнение степенной модели зависимости стоимости объектов от площади с учетом минимальной площади, которая принята равной 775 кв.м. Земельные участки меньшей и большей площади корректировались относительно типового (эталонного) объекта по площади, который принят равным 0,4 га (4000 кв.м.). 
К удельным ценам аналогов применена корректировка на различие по фактору площадь путем расчета корректировки по формуле расчета:	
		

где:			
КПЛ – корректировка на масштаб (площадь);			
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м;			
Sа – площадь объекта-аналога, кв.м.			
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади. 
В текущем расчете SЭ = 4000 кв.м., а коэффициент торможения принят в размере среднего значения для зависимости удельной цены по всем сегментам в городах менее 1 млн. человек от площади (n = - 0,199).
Окончательно формула расчета выглядит так:


Для объекта-аналога № 4, площадь которого равна 550 кв.м., с учетом минимальной площади, которая принята равной 775 кв.м. корректировка будет равна .
8. Передаваемые имущественные права
Корректировка на передаваемые имущественные права учитывает изменение стоимости объекта в зависимости от передаваемых прав собственности или прав аренды, в зависимости от срока заключения договора. 
Согласно п. 2 Методических указаний Кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе для налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости, без учета иных, кроме права собственности, имущественных прав на данный объект.
Корректировка на передаваемые имущественные права вносилась по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. (Рис. 98).

[image: ]
[bookmark: значкоркоэфпоцофрис]Рис. 98. Значение корректирующих коэффициентов по ценообразующему фактору «передаваемые имущественные права» (рис. 21, страница 83 вышеуказанного справочника)

Корректировка на имущественные права применена к объектам-аналогам № 1 и № 3, которые продаются на ином праве, кроме права собственности. Для расчетов принята корректировка – 1/0,87 (обратная отношению удельной цены земельного участка, находящегося в долгосрочной аренде, к удельной цене земельного участка на праве собственности).
9. Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования сетей)
Одним из факторов, влияющих на стоимость, является обеспеченность (наличие либо отсутствие) инженерной и транспортной инфраструктурой.
Очевидно различие в удельной стоимости земельных участков, имеющих различный состав магистральных инженерных коммуникаций (электричество, вода, тепло, газ). Для участков, обеспеченных инженерной инфраструктурой, характерны более высокие удельные цены.
Наличие магистральных инженерных коммуникаций (линии электропередач, магистральные трубопроводы, коллекторы и прочее), проходящих по самому земельному участку или вблизи его границ, не дает основания считать земельный участок инженерно- обеспеченным.
Для целей Методических указаний (п.12.) земельный участок считается обеспеченным инженерной инфраструктурой в объеме подведенных к границе земельного участка инженерных коммуникаций при возможности их использования.
Расстояние от земельного участка до точки подключения к электроснабжению является наиболее важным фактором, поскольку согласно Постановлению правительства РФ № 861 от 27.12.2004 г., стоимость подключения земельного участка к сети электроснабжения максимальной мощностью, не превышающей 15 кВт включительно устанавливается исходя из стоимости мероприятий по технологическому присоединению в размере не более 550 рублей при присоединении заявителя, владеющего объектами, отнесенными к третьей категории надежности (по одному источнику электроснабжения) при условии, что расстояние от границ участка заявителя до объектов электросетевого хозяйства необходимого заявителю класса напряжения сетевой организации, в которую подана заявка, составляет не более 300 метров в городах и поселках городского типа и не более 500 метров в сельской местности.
Совершенно другая ситуация возникает, когда участок, который планируется оборудовать электроснабжением, находится в значительной степени удаленности от существующих магистральных сетей.
Корректировка на различия земельных участков по наличию заведенных инженерных коммуникаций проводилась в соответствии с данным «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А. (Рис. 99).
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[bookmark: коэффици]Рис. 99. Коэффициенты, отражающих отношение цен участков, обеспеченных и необеспеченных, коммуникациями (таблица 32(продолжение), страница 115 вышеуказанного справочника)

Объекты-аналоги №1 и №3 имеют подключение к сетям электроснабжения. Типовой (эталонный) объект имеет возможность подключения к электрическим сетям. По этому фактору к этим объектам применена корректировка в размере 1,07/1,19. Так как объекты сравнения №2 и №4 являются свободными от застройки земельными участками, при этом расположены в зонах застройки, оснащенных электроснабжением, что дает возможность подключения данных объектов к системе электроснабжения без значительных затрат, для расчета типового (эталонного) объекта применения корректировки по данному фактору не требуется.
Типовой (эталонный) объект находится в значительной степени удаленности от магистральных сетей, таких как газоснабжение, водоснабжение, канализация и прочие коммуникации. Учитывая, тот факт, что все объекты сравнения расположены в зоне делового общественного и коммерческого назначения, где подавляющее количество объектов оснащено газоснабжением, водоснабжением и канализацией, и есть возможность подключения данного объекта к этим сетям, что увеличивает ценность участков по сравнению с типовым (эталонным) объектом, принято решение скорректировать цену объектов сравнения в сторону уменьшения и принять коэффициент на уровне минимального значения расширенного интервала, отражающего отношение удельной цены земельного участка без водоснабжения и канализации к удельной цене земельных участков, обеспеченных водоснабжением и канализацией. Расчетное значение корректировки будет равно 1/1,03. А также принять коэффициент по фактору наличие газоснабжения на уровне минимального значения расширенного интервала. Расчетное значение корректировки для объектов сравнения №1 и № 4 будет равен 1/1,06.
10. Наличие построек на земельном участке (тип объекта)
В качестве объектов-аналогов подбирались земельные участки свободные от застройки. В данном случае корректировки на тип объекта не вводятся. 
Согласование результатов корректирования по выбранным объектам-аналогам.
Для согласования полученных результатов (для перехода к величине цены продажи за 1 кв.м. площади объекта), скорректированной цены продажи каждого из объектов – аналогов придается своя весовая характеристика – Wi (0 < Wi < 1; ΣWi = 1). Численное значение весовой характеристики для соответствующего аналога зависит от степени соответствия аналога оцениваемому объекту. Чем меньше аналог схож с объектом оценки, тем больше корректировок приходится вводить, соответственно, достоверность результата по этому аналогу уменьшается. Следовательно, чем больше корректировок у аналога, тем меньше должен быть его вес в результате взвешивания. Расчет весов аналогов можно провести в зависимости от абсолютного отклонения скорректированной цены от первоначальной (предложенной) стоимости по следующей формуле:
(2)
где: Wi – вес аналога в зависимости от отклонения скорректированной цены продажи от ставки продажи в предложении; 
n – общее число используемых аналогов; 
Xi – определяется по формуле:
(3)
где: RAi – цена продажи i-ого аналога до внесения корректировок; 
Ri – цена продажи i-ого аналога после внесения корректировок. 
Как следует из указанной формулы, присвоение весов аналогов осуществляется с учетом величины суммарной корректировки (чем больше суммарная корректировка у объекта-аналога, тем меньший вес ему присваивается).
Определив весовые коэффициенты (Wi) для скорректированной цены продажи за 1 м2 площади (Ri) по каждому из объектов-аналогов, можно рассчитать согласованную величину рыночной цены продажи за 1 м 2 площади оцениваемого объекта (V1 кв.м.): V1 кв.м. = R1*W1 + R2*W2 + R3*W3.
Расчет УПКС для типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса»
В рамках проведения кадастровой оценки земельных участков произведен индивидуальный расчет УПС типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» со следующими характеристиками: земельный участок, расположен по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, с показателем потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, расположен вдоль крупной автодороги (федерального, регионального или межмуниципального значения Республики Коми), общей площадью 4000 кв.м., имеет возможность подключения к электрическим сетям.
Расчет типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» представлен в таблице 107
[bookmark: расчетст612зееи]Таблица 107
Расчет стоимости типового (эталонного) земельного участка 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса»

570

	Наименование элементов сравнения
	Объект, недвижимости подлежащий ГКО
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4

	Источник информации
	 
	https://www.avito.ru/syktyvkar/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1865400738
	https://www.avito.ru/yaya/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1521091282
	https://www.avito.ru/syktyvkar/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._promnaznacheniya_1185039976
	https://www.avito.ru/yaya/zemelnye_uchastki/uchastok_5.5_sot._promnaznacheniya_998210947

	Категория земель
	Все категории
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов

	Текст объявления, описание
	Типовой (эталонный) земельный участок (4000 кв. м., рядом с г. Сыктывкар с показателем ПЧН -75 000) 
	Продается земельный участок 10 соток для строительства Станции технического обслуживания / автосервиса площадью 206 м2 (5 постов, зона ожидания клиентов, помещения персонала, котельная, складские помещения, удачный проект здания из ЛСТК). Действующие разрешение на строительство № 11-RU11301000-012-2020 от 26.03.2020 г. Рабочая документация готова - проект для строительства здания из ЛСТК, сетей и всех коммуникаций.
	Отличное месторасположение, находится рядом с АЗС Лукойл. Все коммуникации вблизи с участком.
	Переуступлю право аренды земельного участка площадью 800 кв.м., расположенного по ул. Лесопарковой напротив коттеджного посёлка "Южный". Первая линия. Возможность использования участка фактически большей площади. Земельный участок предоставлен для строительства гаражей боксового типа. К участку подведено электричество. Технические условия на подключения к сетям центрального водоснабжения и канализации (канализационный колодец в 3 -5 м. от границ участка, на схеме можно посмотреть) в стадии получения. Газ через дорогу. Походит для организации автомойки, автосервиса, магазина.
	Продается земельный участок для строительства в коммерческих целях: открытой стоянки, гаражей, гаражных боксов, станции технического обслуживания, автомойки, участок походит под автомобильные темы.

	Тип объекта
	типовой (эталонный) земельный участок  
	11:05:0201022:4704
	11:05:0101005:72
	11:05:0105016:774
	11:05:0105017:3056

	Адрес объекта
	Республика Коми, г. Сыктывкар
	Республика Коми, г.Сыктывкар, проспект Бумажников, 82
	Республика Коми, г.Сыктывкар, 1-я Промышленная, з/у 32/1
	Республика Коми, г. Сыктывкар, ул. Лесопарковая, 60
	Республика Коми, г. Сыктывкар, ул. Морозова, 123/2

	Площадь, кв.м.
	4000,00
	1 000,00
	2 400,00
	800,00
	550,00

	Цена предложения продажи руб.
	 
	1 190 000,00
	1 200 000,00
	900 000,00
	699 000,00

	Цена предложения продажи руб./кв.м.
	 
	1190,00
	500,00
	1125,00
	1270,91

	Дата предложения продажи
	 01.01.2022
	09.11.2020
	15.02.2019
	28.05.2018
	03.03.2019

	Корректировка на дату предложения продажи
	 
	0,97
	1,01
	1,01
	1,01

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1154,30
	504,59
	1135,34
	1282,59

	Рыночные условия
	 
	Предложение продажи
	Предложение продажи
	Предложение продажи
	Предложение продажи

	Корректировка на рыночные условия
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1154,30
	504,59
	1135,34
	1282,59

	Назначение земельного участка
	Придорожный сервис
	Мастерская автосервиса (придорожный сервис)
	Для размещения объекта "Станция техобслуживания и автомойка легковых автомашин" (придорожный сервис)
	Мастерская автосервиса (придорожный сервис)
	В коммерческих целях: открытой стоянки, гаражей, гаражных боксов, станции технического обслуживания, автомойки, участок походит под автомобильные темы (придорожный сервис)

	Корректировка на вид использования ЗУ 
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1154,30
	504,59
	1135,34
	1282,59

	Сидка на торг
	 
	-19,1%
	-19,1%
	-19,1%
	-19,1%

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	933,83
	408,22
	930,98
	1051,72

	Местоположение земельного участка на уровне МО
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар (Эжва)
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар
	ГО Сыктывкар

	Корректировка на местоположение на уровне МО
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	933,83
	408,22
	930,98
	1051,72

	Местоположение  земельного участка относительно центра населенного пункта
	На расстоянии до 3 км от центра г. Сыктывкар
	2,5 (от центра Эжвинского района г. Сыктывкар)
	7,5  (от центра г.Сыктывкар)
	4 (от центра г.Сыктывкар)
	3,5 (от центра г.Сыктывкар)

	Показатель ПЧН земельного участка 
	75000
	48445,293
	41866,137
	63333,273
	72802,88

	Корректировка на местоположение по показателю ПЧН
	 
	1,55
	1,79
	1,18
	1,03

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1445,70
	731,29
	1102,47
	1083,46

	Расположение относительно автомагистралей – «интенсивность транспортного потока (категория автодороги)»
	Вдоль крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения Республики Коми)
	Вдоль крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения Республики Коми)
	На удалении от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения Республики Коми)
	На удалении от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения Республики Коми)
	Вдоль крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения Республики Коми)

	Корректировка на расположение относительно автомагистралей
	1
	1
	1,30
	1,30
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1445,70
	950,68
	1433,21
	1408,50

	 Площадь (фактор масштаба)
	4000,00
	1000,00
	2400,00
	800,00
	775,00

	Корректировка на площадь (фактор масштаба)
	 
	0,76
	0,90
	0,73
	0,72

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1097,15
	858,78
	1040,44
	1016,06

	Передаваемые имущественные права
	 
	Право долгосрочной аренды
	Право собственности
	Право долгосрочной аренды
	Право собственности

	Корректировка на передаваемые имущественные права
	 
	1,15
	1
	1,15
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1261,09
	858,78
	1195,91
	1016,06

	Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования электрических сетей)
	Есть возможность присоединения
	Есть
	Есть возможность присоединения
	Есть
	Есть возможность присоединения

	Корректировка на возможность использования электрических сетей 
	 
	0,90
	1
	0,90
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1133,93
	858,78
	1075,31
	1016,06

	Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций)
	Нет
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения

	Корректировка на возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций
	 
	0,97
	0,97
	0,97
	0,97

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1100,90
	833,77
	1043,99
	986,46

	Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования сетей газоснабжения)
	Нет
	Есть возможность присоединения
	Нет
	Нет
	Есть возможность присоединения

	Корректировка на возможность подключения к газопроводным сетям 
	 
	0,94
	1
	1
	0,94

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1038,58
	833,77
	1043,99
	930,63

	Инженерно-геологические условия
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 

	Корректировка на инженерно-геологические условия
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1038,58
	833,77
	1043,99
	930,63

	Наличие построек на земельном участке
	Свободен
	Свободен
	Свободен
	Свободен
	Свободен

	Корректировка на наличие построек на земельном участке
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	 
	1038,58
	833,77
	1043,99
	930,63

	Согласование результатов корректирования по выбранным объектам-аналогам

	Цена продажи, RA
	1 190,00  
	500,00  
	1 125,00  
	1 270,91  

	Цена продажи после внесения корректировок, R
	1 038,58  
	833,77  
	1 043,99  
	930,63  

	Величина Xi
	8,92
	1,70
	15,76
	4,24

	Вес аналога, Wi
	0,2913
	0,0555
	0,5147
	0,1384

	R1*W1
	302,54
	46,30
	537,38
	128,83

	УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар
	1015,05

	Стоимость типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: еспублика Коми, г. Сыктывкар
	4 060 200
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Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» представлен в таблице 108.
[bookmark: упсПдс]Таблица 108
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса»
	УПС типового (эталонного) земельного участка для группы 6.1.2, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, рублей 
	1015,05



На основании информации о точном местоположении объектов и значений ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения, объекты недвижимости группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» разделены на подгруппы следующим образом:
· Подгруппа 6.1.2.1 «Земельные участки с полными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты, подлежащие ГКО, сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования. Сведения о ценообразующих факторах по каждому объекту в подгруппе определены на уровне земельного участка. 
· Подгруппа 6.1.2.2 «Земельные участки с неполными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты ГКО, расположение которых, установлено на уровне кадастрового квартала, населенного пункта, муниципального образования, субъекта РФ. Сведения о значениях ценообразующих факторов для таких объектов оценки определены на соответствующем уровне местоположения. 
[bookmark: _Toc115187809]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.2.1. «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса (с достаточными сведениями)»
По итогам проведенных расчетов кадастровая стоимость объектов подгруппы 6.1.2.1 определялась путем умножения полученного удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на площадь оцениваемого земельного участка в соответствии с ранее представленной группировкой и внесением корректировок по фактору местоположение на уровне МО, местоположение по показателю ПЧН, удаленности от основной транспортной инфраструктуры, наличие свободного подъезда к участку, масштаба, обеспеченности коммуникациями. Значения величин корректирующих коэффициентов определялись по вышеописанной методике аналогично определению стоимости типового (эталонного) объекта. Если объект недвижимости, подлежащий государственной кадастровой оценке, и типовой (эталонный) не имеют различий, то удельный показатель стоимости эталонного объекта не корректируется.
Вся информация о характеристиках земельных участков, подлежащих ГКО, находится в Приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации. Сводная информация о значениях ценообразующих факторах для объектов оценки подгруппы 6.1.2.1 в Приложении 2. Определение КС ОН\2.1. Сведения о ЦОФ, использованных при определении КС.
Типовой (эталонный) объект для группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» выбран для ГО Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, недалеко от центра г. Сыктывкара, расположен вдоль крупной автодороги (федерального, регионального или межмуниципального значения Республики Коми), с показателем потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, общей площадью 0,4 га и имеющий возможность подключения только к центральному электроснабжению.
В цену типового эталонного объекта группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса» для расчета кадастровой стоимости объектов подгруппы 6.1.2.1., аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта, внесены следующие поправки по основным ценообразующим факторам: 
Корректировка на местоположение на уровне МО 
[bookmark: корМО]Таблица 109
Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования
	Номер ГО/МР РК
	Муниципальное Образование
	Корректировка по уровню развития (рейтинга) на уровне МО ( КУР)

	1
	МР Прилузский
	0,62869

	2
	МР Койгородский
	0,54016

	3
	МР Сысольский
	0,64279

	4
	МР Сыктывдинский
	0,99662

	5
	ГО Сыктывкар
	1,00000

	6
	МР Корткеросский
	0,54525

	7
	МР Усть-Куломский
	0,47096

	8
	МР Усть-Вымский
	0,67335

	9
	МР Удорский
	0,38212

	10
	МР Княжпогостский
	0,67560

	11
	МР Троицко-Печорский
	0,49027

	12
	МР Печора
	0,63105

	13
	МР Усть-Цилемский
	0,47869

	14
	МР Ижемский
	0,53562

	15
	ГО Усинск
	1,33280

	16
	ГО Воркута
	0,58252

	17
	ГО Вуктыл
	0,49990

	18
	ГО Инта
	0,33327

	19
	МР Сосногорск
	0,65995

	20
	ГО Ухта
	0,99953


Корректировка местоположение по показателю ПЧН.
Для всех земельных участков, местоположение которых было определено: сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования, рассчитан показатель ПЧН.  Корректировка вычисляется прямым сравнением по этому показателю:
КПЧН= ПЧНО/ПЧНЭ
где: КПЧН – корректировка местоположение по показателю ПЧН;			
ПЧНЭ – показатель потенциала численности населения для типового (эталонного) объекта;
ПЧНО – показатель потенциала численности населения для объекта оценки.	
В текущем расчете показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 75 000, корректировка для расчета объектов оценки – ПЧНО/75 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, находится в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН\Значение ПЧН.
Корректировка на различие по фактору площадь производилась по формуле расчета:			

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м.;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
В текущем расчете Sэ = 4000 кв.м., а коэффициент торможения принят в размере среднего значения для зависимости удельной цены под индустриальную застройку от площади (n = - 0,199).
Окончательно формула расчета выглядит так:


При расчете корректировки относительно типового (эталонного) объекта по площади, учитывая ограничения принятой к расчету степенной модели, для земельных участков меньшей площади, чем 775 кв.м., в формуле принимается равной 775 кв.м. Соответственно, корректировка для этих участков равна . 
По таким характеристикам как «расположение относительно автомагистралей», «Обеспеченность инженерными коммуникациями» к удельной стоимости типового (эталонного) объекта корректировки вносились аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1,2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А
Модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки подгруппы 6.1.2.1 выглядит следующим образом: 

УПКСО = УПСТЭО * КУР*КПЧН*КS*КАМ*КЭ*КВКТ*КГ
где:
УПКСО – удельный показатель кадастровой стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельный показатель стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
КS – корректировка на масштаб (площадь);
КАМ – корректировка на на расположение рядом с автомагистралью;
КЭ – корректировка на возможность использования электрических сетей;
КВКТ – корректировка на возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций;
КГ – корректировка на возможность использования сетей газоснабжения.
Принимаемые к расчету корректировки и их значения представлены в таблице 110.
[bookmark: корцфПдс]Таблица 110
Корректировки по ценообразующим факторам к удельной стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.2 «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса»
	Описание ценообразующего фактора
	Описание параметра
	Корректировка
	Описание параметра
	Корректировка

	Местоположение  на уровне МО
	Корректировка на местоположение на уровне МО (таблица 100)
	КУР
	 
	 

	Местоположение по показателю ПЧН их численности
	Корректировка на местоположение по показателю ПЧН
	КПЧН = ПЧНо/75 000
	 
	 

	Площадь 
	если Sо<775, то Sо=775
	КS =

	 
	 

	Расположение рядом с автомагистралью
	≤ 500 м
	КАМ  = 1
	>500 м
	КАМ  = 1/1,3

	Наличие электроснабжения
	есть
	КЭ  = 1
	нет
	КЭ  = 1/1,07

	Наличие прочих коммуникаций (водоснабжение, канализация, теплоснабжение)
	есть
	КВКТ = 1,03
	нет
	КВКТ  = 1

	Наличие газоснабжения
	есть
	КГ  = 1,06
	нет
	КГ  =  1



Кадастровая стоимость объекта недвижимости подгруппы 6.1.2.1 вычисляется путем умножения значения УПКС, рассчитанного по модели от УПС типового (эталонного) объекта, на площадь оцениваемого земельного участка:

КСО = УПКСО * SО
где:
КСО – кадастровая стоимость объекта оценки, подлежащего ГКО;
УПКСО – удельный показателя кадастровой стоимости объекта оценки;
SО – площадь объекта оценки, подлежащего ГКО.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.2.1 приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187810]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.2.2. «Земельные участки, используемые для размещения объектов придорожного сервиса (с недостаточными сведениями)»
Объекты оценки, данные по которым не могут быть получены из доступных источников из-за отсутствия информации о границах земельного участка, по которым невозможно определить точное расстояние до населенных пунктов, местонахождения относительно транспортных магистралей, оценивались согласно п. 45.3 МУ методом моделирования на основе УПКС.
Кадастровая стоимость объектов недвижимости подгруппы 6.1.2.2 рассчитывалась путем умножения средневзвешенного значения УПКС подгруппы 6.1.2.1, находящихся в пределах территории того же кадастрового квартала, (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), на площадь земельного участка:

КСО = УПКСсрвз( 6.1.2.1) * SО

УПКСсрвз( 6.1.2.1) по уровням определения местоположения:
а.) Уровень КК
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.2.1 в разрезе кадастровых кварталов Республики Коми
б.) Уровень НП
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.2.1 в разрезе населенных пунктов Республики Коми
в.) Уровень МО
 Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.2.1 в разрезе ГО/МР РК Республики Коми
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.2.2 приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187811]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, с кодами расчета вида использования 01:087; 01:088; 01:091; 01:101; 01:111; 01:112; 01:132; 01:150; 01:172; 01:180; 01:181 определена в соответствии с требованиями главы VIII Методических указаний, в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта и методом моделирования на основе УПКС для объектов оценки с неполными характеристиками.
В соответствии с проведенными сегментацией и группировкой объектов оценки (раздел 2.3.2.	Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке) в состав группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» включены 721 земельный участок. 	Земельные участки, отнесенные к группе 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства», расположены во всех 20 муниципальных образованиях Республики Коми. 
Для каждого сегмента рынка объектов недвижимости осуществляется сбор рыночной информации о ценах сделок (предложений). Анализ рыночной информации приведен в 2.1.2. Обзор сегментов рынка объектов недвижимости.
Всего за период с 01.01.2019 по 01.01.2020 год выявлено 66 предложений о продаже земельных участков различных категорий земель, предлагаемых под сельскохозяйственное использование и сельскохозяйственные угодья, из них 16 участков с возможностью размещения объектов недвижимости, предназначенных для осуществления сельскохозяйственной деятельности, размещения зданий, сооружений для содержания и разведения животных, хранения кормов, для производства, хранения и первичной переработки с/х продукции расположенных в Республике Коми. 
Анализ рынка земельных участков группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» показал следующее:
· Из общего объема предложений продажи земельных участков, представленных на рынке Республики Коми, объем предложений-продажи в сегменте «Сельхозиспользование» с возможностью размещения объектов недвижимости, предназначенных для осуществления сельскохозяйственной деятельности, размещения зданий, сооружений для содержания и разведения животных, хранения кормов, для производства, хранения и первичной переработки с/х продукции составляет всего 0,41%.
· Наибольшее количество предложений продажи (58,82%) приходится на земельные участки, расположенные в относительной близости от центра региона г. Сыктывкара в Сыктывдинском муниципальном районе. Единичные предложения-продажи приходятся на Корткеросский, Сысольский и Прилузский районы, по одному в городских округах Ухта и Усинск.
Сводная информация об удельных показателях цены предложений продажи свободных от застройки земельных участков для размещения объектов сельскохозяйственного производства в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлена в таблице 111.
[bookmark: Рынок]Таблица 111
Информация об удельных показателях цены предложений продажи свободных от застройки земельных участков для размещения объектов сельскохозяйственного производства в разрезе муниципальных образований Республики Коми
	Наименование МО Республики Коми
	Количество
	Доля, %
	Мин. удельный показатель цены, руб./кв.м.
	Средневзвешенный удельный показатель цены, руб./кв.м.
	Макc. удельный показатель цены, руб./кв.м.

	МР Сыктывдинский 
	9
	56,25%
	3,4
	8,3
	11,54

	МР Корткеросский 
	2
	12,5%
	14,17
	22,13
	26,32

	МР Прилузский
	2
	12,5%
	10,83
	12,08
	13,33

	МР Сысольский
	1
	6,25%
	20
	20
	20

	ГО Усинск
	1
	6,25%
	43,1
	43,1
	43,1

	ГО Ухта
	1
	6,25%
	100
	100
	100

	Итого по Республике Коми
	16
	100%
	0,37
	14,17
	100



По характеристикам, отраженным в объявлениях о продаже в процессе обработки рыночной информации определено точное местоположение и кадастровый номер, представленных в таблице 16 объектов-аналогов.   
Сравнительный подход в оценке объектов недвижимости применяется при развитости рынка объектов недвижимости, при достаточности и репрезентативности информации о сделках (предложениях) с объектами недвижимости. 
Хотя рынок предложения-продажи земельных участков с возможностью размещения объектов недвижимости, предназначенных для осуществления сельскохозяйственной деятельности, размещения зданий, сооружений для содержания и разведения животных, хранения кормов, для производства, хранения и первичной переработки с/х продукции малоактивен, но выявленное количество предложений-продажи в данном сегменте дает возможность для определения кадастровой стоимости применить сравнительный подход в рамках метода сравнения продаж. 
При этом с учетом количества имеющейся информации о предложениях/сделках купли-продажи земельных участков схожих по виду использования с объектами недвижимости, подлежащими государственной кадастровой оценке, группы 6.1.3(СХ) «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» (из сегмента 6 «Производственная деятельность»), практически невозможно выполнить оценочное зонирование и использовать общепринятые ценообразующие факторы. Естественно, что факторы, учитываемые при определении стоимости, оказывают влияние на стоимость земельного участка, но величина этого влияния, его направленность, будут неодинаковы в разных социально-экономических условиях. Оценка степени влияния каждого из факторов на стоимость земельных участков является одной из главных задач.
Говоря о принципах ценообразования, надо отметить, что цена каждого конкретного участка земли определяется индивидуально в зависимости от множества характеристик: местоположения, удаленности от города, экологическая ситуация, ландшафта и рельефа местности, наличия коммуникаций, категории земельного участка и перспективности его использования.
Для земельных участков группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» типологизация проводилась по ключевым параметрам:
· Местоположение общего уровня[footnoteRef:66] (Местоположение по показателю ПЧН); [66:  По характеристике местоположение общего уровня проведены исследования и разработана собственная методика определения показателей для сравнения территорий.] 

· Расположение относительно автомагистралей;
· Общая площадь (фактор масштаба);
· Передаваемые имущественные права;
· Обеспеченность инженерными коммуникациями;
· Расположение относительно автодороги (наличие свободного подъезда к участку)
В «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А, стр. 70, таблица 8 приводится перечень основных ценообразующих факторов для земельных участков под индустриальную застройку (Рис. 100). 

[image: ]
[bookmark: цофзуподиндзастр]Рис. 100. Ценообразующие факторы. Земельные участки под индустриальную застройку
(скриншот страницы 70, таблица 8).
Учитывая, что при подготовке справочника использованы коллективные экспертные оценки, а так же коэффициенты и характеристики, полученные в результате анализа  и обработки рыночной информации, содержащейся в предложениях на продажу объектов невидимости, можно считать, что эти факторы сопоставимы с ценообразующими факторами для объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке для объектов сельскохозяйственного производства» – сегмент «Производственная деятельность», с возможностью размещения объектов недвижимости необходимых для осуществления сельскохозяйственного производства.
Как видно из таблицы, наиболее значимыми, с точки зрения влияния на стоимость земельных участков под индустриальную застройку, являются ценообразующие факторы: местоположение, наличие рядом транспортной магистрали, свободный подъезд, площадь, а также наличие/отсутствие коммуникаций, заведенных на земельный участок. 
Таким образом, наиболее значимым фактором при формировании стоимости оцениваемых земельных участков очевидным образом выступает местоположение (в каком муниципальном образовании находится объект, зависимость от расстояния от населенных пунктов и их численности). Как правило, районы расположения земельных участков оказывают существенное влияние на стоимость земли, чем престижнее район для расположения объекта, тем стоимость объекта выше. Корректировка на местоположение на уровне МО рассчитано по методике, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости (земельных участков) на уровне муниципальных образований Республики Коми по уровню развития (рейтинга) и по потенциалу численности населения на конкретной территории на 01.01.2022 год». Исследовательская работа проведена на 01.01.2022 экспертом ГБУ РК «РУТИКО» Дорониной Е.И., сертифицированным аналитиком-консультантом рынка недвижимости (САКРН), сертификат POCC RU Nо 11.003 НП "Российская гильдия риэлторов"[footnoteRef:67](РГР). В результате проведенного исследования получены поправочные коэффициенты на местоположение для каждого муниципального образования по отношению к самому дорогому образованию – ГО Сыктывкар. Корректировка по интегральному показателю уровня развития (рейтинга) ГО/МР РК рассчитана таким образом, что частные индикаторы, содержащие масштаб, участвующие в формировании показателей сравнения территорий пересчитывались на 1 жителя муниципального образования. Согласно сделанным выводам исследовательской работы, для прямого сравнения конкретных территорий, необходима корректировка по фактору Местоположение по показателю ПЧН. Подробное описание проведенного исследования, расчеты и результаты в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение. [67:  Национальная организация профессиональных участников рынка недвижимости, объединяющая около 1200 компаний, в том числе 45 региональных ассоциаций. Российская Гильдия Риэлторов основана в 1992 году.] 

Корректировки по таким характеристикам как «расположение относительно автомагистралей», «общая площадь», «передаваемые имущественные права», «расположение относительно автодороги (наличие свободного подъезда к участку)», «Обеспеченность инженерными коммуникациями» и «наличие железнодорожной ветки на земельном участке» определены на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1,2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.
Под эталонным земельным участком понимается земельный участок, обладающий в разрезе факторов стоимости наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в сформированную группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики земельных участков. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. Для оценочной группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» выбран гипотетический типовой (эталонный) объект, площадь которого равна медианному значению площадей рассматриваемой группы, с типовыми для группы характеристиками.
Местоположение типового (эталонного) объекта определено в городском округе Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, находящемся в непосредственной близости от границ г. Сыктывкара, не более 4-5 км от центра города, на землях предназначенных для  сельскохозяйственного использования, что в среднем соответствует показателю потенциала численности населения (ПЧН) – 50 000, на удалении от главных транспортных магистралей, со свободным подъездом, не имеющий ж/д ветки. В качестве площади типового (эталонного) земельного участка выбрана площадь 1 га. (10 000 кв.м.), как наиболее часто встречающаяся (типовое значение) в составе объектов оценки. Для целей настоящей оценки принято, что типовой (эталонный) объект является условно-свободным, имеет возможность подключения к центральным коммуникациям электроснабжения, и не имеет возможности подключения к централизованным коммуникациям газоснабжения, прочим коммуникациям (водоснабжение, канализация, теплоснабжение)
Как было указано ранее, данный сегмент рынка малоактивен, но выявленное количество предложений-продаж объектов, аналогичных оцениваемому дает возможность провести расчет стоимости типового (эталонного) объекта в рамках сравнительного подхода с применением метода сравнения продаж. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с гипотетическим типовым (эталонным) объектом, обладающим характерными признаками, такими как местоположение, площадь, коммуникации. В цену сопоставимого предложения вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущие предложения и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. Факторами, оказывающими существенное влияние на стоимость, которые могут быть достоверно определены и однозначно измерены, являются вид цены и дата предложения, функциональное назначение и вид использования, местоположение, размер предлагаемой площади.
Основные положения метода сравнения продаж
Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по земельным участкам, сходным с оцениваемым объектом. В ходе анализа рынка выявлены объекты, сходные с оцениваемым по виду использования. Отбор аналогов для определения стоимости типового (эталонного) объекта был произведен на основании вышесказанного, а расчет произведен методом сравнения продаж.
Цены объектов-аналогов корректировались с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются от рассчитываемого типового (эталонного) объекта. После корректировки цен они использованы для определения стоимости типового (эталонного) объекта.
Алгоритм применения метода сравнения продаж в рамках сравнительного подхода имеет следующий вид:
· определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-аналогами (далее – элементов (единиц) сравнения);
· определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;
· определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;
· корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка. 
В качестве основных факторов стоимости земельного участка рассматриваются:
15. Права собственности на недвижимость и на землю (учитывается разница в наборе прав, передаваемых в сделке). 
16. Условия финансирования (форма оплаты, соотношение собственных и заемных средств, возможность использования ипотечного кредита и т.д.). 
17. Условия продажи (продажа на открытом рынке – публичная оферта; продажа в условиях банкротства или ликвидации; аффилированность продавца и покупателя). 
18. Время продажи (учитывается изменение рыночных условий с течением времени); 
19. Месторасположение, типичное окружение, плотность застройки (при анализе месторасположения следует учитывать расположение относительно наиболее привлекательных районов, принимать во внимание фактор транспортной доступности). 
20. Физические характеристики (рельеф, размер, форма, наличие улучшений, наличие коммуникаций). 
21. Характер пользования (при выборе аналогов следует исключать из рассмотрения объекты, использование которых не совпадает с использованием оцениваемого земельного участка). 
Поправки могут быть выражены в процентном или денежном отношении. Денежная поправка может вноситься как к цене всего участка (абсолютная денежная корректировка), так и к цене единицы сравнения (относительная денежная корректировка). В рамках данной работы корректировки вносились в процентном соотношении.
Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 
– прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному фактору стоимости, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному фактору стоимости; 
– сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному фактору стоимости, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному фактору стоимости; 
– корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора стоимости и изменением цен аналогов, определением уравнения связи между значением фактора стоимости и величиной стоимости земельного участка; 
– оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по которому аналог отличается от оцениваемого объекта; 
– экспертным определением корректировок цен аналогов. 
В случае, если оцениваемый объект имеет относительно лучшие характеристики, то цена объекта-аналога корректируется в сторону повышения, и наоборот. По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и определяется рыночная стоимость оцениваемого земельного участка. Заключительным этапом сравнительного подхода является анализ произведенных расчетов с целью получения итоговой величины стоимости 1 кв.м. объекта недвижимости. По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и определяется стоимость оцениваемого земельного участка. 
Для объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, с кодами расчета видов использования, перечисленными в п. 61.2.2 Методических указаний, в виду невозможности расчета с применением моделирования стоимости, в том числе статистической обработки объектов, в силу недостаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости, так же использован индивидуальный расчет для определения стоимости типового (эталонного) объекта , основанный на методе сравнения продаж.
В рамках настоящего Отчета, определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к группе 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» произведено в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта.
Рассмотрим принятые к расчету объекты-аналоги, последовательность внесения корректировок, обоснование внесения корректировок, а также расчет стоимости типового (эталонного) объекта. 
Типовой (эталонный) объект для группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» выбран для ГО Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, находящемся в непосредственной близости от границ г. Сыктывкара, не более 4-5 км от центра города, в зоне предназначенной для сельскохозяйственной деятельности, что в среднем соответствует показателю потенциала численности населения (ПЧН) – 50 000, на удалении от главных транспортных магистралей (более 1000 метров), со свободным подъездом (не более 150 метров от ближайшей дороги), не имеющий ж/д ветки, общей площадью 1 га. (10 000 кв.м.) и имеющий возможность подключения только к центральному электроснабжению. 
Сущность сравнительного подхода к оценке стоимости недвижимости состоит в формировании заключения о рыночной стоимости объекта на основании обработки данных о ценах сделок/предложений (купли-продажи или аренды) с объектами, подобными (аналогичными) объекту оценки по набору ценообразующих факторов (объектами сравнения). При этом имеется в виду, что понятие рыночной стоимости по сути своей совпадает с понятием равновесной цены, которая оказывается функцией только количественных характеристик исчерпывающе полной совокупности ценообразующих факторов, определяющих спрос и предложение для объектов сравнения.
Определение кадастровой стоимости в рамках сравнительного подхода, для земельных участков, отнесенных в процессе группировки к группе 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» (6 сегмент «Производственная деятельность»), проводилась на допущении, что в качестве объектов-аналогов выбирались земельные участки сельскохозяйственного назначения, наиболее сопоставимые по основным ценообразующим факторам с объектами оценки. Исходя из проведенного анализа рынка выявлено, что предложения продажи в отношении земельных участков сельскохозяйственного использования подразделяются на земельные участки, представляющие собой пахотные угодья, заливные луга, сенокосы, пастбища и т.д., и для возможного создания сельскохозяйственных производств, размещения зданий, сооружений для производства и переработки с/х продукции, перевода земель для строительства коммерческих, промышленных и жилых. Выбор объектов-аналогов производился по информации с учетом проведенного анализа рынка земельных участков сельскохозяйственного назначения. 
Для дальнейшего расчета кадастровой стоимости в качестве аналогов подбирались земельные участки, наиболее привлекательные под размещение производственных объектов сельскохозяйственного назначения. Выбранные земельные участки находятся в непосредственной близости от дорог, от инженерно-транспортной инфраструктуры и потенциально относится к земельным участкам, предназначенным для ведения сельхозпроизводства. 
В результате отобрано 4 предложения продажи земельных участков, расположенных в Республике Коми, для проведения расчета типового (эталонного) объекта с применением сравнительного подхода, методом сравнения продаж. В первую очередь рассматривались объекты-аналоги, дата предложения продажи которых наиболее близка к дате оценки. Необходимо отметить, что большинство указанных объявлений на момент составления отчета являются актуальными. Несомненно, что ни один из отобранных объектов-аналогов не может полностью соответствовать типовому (эталонному) объекту недвижимости, подлежащему кадастровой оценке. Однако все рассматриваемые объекты недвижимости могут служить разумным ориентиром стоимости для соответствующего эталонного земельного участка. Все земельные участки имеют одинаковую потребительскую ценность, и возможно использовать эти объекты в качестве аналогов, которые при внесении разумных корректировок по отдельным ценообразующим параметрам, достаточно полно отражают среднерыночный уровень цен предложений на рынке объектов типичных для объектов недвижимости группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства». Исходная рыночная информация, используемая в расчетах, а также сведения об используемых источниках представлена в приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН, а также сведения об используемых источниках, информация по основным характеристикам объектов сравнения опубликованная на интернет сайтах, копии данных объявлений в формате JPEG приведены в приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.2. Анализ рынка недвижимости\Предложения продажи.
Подробно характеристики объектов-аналогов, принятых к расчету типового (эталонного) объекта для группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства», показаны в таблице 112. 
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Характеристики объектов-аналогов (свободных от застройки земельных участков для размещения объектов сельскохозпроизводства)
	Наименование элементов сравнения
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Адрес места нахождения
	Республика Коми, Прилузский район, рядом с. Объячево
	Республика Коми, Прилузский район, рядом с. Объячево
	Республика Коми, Сысольский район, рядом с. Визинга (Елин)
	Республика Коми, г. Ухта, земельный участок расположен в центральной части кадастрового квартала

	Кадастровый номер
	11:01:9501001:144
	11:01:9701002:202
	11:03:0101001:465
	11:20:0605003:82

	Тип объекта
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Общая цена,  руб.
	650 000
	800 000
	500 000
	1 000 000

	Общая площадь объекта,  м2
	60 000
	60 000
	25 000
	10 000

	Стоимость 1 кв.м, руб./м2
	10,83
	13,33
	20,00
	100,00

	Имущественные права
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

	Условия финансирования
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Предложение / фактическая сделка
	Предложение
	Предложение
	Предложение
	Предложение

	Дата публичной оферты
	21.09.2021
	24.06.2021
	11.11.2021
	11.11.2021

	Местоположение земельного участка 
	МР Прилузский
	МР Прилузский
	МР Сысольский
	ГО Ухта

	Местоположение  земельного участка относительно административного центра 
	 рядом с административным центром (с. Объячево)
	рядом с административным центром (с. Объячево)
	рядом с административным центром (с. Визинга)
	рядом с административным центром (г. Ухта)

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Земли населённых пунктов

	Вид разрешенного использования
	Для целей ведения сельскохозяйственной деятельности
	Для целей ведения сельскохозяйственной деятельности
	Для совместного ведения сельскохозяйственного производства
	Для ведения общественного сельскохозяйственного производства

	Местоположение относительно автомагистралей
	На удалении от крупных автодорог 
	На удалении от крупных автодорог 
	В непосредственной близости от крупных автодорог
	В непосредственной близости от крупных автодорог 

	Возможность использования электрических сетей
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения

	Возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Возможность использования сетей газоснабжения
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Наличие свободного подъезда
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть

	Источник информации
	https://www.avito.ru/obyachevo
/zemelnye_uchastki/uchastok_6_ga_snt_dnp_2123922800
	https://www.avito.ru/obyachevo
/zemelnye_uchastki/uchastok_6_ga_snt_dnp_1170771075
	https://www.avito.ru/vizinga  /zemelnye_uchastki/uchastok_2.5_ga_snt_dnp_1948595044
	https://www.avito.ru/uhta /zemelnye_uchastki/uchastok_19052_ga_snt_dnp_2243968864
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После подбора объектов-аналогов необходимо провести расчеты с использованием корректировок, для того, чтобы привести значения характеристик объектов-аналогов к значениям характеристик объекта оценки – типового (эталонного) объекта.
Характер и степень отличий аналогов от оцениваемого земельного участка устанавливается в разрезе факторов стоимости путем прямого сопоставления каждого аналога с эталонным объектом. В цену сопоставимой продажи вносятся корректировки, отражающие существенные различия между ними. Скорректированная цена предложения продажи 1 кв.м. объекта-сравнения получается путем умножения цены предложения продажи объекта-сравнения на корректирующий коэффициент отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта, определенный по справочнику оценщика недвижимости. Если типовой (эталонный) объект и объект сравнения не имеют различий, то цена аналога не корректируется.
Ниже приводится описание используемых поправок, обоснование их значений, а также описание порядка их применения. 
1. Дата публикации
Как показывает анализ объявлений за последний год, большинство предложений повторяются из месяца в месяц в течение длительного времени, то есть предложения остаются не востребованными, таким образом рынок подобных земельных участков следует признать достаточно пассивным (неактивным). 
Итоги расчетов Ассоциации «СтатРиелт» на основе актуальных рыночных данных за истекший квартал по срокам ликвидности, срокам продажи, экспозиции – Типичных для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2022 года различных категорий земельных участков представлены в таблице 113.
[bookmark: сроклик]Таблица 113 
Сроки ликвидности, Сроки продажи, экспозиции – Типичные для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2022 г.
	№
	Объекты жилой недвижимости
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение по РФ2, мес.
	По регионам3

	
	
	
	
	
	А
группа
	Б
группа
	В
группа

	1
	Земельные участки населённых пунктов (для размещения и строительства жилых и общественных зданий, строений)
	2
	9
	5
	4
	5
	6

	2
	Земельные участки населённых пунктов для сельскохозяйственного использования, а также участки земель сельскохозяйственного назначения для дачного строительства, для садоводства
	2
	13
	7
	6
	8
	9

	3
	Земельные участки категории промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения, а также участки земель населенных пунктов, предназначенные для размещения производственных объектов и объектов инженерной и коммунальной инфраструктуры
	5
	18
	10
	8
	11
	13

	4
	Земельные участки сельскохозяйственного назначения (в зависимости от разрешенного использования, общей площади, местоположения и возможности подключения коммуникаций), исключая земли для дачного строительства и для садоводства
	1
	30
	13
	11
	14
	17


Примечания:
1. Сроки продажи определены по срокам нахождения объектов в открытой экспозиции при выборке по каждому виду объектов в различных регионах Российской Федерации.
    Сроки действительны в рыночных условиях и с применением рыночных технологий продажи (профессиональными риелторами, с регулярной рекламой объектов продажи в самых массовых региональных СМИ).
2. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки срок ликвидности может быть согласованно принят в пределах:
 – нижняя граница – востребованные рынком объекты, расположенные на плотно застроенных территориях с высоким пешеходным и/или транспортным трафиком, обеспеченные инженерной и дорожной инфраструктурой,
– верхняя граница выборки – объекты наибольшей площади и худшего качества (по местоположению, насыщенности и качеству инженерной и дорожной инфраструктуры).
По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и прилегающих к ним земель:
– А-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, Красногорск; Санкт-Петербург; Сочи; Ялта, а также земельные участки их прилегающих территорий.  
– Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, не вошедшие в А-группу; города Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.  
– В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.
Кадастровая оценка проводится по состоянию на 01.01.2022 г. Объекты-аналоги предлагались к продаже в период с 24.06.2021 по 11.11.2021 г., что не превышает периода экспозиции аналогичных объектов, который равен от 9 до 17 месяцев. Исходя из этого, в расчетах корректировка на дату оценки не применялась.
2. Условия финансирования
При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся или планируемой для объекта-аналога. При анализе условий финансирования рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся или планируемой для объекта-аналога.
Корректировка на условия финансирования не использовалась, так как предполагается, что финансирование будет осуществляться с учетом рыночных условий, без использования привлеченных или кредитных средств. 
3. Категория земель и/или вид разрешенного использования
Оценке подлежат земельные участки всех категорий земель.
Согласно п. 56.2 Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденных приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 4 августа 2021 № П/0336, земельные участки группируются в соответствии с кодами расчета видов использования независимо от категории земель. В связи с этим, земельные участки разных категорий, с одинаковым целевым использованием имеют одинаковую стоимость, корректировка не применяется.
Сегментирование земельных участков, исходя из вида разрешенного использования, обусловлено инвестиционной привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития территорий потенциальными инвесторами и девелоперами. Именно этот критерий важен при анализе аналогов и выработке решения о наиболее эффективном использовании конкретного земельного участка. 
Корректировка не требуется, так как все объекты аналоги имеют вид разрешенного использования, сопоставимый с видами разрешенного использования для группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства», соответственно и типового (эталонного) земельного участка.
4. Корректировка на вид сделки. Скидка на торг
В расчетах использовались рыночные данные объявления о предложениях продажи, полученные с использованием открытых источников. Проведенный анализ рынка предложений продажи свободных от застройки земельных участков для размещения объектов сельскохозяйственного производства в Республике Коми показал, что он относится к малоактивным, неразвитым, характеризуется низким уровнем торговой активности, малым количеством продавцов и покупателей, такие объекты выставляются на рынке значительный промежуток времени.  Соответственно, для цен предложения возникает необходимость применить значение скидки на торг, которая выражает разницу между ценой предложения к продаже и ценой реальной совершенной сделки. 
Корректировки вносились по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.
В приведенном справочнике указаны следующие диапазоны скидок на торг – таблица на рисунке 101. 
[image: ]
[bookmark: значскиднаторг]Рис. 101. Значение скидок на торг (скриншот таблицы 75, страница 188 вышеуказанного справочника)
К расчету принята скидка на торг в размере среднего значения для земельных участков сельскохозяйственного назначения – 24,1%.	
5. Местоположение объектов-аналогов и местоположение типового (эталонного) объекта
Стоимость земельных участков, расположенных вблизи республиканского центра, как правило выше, чем вблизи районных. В свою очередь, стоимость земельных участков, расположенных вблизи районных промышленных центров, как правило выше, чем вблизи аграрных. Данное обстоятельство обусловлено более высокой степенью развитости инфраструктуры, более высокой численностью населения и, как следствие, более интенсивной предпринимательской активностью, которые и определяют ту или иную степень инвестиционной привлекательности объектов недвижимости. 
При подборе объекта-аналога учитывалось, в первую очередь, его расположение. В качестве объектов-аналогов выбирались предложения, корректировка на местоположение (относительно расположения в муниципальном образовании и удаленности от населенных пунктов и их численности) по которым, будет минимальной по отношению к объекту оценки (эталонному объекту). Все объекты-аналоги находятся в непосредственной близости от административных центров ГО/МР, в зонах предназначенных сельскохозяйственной деятельности.
Так как типовой (эталонный) объект выбран для ГО Сыктывкар, по объектам-аналогам №1 и №2, которые находятся в МР Прилузский, по данному фактору в цены аналогов вводилась повышающая корректировка 1/0,62869, по аналогу № 3, который находится в МР Сысольский – 1/0,64279, по объекту-аналогу №4 с расположением рядом с г. Ухта – 1/0,99953. Корректировка на местоположение на уровне МО выведена по результатам исследовательской работы. Подробное описание проведенного исследования и результаты в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение.
Результат проведенного исследования, корректировка на уровне муниципальных образований представлен в таблице 114.
[bookmark: КоррМОсхПроизв]Таблица 114
Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования
	Номер ГО/МР РК
	Муниципальное Образование
	Корректировка по уровню развития (рейтинга) на уровне МО (КУР)

	1
	МР Прилузский
	0,62869

	2
	МР Койгородский
	0,54016

	3
	МР Сысольский
	0,64279

	4
	МР Сыктывдинский
	0,99662

	5
	ГО Сыктывкар
	1,00000

	6
	МР Корткеросский
	0,54525

	7
	МР Усть-Куломский
	0,47096

	8
	МР Усть-Вымский
	0,67335

	9
	МР Удорский
	0,38212

	10
	МР Княжпогостский
	0,67560

	11
	МР Троицко-Печорский
	0,49027

	12
	МР Печора
	0,63105

	13
	МР Усть-Цилемский
	0,47869

	14
	МР Ижемский
	0,53562

	15
	ГО Усинск
	1,33280

	16
	ГО Воркута
	0,58252

	17
	ГО Вуктыл
	0,49990

	18
	ГО Инта
	0,33327

	19
	МР Сосногорск
	0,65995

	20
	ГО Ухта
	0,99953



Сравнение по «местоположению относительно центров населенных пунктов и их численности» типового (эталонного) объекта и объектов-аналогов производится по показателю потенциала численности населения (ПЧН). В качестве объектов-аналогов выбирались предложения, корректировка на местоположение по показателю ПЧН по которым, будет минимальной по отношению к объекту оценки – типовому ((эталонному) объекту. Корректировка вычисляется прямым сравнением по этому показателю:

КПЧН= ПЧНЭ/ПЧНА
где:			
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
ПЧНЭ – показатель потенциала численности населения для типового (эталонного) объекта;
ПЧНА – показатель потенциала численности населения для объекта-аналога.	
В текущем расчете показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 50 000, корректировка для объектов-аналогов будет вычисляться 50 000/ ПЧНА.
Показатели ПЧН рассчитаны для всех земельных участков, в том числе и для объектов-аналогов, местоположение которых определено по их кадастровому номеру. При отсутствии таких сведений геопривязка производилась по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования.
Подробное описание проведенного исследования, расчеты и результаты в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение.
6. Расположение относительно автомагистралей (расположение рядом с автомагистралью)
Развитие транспортной инфраструктуры повышает уровень привлекательности территории для дальнейшего освоения. Проектные предложения охватывают в основном коммуникации, составляющие опорный каркас транспортной инфраструктуры – федеральные и основные региональные и межмуниципальные автомагистрали.
Перечень автомобильных дорог общего пользования федерального значения утвержден Постановлением Правительства РФ от 17 ноября 2010 г. N 928 "О перечне автомобильных дорог общего пользования федерального значения" (с изменениями и дополнениями). По Республике Коми проходит федеральная трасса Р-176 «Вятка» Чебоксары – Йошкар-Ола – Киров – Сыктывкар. Перечень автомобильных дорог общего пользования регионального или межмуниципального значения утвержден Распоряжением Правительства Республики Коми от 30 ноября 2009 г. N 438-р (с изменениями на 23 сентября 2021 года).
Стоимость земельного участка выше, если земельный участок расположен вблизи с основными транспортными магистралями.
В «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А представлено соотношение удельных цен на земельные участки под индустриальную застройку, расположенных в непосредственной близости от крупных автодорог и аналогичных участков, расположенных на удалении от крупных автодорог (Рис. 102).
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[bookmark: значкоркоэфпогор][bookmark: К_прид6]Рис. 102. Значение корректирующих коэффициентов на расположение относительно крупных автодорог (скриншот таблицы 50, страница 150 вышеуказанного справочника)

Физическая шкала фактора расположения земельного участка относительно транспортной магистрали представлена 2 интервалами:
«Расстояние до магистрали от 0 до 1000 метров» – от 0 до 15 минут пешком.
«Расстояние до магистрали более 1000 метров» – более 15 минут пешком.
В качестве эталонного значения определено состояние объекта в части фактора близость основных автомагистралей – «расстояние от 1000 метров и более», как наиболее часто встречающееся. 
Корректировка по этому фактору вводилась для объектов-аналогов №3 и №4, расположенных в непосредственной близости от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения). Расчетное значение корректировки будет равно 1/1,22.
7. Площадь (фактор масштаба)
Такой ценообразующий фактор, как общая площадь (фактор масштаба) земельного участка влияет на стоимость квадратного метра обратно пропорционально – чем больше участок, тем меньше удельный показатель его стоимости. Как правило, объекты с меньшей площадью более ликвидные, а, следовательно, являются более дорогостоящими из расчета на 1кв.м общей площади, чем объекты с большей.
Корректировка вносилась по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А.  
В случаях, когда площадь в значительной степени (в 2 и более раза) превышает максимальное значение, приведённое в матрице корректирующих коэффициентов, для корректировки на площадь целесообразно использовать уравнение степенной модели зависимости стоимости объектов от площади (Рис. 103).
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[bookmark: зависудцотпл]Рис. 103. Зависимость удельной цены от площади земельного участка под индустриальную застройку. Усредненные данные по России (рис. 18, страница 94 вышеуказанного справочника)
В текущей работе принято решение для расчета корректировки использовать уравнение степенной модели зависимости стоимости объектов от площади с учетом минимальной площади, которая принята равной 775 кв.м. Земельные участки меньшей и большей площади корректировались относительно типового (эталонного) объекта по площади, который принят равным 1 га (10 000 кв.м.). 
К удельным ценам аналогов применена корректировка на различие по фактору площадь путем расчета корректировки по формуле расчета:			

где:			
Кпл – корректировка на масштаб (площадь);			
Sэ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м;			
Sа – площадь объекта-аналога, кв.м.			
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади. 
В текущем расчете Sэ = 10 000 кв.м., а коэффициент торможения принят в размере среднего значения для зависимости удельной цены по всем сегментам в городах менее 1 млн. человек от площади (n = - 0,199).
Окончательно формула расчета выглядит так:

8. Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования сетей)
Одним из факторов, влияющих на стоимость, является обеспеченность (наличие либо отсутствие) инженерной и транспортной инфраструктурой.
Очевидно различие в удельной стоимости земельных участков, имеющих различный состав магистральных инженерных коммуникаций (электричество, вода, тепло, газ). Для участков, обеспеченных инженерной инфраструктурой, характерны более высокие удельные цены.
Наличие магистральных инженерных коммуникаций (линии электропередач, магистральные трубопроводы, коллекторы и прочее), проходящих по самому земельному участку или вблизи его границ, не дает основания считать земельный участок инженерно- обеспеченным.
Для целей Методических указаний (п.12.) земельный участок считается обеспеченным инженерной инфраструктурой в объеме подведенных к границе земельного участка инженерных коммуникаций при возможности их использования.
Расстояние от земельного участка до точки подключения к электроснабжению является наиболее важным фактором, поскольку согласно Постановлению правительства РФ № 861 от 27.12.2004 г., стоимость подключения земельного участка к сети электроснабжения максимальной мощностью, не превышающей 15 кВт включительно устанавливается исходя из стоимости мероприятий по технологическому присоединению в размере не более 550 рублей при присоединении заявителя, владеющего объектами, отнесенными к третьей категории надежности (по одному источнику электроснабжения) при условии, что расстояние от границ участка заявителя до объектов электросетевого хозяйства необходимого заявителю класса напряжения сетевой организации, в которую подана заявка, составляет не более 300 метров в городах и поселках городского типа и не более 500 метров в сельской местности.
Совершенно другая ситуация возникает, когда участок, который планируется оборудовать электроснабжением, находится в значительной степени удаленности от существующих магистральных сетей.
Корректировка на различия земельных участков по наличию заведенных инженерных коммуникаций проводилась в соответствии с данным «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А. (Рис. 104).
[image: ]
[bookmark: коэфотраж]Рис. 104. Коэффициенты, отражающих отношение цен участков, обеспеченных и необеспеченных, коммуникациями (таблица 32, страница 116 вышеуказанного справочника)
Так как все объекты сравнения являются свободными от застройки земельными участками, инженерная инфраструктура к которым не подключена, но при этом расположены рядом с административными центрами муниципальных образований, вдоль автомобильных дорог, что дает возможность подключения данных объектов к системе электроснабжения без значительных затрат, для расчета типового (эталонного) объекта применения корректировки по данному фактору не требуется.
Типовой (эталонный) объект находится в значительной степени удаленности от магистральных сетей, таких как газоснабжение, водоснабжение, канализация и прочие коммуникации. К объектам-аналогам корректировка на наличие сетей газоснабжения, водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций не применялась в связи с тем, что объекты сравнения не имеют подведенных к границам земельных участков этих инженерных коммуникаций, с возможностью их использования.
9. Наличие свободного подъезда к земельному участку
Возможность доступа и качество проезда определяет удобство подъезда и эксплуатации земельного участка и строений, расположенных на нем. В дополнение к удаленности от магистрали и качества самой магистрали, включен фактор, определяющий доступность объекта непосредственно от магистрали, то есть качественные характеристики подъезда к земельному участку и расположенным на нем объектам недвижимости.
Для целей Методических указаний земельный участок считается обеспеченным подъездными путями в случае, если к любой из его границ подходят подъездные пути, предоставляя возможность въезда на этот земельный участок.  
Наличие и качество подъездных автомобильных путей, ведущих непосредственно к земельному участку, в том числе наличие разворотных площадок, является фактором, существенно влияющим на стоимость земельного участка. Согласно п. 2.9 СНиП 2.07.01-89* "Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений", установлено, что тупиковые проезды должны быть протяженностью не более 150 м и заканчиваться поворотными площадками, обеспечивающими возможность разворота мусоровозов, уборочных и пожарных машин. Таким образом, если расстояние от границ земельного участка до ближайшей автодороги превышает 150 метров, то считаем, что земельный участок не имеет свободного подъезда, то есть подъезд затруднен.
Отношение удельной цены земельных участков со свободным подъездом к удельной цене аналогичных участков с затруднённым подъездом (подъездом через соседние участки или в объезд) приведено на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1 «Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Города с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь 2020», г. Нижний Новгород, 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А. (Рис. 105).
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[bookmark: К_п63]Рис. 105. Соотношение удельных цен на земельные участки со свободным подъездом к земельным участкам, подъезд к которым затруднён (подъезд через соседние участки, или в объезд) (таблица 65, страница 167 вышеуказанного справочника).
Данная корректировка учитывает обеспеченность земельного участка удобными подъездными путями. Типовой (эталонный) земельный участок и объекты аналоги обеспечены удобным подъездом. Корректировка на наличие свободного подъезда в расчетах не использовалась.
10. Наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки
Железнодорожные пути необщего пользования – это железнодорожные подъездные пути, примыкающие непосредственно или через другие ж/д подъездные пути к железнодорожным путям общего пользования и предназначенные для обслуживания определенных пользователей услугами ж/д транспорта на условиях договоров или выполнения работ для собственных нужд (ст.2 Федерального закона от 10.01.2003 N 18-ФЗ (ред. от 02.07.2021)"Устав железнодорожного транспорта Российской Федерации").
Естественно, что земельные участки, которые примыкают к ж/д веткам, могут иметь несколько иную потребительскую ценность, нежели те, что расположены на удалении. 	Возможность использования железнодорожной ветки, в целях настоящей оценки может учитываться в расчетах как еще один фактор обеспеченности транспортной инфраструктурой. 
Корректировка на наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки в расчетах не использовалась, так как объекты-аналоги и типовой (эталонный) объект не имеют подходящих к границам с возможностью их использования ж/д веток.
11. Наличие построек на земельном участке (тип объекта)
В качестве объектов-аналогов подбирались земельные участки свободные от застройки. В данном случае корректировки на тип объекта не вводятся. 

Согласование результатов корректирования по выбранным объектам-аналогам.
Для согласования полученных результатов (для перехода к величине цены продажи за 1 кв.м. площади объекта), скорректированной цены продажи каждого из объектов-аналогов придается своя весовая характеристика – Wi (0 < Wi < 1; ΣWi = 1). Численное значение весовой характеристики для соответствующего аналога зависит от степени соответствия аналога оцениваемому объекту. Чем меньше аналог схож с объектом оценки, тем больше корректировок приходится вводить, соответственно, достоверность результата по этому аналогу уменьшается. Следовательно, чем больше корректировок у аналога, тем меньше должен быть его вес в результате взвешивания. Расчет весов аналогов можно провести в зависимости от абсолютного отклонения скорректированной цены от первоначальной (предложенной) стоимости по следующей формуле:

где: Wi – вес аналога в зависимости от отклонения скорректированной цены продажи от ставки продажи в предложении; 
n – общее число используемых аналогов; 
Xi – определяется по формуле:

где: RAi – цена продажи i-ого аналога до внесения корректировок; 
Ri – цена продажи i-ого аналога после внесения корректировок. 
Как следует из указанной формулы, присвоение весов аналогов осуществляется с учетом величины суммарной корректировки (чем больше суммарная корректировка у объекта-аналога, тем меньший вес ему присваивается).
Определив весовые коэффициенты (Wi) для скорректированной цены продажи за 1 м2 площади (Ri) по каждому из объектов-аналогов, можно рассчитать согласованную величину рыночной цены продажи за 1 м 2 площади оцениваемого объекта (V1 кв.м.): V1 кв.м. = R1*W1 + R2*W2 + R3*W3.

Расчет УПКС для типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства»
В рамках проведения кадастровой оценки земельных участков произведен индивидуальный расчет УПС типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» со следующими характеристиками: земельный участок, расположен по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, в зоне предназначенной для сельскохозяйственной деятельности, с показателем потенциала численности населения (ПЧН) – 50 000, на удалении от основных транспортных магистралей, общей площадью 1 га (10 000 кв.м.), со свободным подъездом, без ж/д ветки, имеет возможность подключения к электрическим сетям.
Расчет типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» представлен в таблице 115.
[bookmark: талСХП]Таблица 115
Расчет стоимости типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства»
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	Тип объекта
	типовой (эталонный) земельный участок
	11:01:9501001:144
	11:01:9701002:202
	11:03:0101001:465
	11:20:0605003:82

	Адрес объекта
	Республика Коми, г. Сыктывкар
	Республика Коми, Прилузский район, рядом с. Объячево
	Республика Коми, Прилузский район, рядом с. Объячево
	Республика Коми, Сысольский район, рядом с. Визинга (Елин)
	Республика Коми, г. Ухта, земельный участок расположен в центральной части кадастрового квартала

	Площадь, кв.м.
	10 000
	60 000
	60 000
	25 000
	10 000

	Цена предложения продажи руб.
	
	650 000
	800 000
	500 000
	1 000 000

	Цена предложения продажи руб./кв.м.
	
	10,83
	13,33
	20,00
	100,00

	Дата предложения продажи
	 на 01.01.2022 г.
	21.09.2021
	24.06.2021
	11.11.2021
	11.11.2021

	Корректировка на дату предложения продажи
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	10,83
	13,33
	20,00
	100,00

	Рыночные условия
	
	Предложение продажи
	Предложение продажи
	Предложение продажи
	Предложение продажи

	Корректировка на рыночные условия
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	10,83
	13,33
	20,00
	100,00

	Назначение земельного участка
	Для целей ведения сельскохозяйственной деятельности – сельхозпроизводство
	Для целей ведения сельскохозяйственной деятельности
	Для целей ведения сельскохозяйственной деятельности
	Для совместного ведения сельскохозяйственного производства
	для ведения общественного сельскохозяйственного производства

	Корректировка на вид разрешенного использования ЗУ 
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	10,83
	13,33
	20,00
	100,00

	Сидка на торг
	
	-24,1%
	-24,1%
	-24,1%
	-24,1%

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	8,22
	10,12
	15,18
	75,90

	Местоположение земельного участка на уровне МО
	ГО Сыктывкар
	МР Прилузский
	МР Прилузский
	МР Сысольский
	ГО Ухта

	Корректировка на местоположение на уровне МО
	1
	0,62869
	0,62869
	0,64279
	0,99953

	Корректировка на местоположение на уровне МО 
	 
	1,59
	1,59
	1,56
	1,00

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	13,07
	16,09
	23,62
	75,94

	Местоположение  земельного участка относительно административного центра МО
	рядом г. Сыктывкар (потенциал ПЧН 50 000)
	 рядом с. Объячево
	 рядом с. Объячево
	рядом с. Визинга (Елин)
	рядом с г.Ухта

	Показатель ПНЧ земельного участка 
	50 000
	12 223,50
	12 240,06
	13 702,74
	53 191,96

	Корректировка на местоположение по показателю ПЧН
	
	4,09
	4,08
	3,65
	0,94

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	53,48
	65,74
	86,17
	71,38

	Расположение относительно автомагистралей
	На удалении от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	На удалении от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	На удалении от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	В непосредственной близости от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)
	В непосредственной близости от крупных автодорог (федерального, регионального или межмуниципального значения)

	Корректировка на расположение относительно автомагистралей
	
	1
	1
	0,82
	0,82

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	53,48
	65,74
	70,63
	58,51

	 Площадь (фактор масштаба)
	10 000
	60 000
	60 000
	25 000
	10 000

	Корректировка на площадь (фактор масштаба)
	
	1,43
	1,43
	1,20
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	76,39
	93,90
	84,76
	58,51

	Передаваемые имущественные права
	
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

	Корректировка на передаваемые имущественные права
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	76,39
	93,90
	84,76
	58,51

	Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования электрических сетей)
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения
	Есть возможность присоединения

	Корректировка на возможность использования электрических сетей 
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	76,39
	93,90
	84,76
	58,51

	Наличие свободного подъезда к земельному участку
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть

	Корректировка на наличие свободного подъезда к земельному участку
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	76,39
	93,90
	84,76
	58,51

	Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций)
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Корректировка на возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	76,39
	93,90
	84,76
	58,51

	Наличие заведенных инженерных коммуникаций (возможность использования сетей газоснабжения)
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Корректировка на возможность подключения к газопроводным сетям 
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	76,39
	93,90
	84,76
	58,51

	Наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Корректировка на наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	76,39
	93,90
	84,76
	58,51

	Инженерно-геологические условия
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 
	рельеф ровный 

	Корректировка на инженерно-геологические условия
	
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена, руб./ м2
	
	76,39
	93,90
	84,76
	58,51

	Наличие построек на земельном участке
	Свободен
	Свободен
	Свободен
	Свободен
	Свободен

	Корректировка на наличие построек на земельном участке
	
	1
	1
	1
	1

	Согласование результатов корректирования по выбранным объектам-аналогам

	Цена продажи, RA
	10,83  
	13,33  
	20,00  
	100,00  

	Цена продажи после внесения корректировок, R
	76,39  
	93,90  
	84,76  
	58,51  

	Величина Xi
	2,60
	2,61
	4,86
	37,96

	Вес аналога, Wi
	0,0542
	0,0543
	0,1013
	0,7903

	R1*W1
	4,14
	5,09
	8,58
	46,24

	УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар
	64,06

	Стоимость типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар
	640 600






606

Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» представлен в таблице 116.
[bookmark: упсСХП]Таблица 116
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства»
	УПС типового (эталонного) земельного участка для группы 6.1.3, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, рублей 
	64,06



На основании информации о точном местоположении объектов и значений ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения, объекты недвижимости группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» разделены на подгруппы следующим образом:
· Подгруппа 6.1.3.1 «Земельные участки с полными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты, подлежащие ГКО, сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования. Сведения о ценообразующих факторах по каждому объекту в подгруппе определены на уровне земельного участка. 
· Подгруппа 6.1.3.2 «Земельные участки с неполными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты ГКО, расположение которых, установлено на уровне кадастрового квартала, населенного пункта, муниципального образования, субъекта РФ. Сведения о значениях ценообразующих факторов для таких объектов оценки определены на соответствующем уровне местоположения. 
[bookmark: _Toc115187812]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.3.1. «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства (с достаточными сведениями)»
По итогам проведенных расчетов кадастровая стоимость объектов оценки подгруппы 6.1.3.1 определялась путем умножения полученного удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на площадь оцениваемого земельного участка в соответствии с ранее представленной группировкой и внесением корректировок по фактору местоположение на уровне МО, местоположение по показателю ПЧН, удаленности от основной транспортной инфраструктуры, наличие свободного подъезда к участку, масштаба и обеспеченности коммуникациями. Значения величин корректирующих коэффициентов определялись по вышеописанной методике аналогично определению стоимости типового (эталонного) объекта. Если объект недвижимости, подлежащий государственной кадастровой оценке, и типовой (эталонный) не имеют различий, то удельный показатель стоимости эталонного объекта не корректируется.
Вся информация о характеристиках земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации. Сводная информация о значениях ценообразующих факторах для объектов оценки подгруппы 6.1.3.1 в приложении 2. Определение КС ОН\2.1. Сведения о ЦОФ, использованных при определении КС.
Типовой (эталонный) объект для группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» расположен в ГО Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, недалеко от центра г. Сыктывкара, в зоне предназначенной для сельскохозяйственной деятельности, что в среднем соответствует показателю потенциала численности населения (ПЧН) – 50 000, на удалении от главных транспортных магистралей, более 1000 метров, со свободным подъездом – не более 150 метров от ближайшей дороги, не имеющий ж/д ветки, общей площадью 1 га и имеет возможность подключения только к центральному электроснабжению. 
В цену типового эталонного объекта группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства» для расчета кадастровой стоимости объектов подгруппы 6.1.3.1., аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта, внесены следующие поправки по основным ценообразующим факторам: 
1. Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования отражена в таблице 117.
[bookmark: корзавмест]Таблица 117
Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования
	Номер ГО/МР РК
	Муниципальное Образование
	Корректировка по уровню развития (рейтинга) на уровне МО ( КУР)

	1
	МР Прилузский
	0,62869

	2
	МР Койгородский
	0,54016

	3
	МР Сысольский
	0,64279

	4
	МР Сыктывдинский
	0,99662

	5
	ГО Сыктывкар
	1,00000

	6
	МР Корткеросский
	0,54525

	7
	МР Усть-Куломский
	0,47096

	8
	МР Усть-Вымский
	0,67335

	9
	МР Удорский
	0,38212

	10
	МР Княжпогостский
	0,67560

	11
	МР Троицко-Печорский
	0,49027

	12
	МР Печора
	0,63105

	13
	МР Усть-Цилемский
	0,47869

	14
	МР Ижемский
	0,53562

	15
	ГО Усинск
	1,33280

	16
	ГО Воркута
	0,58252

	17
	ГО Вуктыл
	0,49990

	18
	ГО Инта
	0,33327

	19
	МР Сосногорск
	0,65995

	20
	ГО Ухта
	0,99953


2. Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
Для всех земельных участков, местоположение которых было определено: сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования, рассчитан показатель ПЧН.  Корректировка вычисляется прямым сравнением по этому показателю:

КПЧН= ПЧНО/ПЧНЭ
где:			
КПЧН – корректировка местоположение по показателю ПЧН;			
ПЧНО – показатель потенциала численности населения для объекта оценки;
ПЧНЭ – показатель потенциала численности населения для типового (эталонного) объекта.	
В текущем расчете показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 50 000, корректировка для расчета объектов оценки – ПЧНО/50 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН\Значение ПЧН.
Корректировка на различие по фактору площадь производилась по формуле расчета:		

где:
КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
В текущем расчете Sэ = 10 000 кв.м., а коэффициент торможения принят в размере среднего значения для зависимости удельной цены под индустриальную застройку от площади (n = - 0,199).
Окончательно формула расчета выглядит так:


При расчете корректировки относительно типового (эталонного) объекта по площади, учитывая ограничения принятой к расчету степенной модели, для земельных участков меньшей площади, чем 775 кв.м., в формуле принимается равной 775 кв.м. Соответственно, корректировка для этих участков равна  А для земельных участков большой площади, превышающей 10 га, в расчетной формуле  принимается равной 10 га (100 000 кв.м.). Соответственно, корректировка для этих участков равна (100 000/10 000)-0,199. 
3. По таким характеристикам как «расположение относительно автомагистралей», «расположение относительно автодороги (наличие свободного подъезда к участку)», «Обеспеченность инженерными коммуникациями» к удельной стоимости типового (эталонного) объекта корректировки вносились аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1,2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А
Модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки группы 6.1.3.1 выглядит следующим образом: 

УПКСО = УПСТЭО * КУР*КПЧН*КS*КАМ*КПОД*КЭ*КВКТ*КГ
где:
УПКСО– удельный показатель кадастровой стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельный показатель стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН– корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
КS – корректировка на масштаб (площадь);
КАМ – корректировка на расположение относительно основных автомагистралей;
КПОД – корректировка на наличие свободного подъезда к участку;
КЭ – корректировка на возможность использования электрических сетей;
КВКТ – корректировка на возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций;
КГ – корректировка на возможность использования сетей газоснабжения.
Принимаемые к расчету корректировки и их значения представлены в таблице 118.
[bookmark: К_63]Таблица 118
Корректировки по ценообразующим факторам к удельной стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.3 «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства»
	Описание ценообразующего фактора
	Описание параметра
	Корректировка
	Описание параметра
	Корректировка

	Местоположение  ЗУ на уровне ГО/МР 
	Корректировка по показателю УР(таблица 100)
	КУР
	 
	 

	Местоположение по показателю ПЧН
	Корректировка на местоположение на уровне МО
	КПЧН = ПЧНо/50 000
	 
	 

	Площадь 
	если Sо<775, то Sо=775;  если Sо>100 000, то Sо=100 000
	КS =

	 
	 

	Расположение рядом с автомагистралью
	≤ 1 000 м
	КАМ  = 1,22
	>1 000 м
	КАМ  = 1

	Наличие свободного подъезда
	есть (≤ 150 метров от дороги)
	КПОД  = 1
	нет (>150 м от дороги)
	КПОД  = 1/1,2

	Наличие электроснабжения
	есть
	КЭ  = 1
	нет
	КЭ  = 1/1,07

	Наличие прочих коммуникаций (водоснабжение, канализация, теплоснабжение)
	есть
	КВКТ = 1,04
	нет
	КВКТ  = 1

	Наличие газоснабжения
	есть
	КГ  = 1,05
	нет
	КГ  =  1


Кадастровая стоимость объекта недвижимости подгруппы 6.1.3.1 вычисляется путем умножения значения УПКС, рассчитанного по модели от УПС типового (эталонного) объекта, на площадь оцениваемого земельного участка:

КСО = УПКСО * SО 
где:
КСО – кадастровая стоимость объекта оценки, подлежащего ГКО;
УПКСО – удельный показателя кадастровой стоимости объекта оценки;
SО – площадь объекта оценки, подлежащего ГКО.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.3.1 приведен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187813]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.3.2. «Земельные участки, используемые для размещения объектов сельскохозяйственного производства (с недостаточными сведениями)»
Объекты оценки, данные по которым не могут быть получены из доступных источников из-за отсутствия информации о границах земельного участка, по которым невозможно определить расстояние до административного центра муниципального образования, местонахождения относительно транспортных магистралей, наличия свободного подъезда оценивались согласно п. 45.3 МУ методом моделирования на основе УПКС.
Кадастровая стоимость объектов недвижимости подгруппы 6.1.3.2 рассчитывалась путем умножения средневзвешенного значения УПКС земельных участков подгруппы 6.1.3.1, находящихся в пределах территории того же кадастрового квартала, (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), на площадь земельного участка:

КСО = УПКСсрвз( 6.1.3.1) * SО

УПКСсрвз( 6.1.3.1) по уровням определения местоположения:
а.) На уровне КК
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.3.1 в разрезе кадастровых кварталов Республики Коми
б.) На уровне НП
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.3.1 в разрезе населенных пунктов Республики Коми
в.) На уровне МО 
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.3.1 в разрезе ГО/МР РК
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.3.2 приведен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc51174485][bookmark: _Toc115187814]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, группы 6.1.4 «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, с кодами расчета вида использования 05:040, 07:011, 07:012, 07:013, 07:031, 07:032, 07:040, 07:041, 07:042 определяется в соответствии с требованиями главы VIII Методических указаний, в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта и методом моделирования на основе УПКС для объектов оценки с неполными характеристиками.
В соответствии с проведенными сегментацией и группировкой объектов (раздел 2.3.2.	Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке) в состав группы 6.1.4 «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта» включены 464 земельных участков с кодами расчета видов использования 05:040, 07:011, 07:012, 07:013, 07:031, 07:032, 07:040, 07:041, 07:042 предназначенных в целом для размещения зданий и сооружений различных видов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта (Табл. 119).
[bookmark: кодырасч614испзуеи]Таблица 119
Коды расчета видов использования группы 6.1.4 «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта»
	Наименование вида использования
	Код расчета вида использования
	Код вида разрешенного использования (в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков)

	Причалы для маломерных судов. Размещение сооружений, предназначенных для причаливания, хранения и обслуживания яхт, катеров, лодок и других маломерных судов
	05:040
	5.4

	Железнодорожный транспорт. Размещение зданий и сооружений, в том числе железнодорожных вокзалов и станций
	07:011
	7.1

	Железнодорожный транспорт. Размещение зданий и сооружений, в том числе устройств и объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, сооружений, устройств и других объектов железнодорожного транспорта
	07:012
	7.1

	Железнодорожный транспорт. Размещение погрузочно-разгрузочных площадок, прирельсовых складов (за исключением складов горюче-смазочных материалов и автозаправочных станций любых типов, а также складов, предназначенных для хранения опасных веществ и материалов, не предназначенных непосредственно для обеспечения железнодорожных перевозок) и иных объектов при условии соблюдения требований безопасности движения, установленных федеральными законами
	07:013
	7.1

	Водный транспорт. Размещение зданий, сооружений, помещений, предназначенных для морских и речных портов, причалов, пристаней, гидротехнических сооружений
	07:031
	7.3

	Водный транспорт. Размещение гидротехнических сооружений, за исключением кодов расчета вида использования 07:030, 07:031
	07:032
	7.3

	Воздушный транспорт. Размещение аэродромов, вертолетных площадок (вертодромов), обустройство мест для приводнения и причаливания гидросамолетов, размещение аэропортов (аэровокзалов) и иных объектов, необходимых для посадки и высадки пассажиров и их сопутствующего обслуживания и обеспечения их безопасности, а также размещение объектов, необходимых для погрузки, разгрузки и хранения грузов, перемещаемых воздушным путем
	07:040
	7.4

	Воздушный транспорт. Размещение радиотехнического обеспечения полетов и прочих объектов, необходимых для взлета и приземления (приводнения) воздушных судов, размещение аэропортов (аэровокзалов)
	07:041
	7.4

	Воздушный транспорт. Размещение объектов, предназначенных для технического обслуживания и ремонта воздушных судов
	07:042
	7.4



	Земельные участки, отнесенные к группе 6.1.4 «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта», расположены во всех 20 муниципальных образованиях Республики Коми. 
Согласно п. 61.2.1 и п. 61.2.5 Указаний определение кадастровой стоимости земельных участков группы 6.1.4 «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта» (с кодами расчета видов использования 05:040, 07:011, 07:012, 07:013, 07:014, 07:031, 07:032, 07:040, 07:041, 07:042) осуществляется в соответствии с требованиями главы VIII Методических Указаний в рамках индивидуального расчета. 
В связи с тем, что в перечне объектов недвижимости, подлежащих ГКО, нет схожих по виду использования групп (подгрупп), а также учитывая, что земельные участки отнесены по виду использования к 6-му сегменту, значения УПКС рассчитываются исходя из полученного значения УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного в МО ГО «Сыктывкар», относящихся к группе 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» как наиболее сопоставимого.
Таким образом кадастровая стоимость земельных участков группы 6.1.4 «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта» определяется в рамках сравнительного подхода с применением метода типового (эталонного) объекта, полученного при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» с учетом известных характеристик объектов недвижимости группы 6.1.4 «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта», в том числе, вида разрешенного использования, площади, местоположения, наличия подключения к централизованным сетям коммуникаций.
В рамках проведения кадастровой оценки земельных участков произведен индивидуальный расчет УПС типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» со следующими характеристиками: земельный участок, расположен по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, в зоне производственно-складской застройки, с показателем потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, на удалении от основных транспортных магистралей, общей площадью 2000 кв.м., со свободным подъездом, без ж/д ветки, имеет возможность подключения к электрическим сетям.
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» представлен в таблице 120.
[bookmark: итогтипземуч]Таблица 120
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»
	УПС типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.1, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, рублей
	571,72



На основании информации о точном местоположении объектов и значений ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения, объекты недвижимости группы 6.1.4 «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта»
 разделены на подгруппы следующим образом:
· Подгруппа 6.1.4.1 «Земельные участки с полными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты, подлежащие ГКО, сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования. Сведения о ценообразующих факторах по каждому объекту в подгруппе определены на уровне земельного участка. 
· Подгруппа 6.1.4.2 «Земельные участки с неполными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты ГКО, расположение которых, установлено на уровне кадастрового квартала, населенного пункта, муниципального образования, субъекта РФ. Сведения о значениях ценообразующих факторов для таких объектов оценки определены на соответствующем уровне местоположения. 
[bookmark: _Toc115187815]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.4.1. «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта (с достаточными сведениями)»
По итогам проведенных расчетов кадастровая стоимость объектов оценки подгруппы 6.1.4.1 определялась путем умножения полученного удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» на площадь оцениваемого земельного участка в соответствии с ранее представленной группировкой и внесением корректировок на различие в ВРИ, по фактору местоположение на уровне МО, местоположение по показателю ПЧН, удаленности от основной транспортной инфраструктуры, наличие свободного подъезда к участку, масштаба и обеспеченности коммуникациями. Корректировка на наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки в расчетах не использовалась, так как объекты оценки относятся к различным объектам транспорта и этот фактор для этих видов использования не является существенным. Значения величин корректирующих коэффициентов определялись по вышеописанной методике аналогично определению стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» (раздел 2.8.6.1. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» Отчета).
Вся информация о характеристиках земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации. Сводная информация о значениях ценообразующих факторах для объектов оценки подгруппы 6.1.4.1 в приложении 2. Определение КС ОН\2.1. Сведения о ЦОФ, использованных при определении КС.
Типовой (эталонный) объект для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» расположен в ГО Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки, что в среднем соответствует показателю потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, на удалении от главных транспортных магистралей , более 1000 метров, со свободным подъездом – не более 150 метров от ближайшей дороги, не имеющий ж/д ветки, общей площадью 0,2 га и имеет возможность подключения только к центральному электроснабжению. 
В цену типового эталонного объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» для расчета кадастровой стоимости объектов подгруппы 6.1.4.1., аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта, внесены следующие поправки по основным ценообразующим факторам: 
1. Корректировка на вид использования.
Поскольку незастроенные земельные участки определенных видов функционального использования представлены на рынке недвижимости Республики Коми в очень ограниченном количестве или в свободной продаже практически отсутствуют. Для целей настоящей оценки использовалась информация на основе данных Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт, мультипликатор для земельных участков, относящихся к различным сегментам рынка недвижимости и некоторым группам внутри одного сегмента рынка недвижимости. Мультипликатор на вид использования земельного участка рассчитана на основании отношения удельных рыночных цен земельных участков различных видов разрешенного использования к средней удельной рыночной стоимости участков, предназначенных для многоэтажной жилой застройки.
В расчете, опубликованном Ассоциацией развития рынка недвижимости СтатРиелт, были использованы рыночные данные о земельных участках различных видов использования, аналогичных либо приведенных к аналогичным по остальным параметрам. Наименования видов использования приведены в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков, утверждённым приказом Минэкономразвития России от 10 ноября 2020 года N П/0412. Исследование рынков всех категорий земельных участков показывает, что зависимость рыночной стоимости единицы площади участка от вида использования находится в значительных пределах, но вполне устойчива по территориям и по времени действия. Существенный размах значений верхней и нижней границ обусловлен различием районов местонахождения земельных участков и категорией земель.
Мультипликатор определялся Ассоциацией развития рынка недвижимости СтатРиелт делением средних значений соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков соответствующих видов использования. Корректировка определена делением «Средних значений соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков» соответствующих видов использования.
Средние значения соотношения удельных рыночных цен с различными видами использования земельных участков, аналогичных по остальным параметрам представлены в приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.6. Статриэлт корректировка на ВРИ.
Для перехода от эталонного вида разрешенного использования «Размещение строений и сооружений под производственную деятельность» к виду разрешенного использования «Железнодорожный, воздушный и водный транспорт» проведен расчет поправочного коэффициента на основании среднего значения соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков из Справочника «СтатРиэлт» (по состоянию на 01.01.2022г.). Для земельных участков группы 6.1.4 используется среднее значение из группы «Обслуживание железнодорожных перевозок», как наиболее сопоставимый, по которому имеется информация. 
Таблица 121
	Код
ВРИ [footnoteRef:68] [68:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412 ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен

	6.2.1.
	Автомобилестроительная промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для производства транспортных средств и оборудования, производства автомобилей, производства автомобильных кузовов, производства прицепов, полуприцепов и контейнеров, предназначенных для перевозки одним или несколькими видами транспорта, производства частей и принадлежностей автомобилей и их двигателей
	0,12

	6.3
	Легкая промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для текстильной, фарфоро-фаянсовой, электронной промышленности
	0,13

	6.4
	Пищевая промышленность. Размещение объектов пищевой промышленности, по переработке сельскохозяйственной продукции способом, приводящим к их переработке в иную продукцию (консервирование, копчение, хлебопечение), в том числе для производства напитков, алкогольных напитков и табачных изделий
	0,31

	6.5
	Нефтехимическая промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для переработки углеводородного сырья, изготовления удобрений, полимеров, химической продукции бытового назначения и подобной продукции, а также другие подобные промышленные предприятия
	0,14

	6.6
	Строительная промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для производства: строительных материалов (кирпичей, пиломатериалов, цемента, крепежных материалов), бытового и строительного газового и сантехнического оборудования, лифтов и подъемников, столярной продукции, сборных домов или их частей и тому подобной продукции
	0,18

	6.9
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции, элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов
	0,27

	6.9.1.
	Складские площадки. Временное хранение, распределение и перевалка грузов (за исключением хранения стратегических запасов) на открытом воздухе
	0,08

	
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен для объектов оценки группы 6.1.1	
	0,176

	7.1.2
	Обслуживание железнодорожных перевозок. Размещение зданий и сооружений, в том числе железнодорожных вокзалов и станций, а также устройств и объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, сооружений, устройств и других объектов железнодорожного транспорта; размещение погрузочно-разгрузочных площадок, прирельсовых складов (за исключением складов горюче-смазочных материалов и автозаправочных станций любых типов, а также складов, предназначенных для хранения опасных веществ и материалов, не предназначенных непосредственно для обеспечения железнодорожных перевозок) и иных объектов при условии соблюдения требований безопасности движения, установленных федеральными законами
	0,17



В виду того, что корректировка на вид использования по расчету близка к 1 и равна 0,96591 (0,17/0,176), то принято решение не корректировать типовой (эталонный) объект на вид разрешенного использования.
2. Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования отражена в таблице 122.
[bookmark: корзависотместо]Таблица 122
Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования
	Номер ГО/МР РК
	Муниципальное Образование
	Корректировка по уровню развития (рейтинга) на уровне МО ( КУР)

	1
	МР Прилузский
	0,62869

	2
	МР Койгородский
	0,54016

	3
	МР Сысольский
	0,64279

	4
	МР Сыктывдинский
	0,99662

	5
	ГО Сыктывкар
	1,00000

	6
	МР Корткеросский
	0,54525

	7
	МР Усть-Куломский
	0,47096

	8
	МР Усть-Вымский
	0,67335

	9
	МР Удорский
	0,38212

	10
	МР Княжпогостский
	0,67560

	11
	МР Троицко-Печорский
	0,49027

	12
	МР Печора
	0,63105

	13
	МР Усть-Цилемский
	0,47869

	14
	МР Ижемский
	0,53562

	15
	ГО Усинск
	1,33280

	16
	ГО Воркута
	0,58252

	17
	ГО Вуктыл
	0,49990

	18
	ГО Инта
	0,33327

	19
	МР Сосногорск
	0,65995

	20
	ГО Ухта
	0,99953


3. Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
Для всех земельных участков, местоположение которых было определено: сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования, рассчитан показатель ПЧН.  Корректировка вычисляется прямым сравнением по этому показателю:

КПЧН= ПЧНО/ПЧНЭ
где:			
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
ПЧНЭ – показатель потенциала численности населения для типового (эталонного) объекта;
ПЧНО – показатель потенциала численности населения для объекта оценки.	
В текущем расчете показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 75 000, корректировка для расчета объектов оценки – ПЧНО/75 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложении (1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН\Значение ПЧН.
4. Корректировка на различие по фактору площадь производилась по формуле расчета:			

где:
КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
В текущем расчете Sэ = 2000 кв.м., а коэффициент торможения принят в размере среднего значения для зависимости удельной цены под индустриальную застройку от площади (n = - 0,199).
Окончательно формула расчета выглядит так:

При расчете корректировки относительно типового (эталонного) объекта по площади, учитывая ограничения принятой к расчету степенной модели, для земельных участков меньшей площади, чем 775 кв.м., в формуле принимается равной 775 кв.м. Соответственно, корректировка для этих участков равна  .
По таким характеристикам как «расположение относительно автомагистралей», «расположение относительно автодороги (наличие свободного подъезда к участку)», «Обеспеченность инженерными коммуникациями» к удельной стоимости типового (эталонного) объекта корректировки вносились аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1,2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А
Модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки группы 6.1.4.1 выглядит следующим образом: 

УПКСО = УПСТЭО *КВРИ*КУР*КПЧН*КS*КАМ*КПОД*КЭ*КВКТ*КГ
где:
УПКСО – удельного показателя кадастровой стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КВРИ– корректировка на вид разрешенного использования
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН– корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
КS – корректировка на масштаб (площадь);
КАМ – корректировка на расположение относительно основных автомагистралей;
КПОД – корректировка на наличие свободного подъезда к участку;
КЭ – корректировка на возможность использования электрических сетей;
КВКТ – корректировка на возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций;
КГ – корректировка на возможность использования сетей газоснабжения.
Принимаемые к расчету корректировки и их значения представлены в таблице 123. 
[bookmark: корпоцффакт]Таблица 123
Корректировки по ценообразующим факторам к удельной стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.4 «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта»
	Описание ценообразующего фактора
	Описание параметра
	Корректировка
	Описание параметра
	Корректировка

	Вид разрешенного использования
	Корректировка на ВРИ
	КВРИ = 1
	
	

	Местоположение  на уровне МО
	Корректировка на местоположение на уровне МО (таблица 100)
	КУР
	 
	 

	Местоположение по показателю ПЧН
	Корректировка по показателю ПЧН
	КПЧН = ПЧНо/75000
	 
	 

	Площадь 
	если Sо<775, то Sо=775
	КS =

	 
	 

	Расположение рядом с автомагистралью
	≤ 1 000 м
	КАМ  = 1,22
	>1 000 м
	КАМ  = 1

	Наличие свободного подъезда
	есть (≤ 150 метров от дороги)
	КПОД  = 1
	нет (>150 м от дороги)
	КПОД  = 1/1,2

	Наличие электроснабжения
	есть
	КЭ  = 1
	нет
	КЭ  = 1/1,07

	Наличие прочих коммуникаций (водоснабжение, канализация, теплоснабжение)
	есть
	КВКТ = 1,04
	нет
	КВКТ  = 1

	Наличие газоснабжения
	есть
	КГ  = 1,05
	нет
	КГ  =  1



Кадастровая стоимость объекта недвижимости подгруппы 6.1.4.1 вычисляется путем умножения значения УПКС, рассчитанного по модели от УПС типового (эталонного) объекта, на площадь оцениваемого земельного участка:

КСО = УПКСО * SО
где:
КСО – кадастровая стоимость объекта оценки, подлежащего ГКО;
УПКСО – удельный показателя кадастровой стоимости объекта оценки;
SО – площадь объекта оценки, подлежащего ГКО.

Согласно п. 61.2.5 Указаний в случае превышения УПКС земельных участков кода расчета видов использования 07:041 над средними УПКС земельных участков, указанных в пункте 61.2.2 Указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Указаний (01:087; 01:088; 01:090; 01:091; 01:092; 01:100; 01:101; 01:102; 01:110; 01:111; 01:112; 01:122; 01:132; 01:150; 01:172; 01:180; 01:181; 06:020; 06:021; 06:030; 06:031; 06:040; 06:050; 06:060; 06:090; 06:092; 06:101; 06:110; 06:111; 07:012; 07:013; 07:042; 08:010; 08:012; 10:011). Так как оценке подлежат земельные участки всех категорий земель, производится сравнение со средневзвешенными значениями УПКС земельных участков, указанных в пункте 61.2.2 Указаний, находящихся в пределах территории того же кадастрового квартала, (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации). 
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.4.1 приведен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187816]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.4.2. «Земельные участки, используемые для размещения объектов железнодорожного, речного, и воздушного транспорта (с недостаточными сведениями)»
Объекты оценки, данные по которым не могут быть получены из доступных источников из-за отсутствия информации о границах земельного участка, по которым невозможно определить расстояние до административного центра муниципального образования, местонахождения относительно транспортных магистралей, наличия свободного подъезда оценивались согласно п. 45.3 МУ методом моделирования на основе УПКС.
Кадастровая стоимость объектов недвижимости подгруппы 6.1.4.2 рассчитывалась путем умножения средневзвешенного значения УПКС земельных участков подгруппы 6.1.4.1, находящихся в пределах территории того же кадастрового квартала, (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), на площадь земельного участка:

КСО = УПКСсрвз( 6.1.4.1) * SО

УПКСсрвз( 6.1.4.1) по уровням определения местоположения:
а.) На уровне КК
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.4.1 в разрезе кадастровых кварталов Республики Коми
б.) На уровне НП
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.4.1 в разрезе населенных пунктов Республики Коми
в.) На уровне МО 
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.4.1 в разрезе ГО/МР РК
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.4.2 приведен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187817]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.1.5 «Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, с кодами расчета вида использования 01:182, 03:012, 03:093, 06:070; 06:071, 06:072, 07:051, 11:030 определяется в соответствии с требованиями главы VIII Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденных приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 4 августа 2021 № П/0336, в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта и методом моделирования на основе УПКС для объектов оценки с неполными характеристиками.
В соответствии с проведенными сегментацией и группировкой объектов, подлежащих ГКО (раздел 2.3.2. Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке) в состав оценочной группы 6.1.5 «Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры» включены 7743 земельных участка, с кодами расчета видов использования 01:182, 03:012, 03:093, 06:070; 06:071, 06:072, 07:051, 11:030 предназначенных в целом для размещения объектов капитального строительства в целях обеспечения населения и организаций коммунальными услугами, обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях, гидротехнические сооружения, энергетика, для эксплуатации трубопроводов (Таблица 124).
[bookmark: кодырасчисп615еи]Таблица 124
Коды расчета видов использования группы 6.1.5 «Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры»
	Наименование вида использования
	Код расчета вида использования
	Код вида разрешенного использования (в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков)

	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства
	01:182
	1.18

	Коммунальное обслуживание. Размещение ОКС в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности: котельные, водозаборы, очистные сооружения, насосные станции, трансформаторные подстанции, телефонные станции, стоянки, гаражи и мастерские для обслуживания уборочной и аварийной техники
	03:012
	3.1

	Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях. Размещение ОКС, предназначенных для наблюдений за физическими и химическими процессами, происходящими в окружающей среде, определения ее гидрометеорологических, агрометеорологических и гелиогеофизических характеристик, уровня загрязнения атмосферного воздуха, почв, водных объектов, в том числе по гидробиологическим показателям, и околоземного - космического пространства, зданий и сооружений, используемых в области гидрометеорологии и смежных с ней областях (доплеровские метеорологические радиолокаторы, гидрологические посты и другие)
	03:093
	3.9.1

	Энергетика. Размещение объектов гидроэнергетики, обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (гидротехнических сооружений)
	06:070
	6.7

	Энергетика. Размещение объектов тепловых станций и других электростанций, за исключением кода расчета вида использования 06:073, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (золоотвалов)
	06:071
	6.7

	Энергетика. Размещение объектов электросетевого хозяйства, за исключением объектов энергетики, размещение которых предусмотрено кодом расчета вида использования 03:012
	06:072
	6.7

	Трубопроводный транспорт. Размещение зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации трубопроводов, предусмотренных кодом расчета вида использования 07:050
	07:051
	7.5

	Гидротехнические сооружения. Размещение гидротехнических сооружений, необходимых для эксплуатации водохранилищ (плотин, водосбросов, водозаборных, водовыпускных и других гидротехнических сооружений, судопропускных сооружений, рыбозащитных и рыбопропускных сооружений, берегозащитных сооружений), за исключением кодов расчета вида использования 06:070, 07:030 - 07:032
	11:030
	11.3



Инженерно-техническая инфраструктура поселений включает ресурсоснабжающие и отводящие, а также защитные инженерно-технические системы.
Согласно п. 61.2.1 и п. 61.2.5 Указаний определение кадастровой стоимости земельных участков группы 6.1.5 «Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры» (с кодами расчета видов использования 01:182, 03:012, 03:093, 06:070; 06:071, 06:072, 07:051, 11:030) осуществляется в соответствии с требованиями главы VIII Указаний в рамках индивидуального расчета. 
В связи с тем, что в перечне объектов недвижимости, подлежащих ГКО, нет схожих по виду использования групп (подгрупп), а также учитывая, что земельные участки отнесены по виду использования к 6-му сегменту, значения УПКС рассчитываются исходя из полученного значения УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного в МО ГО «Сыктывкар», относящихся к группе 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» как наиболее сопоставимого.
Таким образом кадастровая стоимость земельных участков группы 6.1.5 «Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры» определяется в рамках сравнительного подхода с применением метода типового (эталонного) объекта, полученного при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» с учетом известных характеристик объектов недвижимости группы 6.1.5 «Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры», в том числе, вида разрешенного использования, площади, местоположения.
В рамках проведения кадастровой оценки земельных участков произведен индивидуальный расчет УПС типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» со следующими характеристиками: земельный участок, расположен по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, в зоне производственно-складской застройки, с показателем потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, на удалении от основных транспортных магистралей, общей площадью 2000 кв.м., со свободным подъездом, без ж/д ветки, имеет возможность подключения к электрическим сетям.
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» представлен в таблице 125.
[bookmark: псПС]Таблица 125
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»
	УПС типового (эталонного) земельного участка для группы 6.1.1, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, рублей
	571,72



На основании информацией о точном местоположении объектов и значений ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения, объекты недвижимости группы 6.1.5 «Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры»
 разделены на подгруппы следующим образом:
· Подгруппа 6.1.5.1 «Земельные участки с полными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты, подлежащие ГКО, сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования. Сведения о ценообразующих факторах по каждому объекту в подгруппе определены на уровне земельного участка. 
· Подгруппа 6.1.5.2 «Земельные участки с неполными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты ГКО, расположение которых, установлено на уровне кадастрового квартала, населенного пункта, муниципального образования, субъекта РФ. Сведения о значениях ценообразующих факторов для таких объектов оценки определены на соответствующем уровне местоположения. 
[bookmark: _Toc115187818]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.5.1. «Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры (с достаточными сведениями)»
По итогам проведенных расчетов кадастровая стоимость объектов оценки подгруппы 6.1.5.1 определялась путем умножения полученного удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» на площадь оцениваемого земельного участка в соответствии с ранее представленной группировкой и внесением корректировок на различие в ВРИ, по фактору местоположение на уровне МО, местоположение по показателю ПЧН, масштаба, удаленности от основной транспортной инфраструктуры, наличие свободного подъезда к участку. Корректировка на наличие инженерной инфраструктуры подходящей к границам земельного участка в расчетах не использовалась, так как объекты оценки относятся к различным объектам инженерно-технической инфраструктуры и этот фактор для этих видов использования не является существенным. К УПС типового (эталонного) объекта для всех объектов оценки группы применена понижающая корректировка на возможность использования электрических сетей. Значения величин корректирующих коэффициентов определялись по вышеописанной методике аналогично определению стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» (раздел 2.8.6.1.	Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.1.1 (ПС) «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»).
Вся информация о характеристиках земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации. Сводная информация о значениях ценообразующих факторах для объектов оценки подгруппы 6.1.5.1 в приложении 2. Определение КС ОН\2.1. Сведения о ЦОФ, использованных при определении КС.
Типовой (эталонный) объект для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» расположен в ГО Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки, что в среднем соответствует показателю потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, на удалении от главных транспортных магистралей, более 1000 метров, со свободным подъездом – не более 150 метров от ближайшей дороги, не имеющий ж/д ветки, общей площадью 0,2 га и имеет возможность подключения только к центральному электроснабжению. 
В цену типового эталонного объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» для расчета кадастровой стоимости объектов подгруппы 6.1.5.1., аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта, внесены следующие поправки по основным ценообразующим факторам: 
Корректировка на вид использования.
Поскольку незастроенные земельные участки определенных видов функционального использования представлены на рынке недвижимости Республики Коми в очень ограниченном количестве или в свободной продаже практически отсутствуют. Для целей настоящей оценки использовалась информация на основе данных Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт, мультипликатор для земельных участков, относящихся к различным сегментам рынка недвижимости и некоторым группам внутри одного сегмента рынка недвижимости. Мультипликатор на вид использования земельного участка рассчитана на основании отношения удельных рыночных цен земельных участков различных видов разрешенного использования к средней удельной рыночной стоимости участков, предназначенных для многоэтажной жилой застройки.
В расчете, опубликованном Ассоциацией развития рынка недвижимости СтатРиелт, были использованы рыночные данные о земельных участках различных видов использования, аналогичных либо приведенных к аналогичным по остальным параметрам. Наименования видов использования приведены в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков, утверждённым приказом Минэкономразвития России от 10 ноября 2020 года N П/0412. Исследование рынков всех категорий земельных участков показывает, что зависимость рыночной стоимости единицы площади участка от вида использования находится в значительных пределах, но вполне устойчива по территориям и по времени действия. Существенный размах значений верхней и нижней границ обусловлен различием районов местонахождения земельных участков и категорией земель.
Мультипликатор определялся Ассоциацией развития рынка недвижимости СтатРиелт делением средних значений соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков соответствующих видов использования. Корректировка определена делением «Средних значений соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков» соответствующих видов использования.
Средние значения соотношения удельных рыночных цен с различными видами использования земельных участков, аналогичных по остальным параметрам представлены в приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.6. Статриэлт корректировка на ВРИ.
Для перехода от эталонного вида разрешенного использования «Размещение строений и сооружений под производственную деятельность» к виду разрешенного использования «размещение инженерно-технической инфраструктуры» проведен расчет поправочного коэффициента на основании среднего значения соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков из Справочника «СтатРиэлт» (по состоянию на 01.01.2022). Для земельных участков группы 6.1.5 используется среднее минимальное значение из группы «Предоставление коммунальных услуг», как наиболее сопоставимый, по которому имеется информация. 
Таблица 126
	Код 
ВРИ [footnoteRef:69] [69:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412 ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен

	6.2.1.
	Автомобилестроительная промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для производства транспортных средств и оборудования, производства автомобилей, производства автомобильных кузовов, производства прицепов, полуприцепов и контейнеров, предназначенных для перевозки одним или несколькими видами транспорта, производства частей и принадлежностей автомобилей и их двигателей
	0,12

	6.3
	Легкая промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для текстильной, фарфоро-фаянсовой, электронной промышленности
	0,13

	6.4
	Пищевая промышленность. Размещение объектов пищевой промышленности, по переработке сельскохозяйственной продукции способом, приводящим к их переработке в иную продукцию (консервирование, копчение, хлебопечение), в том числе для производства напитков, алкогольных напитков и табачных изделий
	0,31

	6.5
	Нефтехимическая промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для переработки углеводородного сырья, изготовления удобрений, полимеров, химической продукции бытового назначения и подобной продукции, а также другие подобные промышленные предприятия
	0,14

	6.6
	Строительная промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для производства: строительных материалов (кирпичей, пиломатериалов, цемента, крепежных материалов), бытового и строительного газового и сантехнического оборудования, лифтов и подъемников, столярной продукции, сборных домов или их частей и тому подобной продукции
	0,18

	6.9
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции, элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов
	0,27

	6.9.1.
	Складские площадки. Временное хранение, распределение и перевалка грузов (за исключением хранения стратегических запасов) на открытом воздухе
	0,08

	
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен 	
	0,176

	3.1.1.
	Предоставление коммунальных услуг. Размещение зданий и сооружений, обеспечивающих поставку воды, тепла, электричества, газа, отвод канализационных стоков, очистку и уборку объектов недвижимости (котельных, водозаборов, очистных сооружений, насосных станций, водопроводов, линий электропередач, трансформаторных подстанций, газопроводов, линий связи, телефонных станций, канализаций, стоянок, гаражей и мастерских для обслуживания уборочной и аварийной техники, сооружений, необходимых для сбора и плавки снега)
	0,18




В виду того, что корректировка на вид использования по расчету близка к 1 и равна 1,02273 (0,18/0,176), то принято решение не корректировать типовой (эталонный) объект на вид разрешенного использования.
 Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования отражена в таблице 127.
[bookmark: кормунобр]Таблица 127
Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования
	Номер ГО/МР РК
	Муниципальное Образование
	Корректировка по уровню развития (рейтинга) на уровне МО ( КУР)

	1
	МР Прилузский
	0,62869

	2
	МР Койгородский
	0,54016

	3
	МР Сысольский
	0,64279

	4
	МР Сыктывдинский
	0,99662

	5
	ГО Сыктывкар
	1,00000

	6
	МР Корткеросский
	0,54525

	7
	МР Усть-Куломский
	0,47096

	8
	МР Усть-Вымский
	0,67335

	9
	МР Удорский
	0,38212

	10
	МР Княжпогостский
	0,67560

	11
	МР Троицко-Печорский
	0,49027

	12
	МР Печора
	0,63105

	13
	МР Усть-Цилемский
	0,47869

	14
	МР Ижемский
	0,53562

	15
	ГО Усинск
	1,33280

	16
	ГО Воркута
	0,58252

	17
	ГО Вуктыл
	0,49990

	18
	ГО Инта
	0,33327

	19
	МР Сосногорск
	0,65995

	20
	ГО Ухта
	0,99953


Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
Для всех земельных участков, местоположение которых было определено: сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования, рассчитан показатель ПЧН.  Корректировка вычисляется прямым сравнением по этому показателю:
КПЧН= ПЧНО/ПЧНЭ
где: КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
ПЧНЭ – показатель потенциала численности населения для типового (эталонного) объекта;
ПЧНО – показатель потенциала численности населения для объекта оценки.	
В текущем расчете показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 75 000, корректировка для расчета объектов оценки – ПЧНО/75 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН\Значение ПЧН.
Корректировка на различие по фактору площадь производилась по формуле расчета:			

где:
КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
В текущем расчете Sэ = 2000 кв.м., а коэффициент торможения принят в размере среднего значения для зависимости удельной цены под индустриальную застройку от площади (n = - 0,199).
Окончательно формула расчета выглядит так:


При расчете корректировки относительно типового (эталонного) объекта по площади, учитывая ограничения принятой к расчету степенной модели, для земельных участков меньшей площади, чем 775 кв.м., в формуле принимается равной 775 кв.м. Соответственно, корректировка для этих участков равна  .
По таким характеристикам как «расположение относительно автомагистралей», «расположение относительно автодороги (наличие свободного подъезда к участку)», «Обеспеченность инженерными коммуникациями» к удельной стоимости типового (эталонного) объекта корректировки вносились аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1,2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А
Модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки подгруппы 6.1.5.1 выглядит следующим образом: 

УПКСО = УПСТЭО *КВРИ*КУР*КПЧН*КS*КАМ*КПОД*КЭ
где:
УПКСО – удельного показателя кадастровой стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КВРИ – корректировка на вид разрешенного использования
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
КS – корректировка на масштаб (площадь);
КАМ – корректировка на расположение относительно основных автомагистралей;
КПОД – корректировка на наличие свободного подъезда к участку;
КЭ – корректировка на возможность использования электрических сетей (для всех ЗУ 1/1,07)
Принимаемые к расчету корректировки и их значения представлены в таблице 128.
[bookmark: корцф615]Таблица 128
Корректировки по ценообразующим факторам к удельной стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.5 «Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры»
	Описание ценообразующего фактора
	Описание параметра
	Корректировка
	Описание параметра
	Корректировка

	Вид разрешенного использования
	Корректировка на ВРИ
	КВРИ = 1
	
	

	Местоположение на уровне МО 
	Корректировка на местоположение на уровне МО (таблица 100)
	КУР
	 
	 

	Местоположение  по показателю ПЧН
	Корректировка на местоположение по показателю ПЧН
	КПЧН = ПЧНо/75000
	 
	 

	Площадь 
	если Sо<775, то Sо=775  
	КS =

	 
	 

	Расположение рядом с автомагистралью
	≤ 1 000 м
	КАМ  = 1,22
	>1 000 м
	КАМ  = 1

	Наличие свободного подъезда 
	есть (≤ 150 метров от дороги)
	КПОД  = 1
	нет (>150 м от дороги)
	КПОД  = 1/1,2

	Наличие электроснабжения
	нет
	КЭ  = 1/1,07
	
	


Корректировка на наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки в расчетах не использовалась, так как по объектам оценки не удалось собрать полную и достоверную информацию о наличии и возможности использования подходящих к границам ж/д веток.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости подгруппы 6.1.5.1 вычисляется путем умножения значения УПКС, рассчитанного по модели от УПС типового (эталонного) объекта, на площадь оцениваемого земельного участка:

КСО = УПКСО * SО
где:
КСО – кадастровая стоимость объекта оценки, подлежащего ГКО;
УПКСО – удельный показателя кадастровой стоимости объекта оценки;
SО – площадь объекта оценки, подлежащего ГКО.
Согласно п. 61.2.5 Указаний в случае превышения УПКС земельных участков кодов расчета видов использования 01:182, 03:012, 03:093, 07:051, 11:030 над средними УПКС земельных участков, указанных в пункте 61.2.2 Указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Указаний (01:087; 01:088; 01:090; 01:091; 01:092; 01:100; 01:101; 01:102; 01:110; 01:111; 01:112; 01:122; 01:132; 01:150; 01:172; 01:180; 01:181; 06:020; 06:021; 06:030; 06:031; 06:040; 06:050; 06:060; 06:090; 06:092; 06:101; 06:110; 06:111; 07:012; 07:013; 07:042; 08:010; 08:012; 10:011). Так как оценке подлежат земельные участки всех категорий земель, производится сравнение со средневзвешенными значениями УПКС земельных участков, указанных в пункте 61.2.2 Указаний, находящихся в пределах территории того же кадастрового квартала, (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации).
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.5.1 приведен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187819]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.5.2. «Земельные участки, используемые для размещения объектов инженерно-технической инфраструктуры (с недостаточными сведениями)»
Объекты оценки, данные по которым не могут быть получены из доступных источников из-за отсутствия информации о границах земельного участка, по которым невозможно определить расстояние до административного центра муниципального образования, местонахождения относительно транспортных магистралей, наличия свободного подъезда оценивались согласно п. 45.3 МУ методом моделирования на основе УПКС.
Кадастровая стоимость объектов недвижимости подгруппы 6.1.5.2 рассчитывалась путем умножения средневзвешенного значения УПКС земельных участков подгруппы 6.1.5.1, находящихся в пределах территории того же кадастрового квартала, (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), на площадь земельного участка:
УПКСО = УПКСсрвз( 6.1.5.1) * So

УПКСсрвз( 6.1.5.1) по уровням определения местоположения:
а.) На уровне КК
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.5.1 в разрезе кадастровых кварталов Республики Коми
б.) На уровне НП
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.5.1 в разрезе населенных пунктов Республики Коми
в.) На уровне МО 
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.5.1 в разрезе ГО/МР РК
[bookmark: _Toc51173973]Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.5.2 приведен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187820]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, с кодами расчета вида использования 06:010, 06:011, 06:012, 06:013, 06:014, 06:020 определяется в соответствии с требованиями главы VIII Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденных приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 4 августа 2021 № П/0336, в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта и методом моделирования на основе УПКС для объектов оценки с неполными характеристиками.
В соответствии с проведенными сегментацией и группировкой объектов (раздел 2.3. Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке) в состав группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности» включены 5464 земельных участков с кодами расчета видов использования 06:010, 06:011, 06:012, 06:013, 06:014, 06:020 предназначенных в целом для размещения зданий и сооружений тяжёлой промышленности, которой относится почти вся добывающая промышленность и часть обрабатывающей промышленности (Таблица 129).
[bookmark: кодрачч616еи]Таблица 129
Код расчета вида использования группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности»
	Наименование вида использования
	Код расчета вида использования
	Код вида разрешенного использования (в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков)

	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, добыча недр открытым (карьеры, отвалы) способом
	06:010
	6.1

	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, добыча недр закрытым (шахты, скважины) способом
	06:011
	6.1

	Недропользование. Размещение ОКС, в том числе подземных, в целях добычи недр
	06:012
	6.1

	Недропользование. Размещение ОКС, необходимых для подготовки сырья к транспортировке и (или) промышленной переработке
	06:013
	6.1

	Недропользование. Размещение ОКС, предназначенных для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если добыча недр происходит на межселенной территории
	06:014
	6.1

	Размещение объектов капитального строительства горно-обогатительной и горно-перерабатывающей, металлургической, машиностроительной промышленности, а также изготовления и ремонта продукции судостроения, авиастроения, вагоностроения, машиностроения, станкостроения, а также другие подобные промышленные предприятия, для эксплуатации которых предусматривается установление охранных или санитарно-защитных зон, за исключением случаев, когда объект промышленности отнесен к иному виду разрешенного использования
	06:020
	6.2



В соответствии с п. 61.2.6 Указаний определение кадастровой стоимости земельных участков группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности» осуществляется в соответствии с требованиями главы VIII Указаний в рамках индивидуального расчета без учета оборотоспособности земельных участков исходя из вида фактического разрешенного использования оцениваемых объектов.
В связи с тем, что в перечне объектов недвижимости, подлежащих ГКО, нет схожих по виду использования групп (подгрупп), а также учитывая, что земельные участки отнесены по виду использования к 6-му сегменту, значения УПКС рассчитываются исходя из полученного значения УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного в МО ГО «Сыктывкар», относящихся к группе 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» как наиболее сопоставимого.
Таким образом кадастровая стоимость земельных участков группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования и для размещения объектов тяжелой промышленности» определяется в рамках сравнительного подхода с применением метода типового (эталонного) объекта, полученного при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» с учетом известных характеристик объектов недвижимости группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности», в том числе, вида разрешенного использования, площади, местоположения, наличия подключения к централизованным сетям коммуникаций.
В рамках проведения кадастровой оценки земельных участков произведен индивидуальный расчет УПС типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» со следующими характеристиками: земельный участок, расположен по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, в зоне производственно-складской застройки, с показателем потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, на удалении от основных транспортных магистралей, общей площадью 2000 кв.м., со свободным подъездом, без ж/д ветки, имеет возможность подключения к электрическим сетям.
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» представлен в таблице 130.
[bookmark: итогпроизсклад]Таблица 130
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»
	УПС типового (эталонного) земельного участка группы 6.1.1, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, рублей
	571,72



На основании информации о точном местоположении объектов и значений ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения, объекты недвижимости группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности»
 разделены на подгруппы следующим образом:
· Подгруппа 6.1.6.1 «Земельные участки с полными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты, подлежащие ГКО, сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 г. (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования. Сведения о ценообразующих факторах по каждому объекту в подгруппе определены на уровне земельного участка. 
· Подгруппа 6.1.6.2 «Земельные участки с неполными характеристиками». В данную подгруппу включены объекты ГКО, расположение которых, установлено на уровне кадастрового квартала, населенного пункта, муниципального образования, субъекта РФ. Сведения о значениях ценообразующих факторов для таких объектов оценки определены на соответствующем уровне местоположения. 
[bookmark: _Toc51173960]Обоснование методов и подходов определения кадастровой стоимости земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке, группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности»
В соответствии с проведенными сегментацией и группировкой объектов оценки (раздел 2.3. Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценки, в целях их группировки) в состав группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности» включены земельные участки сегмента «Производственная деятельность» с кодами расчета видов использования 06:010, 06:011, 06:012, 06:013, 06:014, 06:20 предназначенных в целом для недропользования и для размещения объектов тяжелой промышленности. Для определения кадастровой стоимости земельные участки группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности» с полными характеристиками отнесены к подгруппе 6.1.6.1, а с неполными характеристиками (не имеющие установленных границ) - к подгруппе 6.1.6.2
Тяжёлая промышленность — группа отраслей промышленности, изготавливающих преимущественно средства производства. К тяжёлой промышленности относится почти вся добывающая промышленность и часть обрабатывающей промышленности.
К добывающей промышленности (тяжелой) относятся предприятия о добыче горно-химического сырья, руд чёрных и цветных металлов и нерудного сырья для металлургии, неметаллических руд, нефти, газа, угля, торфа, сланцев, соли, нерудных строительных материалов, лёгких природных заполнителей и известняка.
Основными видами пользования недрами являются:
1) геологоразведочные работы, направленные на общее геологическое изучение недр, геологические работы по прогнозированию землетрясений и исследованию вулканической деятельности, созданию и ведению мониторинга состояния недр, контроль за режимом подземных вод, а также иные работы, проводимые без существенного нарушения целостности недр;
2) геологоразведочные работы по поиску и оценке месторождений полезных ископаемых, а также геологическому изучению и оценке пригодности участков недр для строительства и эксплуатации подземных сооружений, не связанных с добычей полезных ископаемых;
3) разведка и добыча полезных ископаемых, в том числе использование отходов горнодобывающего и связанных с ним перерабатывающих производств;
4) строительство и эксплуатация подземных сооружений, не связанных с добычей полезных ископаемых.
Недра могут предоставляться в пользование одновременно для геологического изучения (поисков, разведки) и добычи полезных ископаемых. В этом случае добыча (опытно-промышленная эксплуатация) может производиться как в процессе геологического изучения, так и непосредственно по его завершении.
В соответствии с п. 61.2.6 Указаний определение кадастровой стоимости земельных участков группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности» осуществляется в соответствии с требованиями главы VIII Методических указаний без учета оборотоспособности земельных участков.
Использование затратного подхода как совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки для оценки земельных участков – объектов не воспроизводимых, в чистом виде не применим. Затратный подход для определения кадастровой стоимости земельных участков, входящих в оценочную группу 6.1.6не применялся.
Согласно приложения №6 Методических указаний при расчете кадастровой стоимости земельных участков сегмента рекомендованы сравнительный и доходный подходы. 
При использовании сравнительного и доходного подходов следует исключать в том числе вклад предпринимательской деятельности в стоимость объекта недвижимости, а также долю стоимости движимого имущества, являющегося самостоятельным объектом имущественного налогообложения.
По результатам анализа рынка объектов-аналогов схожих с объектами оценки данной группы отсутствует достаточная для построения статистической модели оценки кадастровой стоимости рыночная информация для данной подгруппы объектов недвижимости. В силу недостаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) таких объектов недвижимости невозможен расчет с применением моделирования стоимости, в том числе статистической обработки объектов.
Группировка объектов недвижимости, в которых возможно (целесообразно) типологизировать объекты, проводится на основе анализа проведенной сегментации, описание которой представлено в разделе 2.3. Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценки, в целях их группировки.
Основанием типологизации объектов оценки является их фактическое использование. В указанную подгруппу включены земельные участки, вид разрешенного использования которых, относится к недропользованию: осуществление геологических изысканий, добыча недр открытым и закрытым способами, размещение ОКС, в том числе подземных, в целях добычи недр, подготовки сырья к транспортировке и промышленной переработке, а так же размещение ОКС, предназначенных для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если добыча недр происходит на межселенной территории, а так же размещение объектов капитального строительства горно-обогатительной и горно-перерабатывающей (тяжелой) промышленности.
В ходе анализа рынка на территории Республики Коми обнаружено всего одно предложение продажи земельного участка в Сыктывдинском районе, с. Выльгорт, с кадастровым номером 11:04:0401001:811 с возможностью добычи песка. Удельный показатель цены, предлагаемого участка равен 111,63 рубля за 1 кв.м., общая площадь – 430000 кв.м. Было принято решение о сборе рыночной информации о ценах предложений продажи земельных участков, сходных с оцениваемым по виду использования и расположенных в иных субъектах Российской Федерации. За период с 2015 по 2021 год выявлено 149 предложений продажи, из которых по виду добываемого ресурса (ОК 032-2002 Общероссийский классификатор полезных ископаемых и подземных вод (ОКПИиПВ)) обнаружено 7 предложений продажи земельных участков под добычу топливно-энергетических полезных ископаемых, 2 предложения под добычу полезных ископаемых, кроме топливно-энергетических (золото и платина) и остальные предложения продажи (140) относятся к добыче прочих полезных ископаемых, таких как камень для строительства, гравий, песок, известняк, камень гипсовый и мел, глина, щебень.
В ходе анализа представленных предложений выявлено, что предлагаемые к продаже объекты фактически представляют собой бизнес. Как правило, к продаже предлагаются общества с ограниченной ответственностью, на балансе которых имеется необходимая разрешительная документация и лицензии на разведку и добычу полезных ископаемых. Земельные участки находятся в собственности либо в аренде этих юридических лиц, на них могут располагаться строения и сооружения. На балансе части юридических лиц имеется оборудование для разработки и добычи недр. 
Земельные участки под добычу топливно-энергетических полезных ископаемых представлены:
- двумя участками под добычу нефти и газа при этом цена включает в себя цену продажи материальных и нематериальных активов действующих компаний (Ямало-Ненецкий автономный округ и Ростовская область);
- тремя участками под добычу угля, с продажей работающего бизнеса с материальными активами (один в Кемеровской области и два в Новосибирской области);
- два участка, один с продажей ООО СМФ «Азиат», который имеет лицензию на пользование недрами с целевым назначением и видами работ – геологическое изучение, разведка и добыча торфа на месторождении Варегово (Ярославская область) и второй –  месторождение торфа «Большое Крашевское» в Нижегородской области с готовым бизнесом, организация продается с лицензией на право пользования недрами. 
Земельные участки под добычу полезных ископаемых, кроме топливно-энергетических – это два участка с видами добываемого ресурса платина (Свердловская область) и золото (Республика Саха (Якутия)). Предложения продажи включают в себя работающий бизнес с материальными активами.
Из 140 земельных участков, предназначенные для добычи прочих полезных ископаемых, 95 участков предлагаются к продаже вместе с различного рода активами и 114 земельных участков предлагаются вместе с полученной лицензией на право пользования недрами. 
Собранная рыночная информация в табличном виде и скриншоты предложений продажи представлены Приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.2. Анализ рынка недвижимости. Таким образом, в основном в предложениях к продаже предлагаются юридические лица, на балансе которых находятся материальные и нематериальные активы, расходы на приобретение которых, не должны быть отнесены на стоимость земельного участка с карьером. 
В соответствии с Указаниями при определении кадастровой стоимости земельного участка не учитываются улучшения земельного участка, которые поставлены на кадастровый учет и (или) бухгалтерский учет, степень благоустройства земельного участка. При определении кадастровой стоимости ОКС не учитываются влияние предпринимательской деятельности, осуществляемой в ОКС. При определении кадастровой стоимости ЕНК не учитываются движимое имущество, в том числе временные постройки, киоски, навесы и другие подобные постройки, не имеющие прочной связи с землей, перемещение которых возможно без несоразмерного ущерба их назначению; влияние предпринимательской деятельности, осуществляемой в ЕНК; прочие объекты, влияющие на стоимость ЕНК, но не относящиеся к подлежащим кадастровой оценке земельным участкам и расположенным на них ОКС, входящим в состав ЕНК. 
В соответствии с п. 44.5 Указаний необходимо учитывать, что стоимость коммерческих объектов, вовлекаемых в оборот (участвующих в сделке), помимо стоимости земельного участка и ОКС может включать в себя стоимость объектов движимого имущества, отражать влияние предпринимательской деятельности и прочее. Выделение доли, приходящейся на стоимость земельного участка по аналогии с таблицей Приложения № 7 Указаний, не представляется возможным. Для добычи полезных ископаемых необходимо получить лицензию на право пользования недрами в Министерстве экологии и природных ресурсов РФ. Отвечает за этот процесс Федеральное агентство по вопросам недропользования (Роснедра). Как правило, в процессе организации конкурса или аукциона по выдаче лицензии участвуют также представители исполнительной власти регионов и областей РФ. Таким образом, предложения продажи, в которых упоминается о передаче материальных и нематериальные активов, не могут быть объектами сравнения для оцениваемых земельных участков, так как расходы на приобретение активов не должны быть отнесены на стоимость земельного участка. Также в стоимость земельного участка не должна быть включена стоимость лицензии.
Ниже в таблице 131 представлены предложения продажи земельных участков, по которым на разработку участка не получена лицензия и в стоимость продажи не включены материальные и нематериальные активы:
[bookmark: зуленинградобл]Таблица 131
Предложения продажи земельных участков, по которым на разработку участка не получена лицензия и в стоимость продажи не включены материальные и нематериальные активы
	№ п/п
	Источник
	Дата предложения
	Цена предложения, руб.
	Площадь, кв.м.
	Цена, руб./кв.м
	
Адрес местонахождения
	
Запасы, млн. куб.м [или тыс. т]
	Текст объявления
	

	1
	Flagma.ru 
	12.10.2018
	16 000 000
	540 000
	29,63
	Ленинградская обл., Лужский р-н
	1,0
	Продаю участок ровный не заросший. Возможно использовать этот участок под разработку песчаного карьера. Лицензии пока нет.
	

	2
	Flagma.ru 
	28.07.2017
	5 000 000
	430 000
	11,63
	Кемеровская обл., Ленинск-Кузнецкий р-н, д. Мусохраново
	[10239]
	Испытаниями установлена пригодность глин Мусохрановского месторождения для производства облицовочных плит и лицевого кирпича с добавкой шамота или дегидратировавной глины.
	

	3
	Flagma.ru 
	31.10.2019
	9 900 000
	350 000
	28,29
	Краснодарский край Адыгея, х. Мирный
	4,550
	К продаже 2 карьера, местонахождение: Краснодарский край Адыгея, х. Мирный. участки - 20га и 15га. Глубина залегания 15 м., 50% песок (0,10-
0,60), 50% галька(плотность 800). Помогу с получением Лицензии Цена указана за оба участка, торг
и обмен возможны.
	

	4
	Avito
	05.11.2019
	21 000 000
	1 890 000
	11,11
	Всеволожский район Ленинградской области, в 5 км. к юго-западу от дер. Новожилово, в 8,5 км. К западу от ж/д станции Орехово.
	7,000
	Продается карьер строительных песков.
	

	5
	Flagma.ru 
	17.01.2018
	15 000 000
	520 000
	28,85
	Краснодарский край,в 3,5км северо-восточнее ж/д станции "Белореченская", Грушевое месторождение
	1,350
	Земельные участки в собственности. Каких – либо строений, подземных и наземных коммуникаций на территории месторождения в настоящее время нет. Лицензия и Исходно-разрешительная документация отсутствуют
	

	6
	Avito
	18.11.2019
	3 100 000
	120 000
	25,83
	Челябинская обл., Сосновский р-н, Ужовское месторождение
	не указано
	Техдокументация прилагается ужовского месторождения кирпичных глин : Проект разработка, Программа мониторинга, Проект уточнения границ горного отвода карьера по добыче Лицензия на добычу сейчас на сдаче в министерстве
	

	7
	Flagma.ru 
	20.01.2020
	10 000 000
	500 000
	20,00
	Ростовская область, Ростов-на-Дону, Каменск-Шахтинский р-н
	не указано
	Продам Участок под карьер 50 га, участок в собственности. Объект в Каменск-Шахтинском районе, рядом трасса М4 и жд. Пластушка, бутовый камень, щебень. Протокол вышлю по запросу на эл почту. Торг возможен. Обмен возможен.
	

	8
	Flagma.ru 
	10.01.2020
	750 000
	102 247
	7,34
	обл. Московская, р-н Коломенский, д. Игнатьево (50:34:0040418:445)
	не указано
	Земля под добычу песка. Кадастровый номер 50:34:0040418:445 Рядом (в плотную) расположен песчаный карьер Собственность. Не посредник. 
	

	9
	Flagma.ru 
	21.01.2020
	3 600 000
	177 000
	20,34
	Кировская область, Слободской р-н, г. Киров
	не указано
	Продаем земельный участок 17,7 Га в Слободском районе для добычи известкового щебня. Готовы предоставить услуги дробилки. Соседний участок (на фото) уже разрабатывается.
	

	10
	Аvito
	14.01.2020
	7 000 000
	390 000
	17,95
	Смоленская область
	не указано
	Продам месторождение (три:170 га, 66 га и 39 га). Есть разведка. Указаны категории. Хорошие запасы. Вопросы по телефону. Цена от площади. Переговоры и торг на месте.
	

	Итого
	103 350 000
	5 419 247
	19,07
	Средневзвешенное значение цены земельного участка за 1 кв.м.



Все представленные предложения продажи могут быть использованы лишь как некоторый ориентир средней удельной цены для земельных участков, которые относятся к добыче прочих полезных ископаемых, таких как камень для строительства, гравий, песок, известняк, камень гипсовый и мел, глина, щебень, так как в соответствии с п. 61.2.6 Указаний определение кадастровой стоимости земельных участков с указанными кодами расчета видов использования осуществляется в том числе без учета оборотоспособности земельных участков. Таким образом эти объекты-аналоги не могут быть использованы для определения стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности».
На сайте Министерство природных ресурсов и охраны окружающей среды Республики Коми (https://mpr.rkomi.ru/deyatelnost/aukciony-nedropolzovanie) в разделе «Деятельность» размещается документация о проведении аукционов на получение права пользования недрами с целью геологического изучения, разведки и добычи. В 2019 - 2021 году признаны состоявшимися 19 аукционов на территории Республики Коми. Документы о результатах проведения аукционов на право пользования участками недр (Приложение 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.4. Продажи и аукционы по недрам). По результатам проводимых аукционов победителям предоставляются права пользования участками недр, имеющими статус горного отвода в предварительных границах земельных участков определенной площади. Уплаченная победителем аукциона цена является рыночной стоимостью права пользования участком недр определенной площади, не включает в себя стоимость разрешительной документации, лицензий и т.д., и может быть использована для расчета стоимости типового (эталонного) объекта в рамках рассматриваемой группы объектов оценки без внесения каких-либо корректировок, учитывающих затраты на наличие материальных и нематериальных активов.
Аукционы на получение права пользования недрами с целью геологического изучения, разведки и добычи в 2019-2021 году на территории Республики Коми (состоявшиеся) представлены в таблице 132.
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[bookmark: Аукционы_недра]Таблица 132
Аукционы на получение права пользования недрами с целью геологического изучения, разведки и добычи в 2019-2021 году на территории Республики Коми (состоявшиеся)
	№ п/п
	Дата проведения аукциона
	Номер извещения/ номер лота
	Полезное ископаемое
	Наименование участка
	Местоположение
	Площадь, кв. км
	Объем
	Цена, 
предложенная
участниками руб.
	УПЦ р/кв.м
	Срок аренды, лет
	Победитель

	1
	23.07.2019
	300519_26393158_01
	Строительный песок
	месторождение «Сордъель-2»
	Республика Коми, Усть-Куломский район
	
	205 тыс. м3
	389 400
	-
	7
	АО "Коми дорожная компания"

	2
	23.07.2019
	310519_0808176_02
	Строительный песок
	Сордъель-2
	Республика Коми, Усть-Куломский район
	
	205 тыс. м3
	389 400
	-
	7
	ООО "Коми дорожная компания"

	3
	23.07.2019
	310519_0808176_04
	Строительный песок
	№№ 15, 17-17а (Кабанты - Вис - Малая Пера)
	Республика Коми, Сосногорск
	
	 
	1 345 200
	-
	7
	ООО "РеалинвестБизнес"

	4
	23.07.2019
	310519_26393158_01
	Строительный песок
	№№ 15, 17-17а (Кабанты - Вис - Малая Пера)
	Республика Коми, Сосногорск
	
	147 тыс. м3
	585 000
	-
	7
	ООО "РеалинвестБизнес"

	5
	25.07.2019
	170519_0173225_01
	Уголь коксующийся
	Нижний горизонт северо-западной прирезки поля шахты «Воргашорская»
	Республика Коми, Воркута
	3,6
	 
	8 8034 100
	24,4539
	20
	АО "Воркутауголь"

	6
	25.07.2019
	170519_0173225_02
	Уголь коксующийся
	Южная прирезка шахты «Воргашорская»
	Республика Коми, Воркута
	3,07
	 
	4 4397 100
	14,4616
	20
	АО "Воркутауголь"

	7
	25.07.2019
	310519_0808176_06
	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	Воргашор
	Республика Коми, Воркута
	
	1,96 млн. м3
	7 080 000
	-
	15
	ООО "СТРОЙГАЗТЕХНОЛОГИИ"

	8
	25.07.2019
	310519_26393158_02
	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	Воргашор
	Республика Коми, Воркута
	
	1,96 млн.м3
	7 080 000
	-
	15
	ООО "СТРОЙГАЗТЕХНОЛОГИИ"

	9
	25.07.2019
	310519_26393158_03
	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	Восток
	Республика Коми, Воркута
	
	 
	15 402 000
	-
	15
	ООО "СТРОЙГАЗТЕХНОЛОГИИ"

	10
	25.07.2019
	030619_0808176_01
	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	Восток
	Республика Коми, Воркута
	
	 
	8 694 000
	-
	14
	ООО "Карьероуправление - Север"

	11
	30.08.2019
	160719_0173225_01
	Углеводородное сырье
	Южно-Айювинский
	Республика Коми, Сосногорск
	563,7
	 
	2 869 200
	0,0051
	25
	ООО "Регион"

	12
	30.08.2019
	160719_0173225_02
	Углеводородное сырье
	Верхнеодесский
	Республика Коми, Сосногорск
	530,8
	 
	4 702 500
	0,0089
	25
	ООО "ЛУКОЙЛ-Коми"

	13
	25.10.2019
	030919_26393158_01
	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	участок «Кыртаельский»
	Республика Коми, Печора
	28,55
	 55,5 млн. м3.
	8 280 000
	0,2900
	15
	ООО "СТРОЙГАЗТЕХНОЛОГИИ"

	14
	06.12.2019
	 081019_0173225_03
	Углеводородное сырье
	Озерный
	Республика Коми, Вуктыл
	611
	 
	2 217 600
	0,0036
	25
	ООО "Сойю"

	15
	24.12.2019
	061119_26393158_03
	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	Восток
	Республика Коми, Воркута
	28,545
	 
	8 694 000
	0,3046
	15
	ООО "Карьероуправление - Север"

	16
	24.12.2019
	111219_26393158_01
	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	Восток
	Республика Коми, Воркута
	
	 271 тыс.м3
	8 694 000
	-
	15
	ООО "Карьероуправление - Север"

	17
	05.10.2020
	б/н
	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	Вырубки
	Республика Коми, Княжпогостский район
	0,13
	271,0 тыс.м3
	635 000
	4,8809
	15
	ООО "РЕАЛИНВЕСТ"

	18
	05.10.2020
	б/н
	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	Песчаный остров
	Республика Коми, Усть-Вымский район
	0,07
	296,1 тыс.м3
	525 000
	7,3120
	15
	ООО "РЕАЛИНВЕСТ"

	19
	02.10.2020
	б/н
	Известняк
	участок недр "Бельгоп-1 (участок № 12)"
	Республика Коми, Ухта
	0,63
	 5196,0 тыс. м3
	10 200 000
	16,2369
	15
	ООО "Ухтинский завод строительных материалов"
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По результатам анализа состоявшихся аукционов установлено, что площадь участка недр указана лишь в документах по 10 из 19 аукционов на получение права пользования недрами с целью геологического изучения, разведки и добычи (Табл. 133).
[bookmark: УПКС_6сегм_срвзв]Таблица 133
Удельный показатель цены по состоявшимся в 2019-2021 году в Республике Коми аукционам, содержащим информацию о площади земельного участка недр
	Полезное ископаемое
	Местоположение на уровне МО
	Площадь в кв.м.
	Цена, 
предложенная
участниками руб.
	УПЦ р/кв.м

	Уголь коксующийся
	ГО Воркута
	3 600 000
	88 034 100
	24,4539

	Уголь коксующийся
	ГО Воркута
	3 070 000
	44 397 100
	14,4616

	Углеводородное сырье
	МР Сосногорск
	563 700 000
	2 869 200
	0,0051

	Углеводородное сырье
	МР Сосногорск
	530 800 000
	4 702 500
	0,0089

	Углеводородное сырье
	ГО Вуктыл
	611 000 000
	2 217 600
	0,0036

	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	ГО Воркута
	28 545 000
	8 694 000
	0,3046

	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	МР Печора
	28 550 000
	8 280 000
	0,2900

	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	МР Княжпогостский 
	130 100
	635 000
	4,8809

	Строительный песок и песчано-гравийная смесь
	МР Усть-Вымский
	71 800
	525 000
	7,3120

	Известняк
	ГО Ухта
	628 200
	10 200 000
	16,2369


Стоимость 1 квадратного метра участка недр находится в диапазоне 0,0036 до 24,4539 рублей (удельная цена за участки недр под углеводородное сырье, 3 аукциона, лежит в диапазоне от 0,036 до 0,089 рублей, под строительный песок, песчано-гравийную смесь и известняк 5 участков - от 0,2900 до 16,2369 рублей, а под коксующийся уголь 2 участка - за 14,4616 и 24,4539 рублей. При этом необходимо заметить, что площадь этих земельных участков по различным видам недр очень сильно отличается друг от друга и находится от 0,07 млн кв.м. до 611 млн. кв.м. В 2020-2021 году признаны состоявшимися 3 аукциона на получение права пользования недрами с целью добычи строительного песка, песчано-гравийной смеси и известняка. Земельные участки этих аукционов сопоставимы с площадями объектов оценки, но разброс удельных цен по ним не позволяет провести оценку типового (эталонного) объекта сравнительным подходом. Средневзвешенная стоимость 1 кв.м. участка недр, равная 13,69 рубля, может быть примерным ориентиром средней удельной цены для земельных участков, которые относятся к добыче прочих полезных ископаемых, таких как камень для строительства, гравий, песок, известняк, камень гипсовый и мел, глина, щебень. 
Учитывая, что земельных участков по состоявшимся аукционам, сопоставимых по фактору площадь  с объектами подлежащими кадастровой оценке, не достаточно для определения стоимости всей группы, принято решение осуществить определение кадастровой стоимости земельных участков группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности» путем корректировки их стоимости, при распространении на них стоимости типового (эталонного) земельного участка с заданными характеристиками, рассчитанного для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов», который рассчитан в рамках индивидуального расчета сравнительным подходом методом сравнения продаж. Подробное описание расчетов в разделе 2.5.3.6.6.1. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности». Расчеты по определению стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» приведены в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
В связи с тем, что в перечне объектов недвижимости, подлежащих ГКО, нет схожих по виду использования групп (подгрупп)с группой 6.1.6(Н), а также учитывая, что земельные участки входящие в группу 6.1.6 отнесены по виду использования к 6-му сегменту, значения УПКС рассчитываются исходя из полученного значения УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного в МО ГО «Сыктывкар», относящихся к группе 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»  как наиболее сопоставимого.
Таким образом кадастровую стоимость земельных участков группы 6.1.6.1 решено определить в рамках сравнительного подхода с применением метода типового (эталонного) объекта, полученного при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»,  с учетом известных характеристик объектов недвижимости группы 6.1.6.1, в том числе, с применением корректировки на вид использования по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт», площади, местоположения, наличия подключения к централизованным сетям коммуникаций. 
Земельные участки, входящие в группу 6.1.6.2, по которым не могут быть получены данные из доступных источников из-за отсутствия информации о границах земельных участков, по которым невозможно определить расстояние до административного центра муниципального образования, местонахождения относительно транспортных магистралей, наличия свободного подъезда оценивались согласно п. 45.3 МУ методом моделирования на основе УПКС группы 6.1.6.1.
Результат расчета кадастровой стоимости земельных участков отнесенные к группе группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности» отражены в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187821]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.6.1. «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности (с достаточными сведениями)»
По итогам проведенных расчетов кадастровая стоимость объектов оценки подгруппы 6.1.6.1 определялась путем умножения полученного удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» на площадь оцениваемого земельного участка в соответствии с ранее представленной группировкой и внесением корректировок на различие в ВРИ, по фактору местоположение на уровне МО, местоположение по показателю ПЧН, удаленности от основной транспортной инфраструктуры, наличие свободного подъезда к участку, наличие заведенных на участок ж/д веток, масштаба и обеспеченности коммуникациями. Значения величин корректирующих коэффициентов определялись по вышеописанной методике аналогично определению стоимости типового (эталонного) объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» (раздел 2.8.6.1. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.1.1 (ПС) «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»).
Вся информация о характеристиках земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации. Сводная информация о значениях ценообразующих факторах для объектов оценки подгруппы 6.1.5.1 в приложении 2. Определение КС ОН\2.1. Сведения о ЦОФ, использованных при определении КС.
Типовой (эталонный) объект для группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» расположен в ГО Сыктывкар, как территории с наиболее развитым и активным локальным рынком, недалеко от центра г. Сыктывкара, в зонах производственно-складской застройки, что в среднем соответствует показателю потенциала численности населения (ПЧН) – 75 000, на удалении от главных транспортных магистралей, более 1000 метров, со свободным подъездом – не более 150 метров от ближайшей дороги, не имеющий ж/д ветки, общей площадью 0,2 га и имеет возможность подключения только к центральному электроснабжению. 
В цену типового эталонного объекта группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» для расчета кадастровой стоимости объектов подгруппы 6.1.6.1., аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта, внесены следующие поправки по основным ценообразующим факторам: 
5. Корректировка на вид разрешенного использования.
Поскольку незастроенные земельные участки определенных видов функционального использования представлены на рынке недвижимости Республики Коми в очень ограниченном количестве или в свободной продаже практически отсутствуют. Для целей настоящей оценки использовалась информация на основе данных Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт, мультипликатор для земельных участков, относящихся к различным сегментам рынка недвижимости и некоторым группам внутри одного сегмента рынка недвижимости. Мультипликатор на вид использования земельного участка рассчитана на основании отношения удельных рыночных цен земельных участков различных видов разрешенного использования к средней удельной рыночной стоимости участков, предназначенных для многоэтажной жилой застройки.
В расчете, опубликованном Ассоциацией развития рынка недвижимости СтатРиелт, были использованы рыночные данные о земельных участках различных видов использования, аналогичных либо приведенных к аналогичным по остальным параметрам. Наименования видов использования приведены в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков, утверждённым приказом Минэкономразвития России от 10 ноября 2020 года N П/0412. Исследование рынков всех категорий земельных участков показывает, что зависимость рыночной стоимости единицы площади участка от вида использования находится в значительных пределах, но вполне устойчива по территориям и по времени действия. Существенный размах значений верхней и нижней границ обусловлен различием районов местонахождения земельных участков и категорией земель.
Мультипликатор определялся Ассоциацией развития рынка недвижимости СтатРиелт делением средних значений соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков соответствующих видов использования. Корректировка определена делением «Средних значений соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков» соответствующих видов использования.
Средние значения соотношения удельных рыночных цен с различными видами использования земельных участков, аналогичных по остальным параметрам представлены в приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.6. Статриэлт корректировка на ВРИ.
Для перехода от эталонного вида разрешенного использования «Размещение строений и сооружений под производственно-складскую деятельность» к виду разрешенного использования «Размещение строений и сооружений тяжелой промышленности и недропользование» проведен расчет поправочного коэффициента на основании среднего значения соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков из Справочника «СтатРиэлт» (по состоянию на 01.01.2022г.). Для земельных участков группы 6.1.6 используется среднее значение из группы «Тяжелая промышленность», как наиболее сопоставимый, по которому имеется информация. Корректировка на вид разрешенного использования принята равной 0,08/0,176 (Таблица 134).
[bookmark: описаниевидариеи]Таблица 134
	Код 
ВРИ [footnoteRef:70] [70:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказом № П/0412 ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен

	6.2.1.
	Автомобилестроительная промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для производства транспортных средств и оборудования, производства автомобилей, производства автомобильных кузовов, производства прицепов, полуприцепов и контейнеров, предназначенных для перевозки одним или несколькими видами транспорта, производства частей и принадлежностей автомобилей и их двигателей
	0,12

	6.3
	Легкая промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для текстильной, фарфоро-фаянсовой, электронной промышленности
	0,13

	6.4
	Пищевая промышленность. Размещение объектов пищевой промышленности, по переработке сельскохозяйственной продукции способом, приводящим к их переработке в иную продукцию (консервирование, копчение, хлебопечение), в том числе для производства напитков, алкогольных напитков и табачных изделий
	0,31

	6.5
	Нефтехимическая промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для переработки углеводородного сырья, изготовления удобрений, полимеров, химической продукции бытового назначения и подобной продукции, а также другие подобные промышленные предприятия
	0,14

	6.6
	Строительная промышленность. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для производства: строительных материалов (кирпичей, пиломатериалов, цемента, крепежных материалов), бытового и строительного газового и сантехнического оборудования, лифтов и подъемников, столярной продукции, сборных домов или их частей и тому подобной продукции
	0,18

	6.9
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции, элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов
	0,27

	6.9.1.
	Складские площадки. Временное хранение, распределение и перевалка грузов (за исключением хранения стратегических запасов) на открытом воздухе
	0,08

	
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен 	
	0,176

	6.2.
	Тяжелая промышленность. Размещение объектов капитального строительства горно-обогатительной и горно-перерабатывающей, металлургической, машиностроительной промышленности, а также изготовления и ремонта продукции судостроения, авиастроения, вагоностроения, машиностроения, станкостроения, а также другие подобные промышленные предприятия, для эксплуатации которых предусматривается установление охранных или санитарно-защитных зон, за исключением случаев, когда объект промышленности отнесен к иному виду разрешенного использования
	0,08




6. Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования отражена в таблице 135.
[bookmark: коррМО]Таблица 135
Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования
	Номер ГО/МР РК
	Муниципальное Образование
	Корректировка по уровню развития (рейтинга) на уровне МО ( КУР)

	1
	МР Прилузский
	0,62869

	2
	МР Койгородский
	0,54016

	3
	МР Сысольский
	0,64279

	4
	МР Сыктывдинский
	0,99662

	5
	ГО Сыктывкар
	1,00000

	6
	МР Корткеросский
	0,54525

	7
	МР Усть-Куломский
	0,47096

	8
	МР Усть-Вымский
	0,67335

	9
	МР Удорский
	0,38212

	10
	МР Княжпогостский
	0,67560

	11
	МР Троицко-Печорский
	0,49027

	12
	МР Печора
	0,63105

	13
	МР Усть-Цилемский
	0,47869

	14
	МР Ижемский
	0,53562

	15
	ГО Усинск
	1,33280

	16
	ГО Воркута
	0,58252

	17
	ГО Вуктыл
	0,49990

	18
	ГО Инта
	0,33327

	19
	МР Сосногорск
	0,65995

	20
	ГО Ухта
	0,99953


7. Корректировка на местоположение по показателю ПЧН.
Для всех земельных участков, местоположение которых было определено: сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 года (информация получена из графической части Перечня) или местоположение которых определено по описанию местоположения с помощью сервиса геокодирования, рассчитан показатель ПЧН.  Корректировка вычисляется прямым сравнением по этому показателю:

КПЧН= ПЧНО/ПЧНЭ
где:			
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
ПЧНЭ – показатель потенциала численности населения для типового (эталонного) объекта;
ПЧНО – показатель потенциала численности населения для объекта оценки.	
В текущем расчете показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 75 000, корректировка для расчета объектов оценки – ПЧНО/75 000.
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН\Значение ПЧН.
8. Корректировка на различие по фактору площадь производилась по формуле расчета:			

где:
КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв.м.;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
В текущем расчете Sэ = 2000 кв.м., а коэффициент торможения принят в размере среднего значения для зависимости удельной цены под индустриальную застройку от площади (n = - 0,199).
Окончательно формула расчета выглядит так:

При расчете корректировки относительно типового (эталонного) объекта по площади, учитывая ограничения принятой к расчету степенной модели, для земельных участков меньшей площади, чем 775 кв.м., в формуле принимается равной 775 кв.м. Соответственно, корректировка для этих участков равна .
По таким характеристикам как «расположение относительно автомагистралей», «расположение относительно автодороги (наличие свободного подъезда к участку)», «Обеспеченность инженерными коммуникациями» к удельной стоимости типового (эталонного) объекта корректировки вносились аналогично расчету удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1,2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А
Модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки подгруппы 6.1.6.1 выглядит следующим образом: 

УПКСО = УПСТЭО *КВРИ*КУР*КПЧН*КS*КАМ*КПОД*КЭ*КВКТ*КГ
где:
УПКСО – удельного показателя кадастровой стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КВРИ– корректировка на вид разрешенного использования
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН– корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
КS – корректировка на масштаб (площадь);
КАМ – корректировка на расположение относительно основных автомагистралей;
КПОД – корректировка на наличие свободного подъезда к участку;
КЭ – корректировка на возможность использования электрических сетей;
КВКТ – корректировка на возможность использования сетей водоснабжения, канализации и прочих коммуникаций;
КГ – корректировка на возможность использования сетей газоснабжения.
Принимаемые к расчету корректировки и их значения представлены в таблице 136. 
[bookmark: корцфпром]Таблица 136
Корректировки по ценообразующим факторам к удельной стоимости типового (эталонного) объекта для группы 6.1.6 «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности»
	Описание ценообразующего фактора
	Описание параметра
	Корректировка
	Описание параметра
	Корректировка

	Вид разрешенного использования
	Корректировка на ВРИ
	КВРИ = 0,08/0,176
	
	

	Местоположение на уровне МО
	Корректировка на местоположение на уровне МО (таблица 100)
	КУР
	 
	 

	Местоположение по показателю ПЧН
	Корректировка на местоположение по показателю ПЧН
	КПЧН = ПЧНо/75000
	 
	 

	Площадь 
	если Sо<775, то Sо=775
	КS =

	 
	 

	Расположение рядом с автомагистралью
	≤ 1 000 м
	КАМ  = 1,22
	>1 000 м
	КАМ  = 1

	Наличие свободного подъезда
	есть (≤150 метров от дороги)
	КПОД  = 1
	нет (>150 м от дороги)
	КПОД  = 1/1,2

	Наличие электроснабжения
	есть
	КЭ  = 1
	нет
	КЭ  = 1/1,07

	Наличие прочих коммуникаций (водоснабжение, канализация, теплоснабжение)
	есть
	КВКТ = 1,04
	нет
	КВКТ  = 1

	Наличие газоснабжения
	есть
	КГ  = 1,05
	нет
	КГ  =  1


Корректировка на наличие подходящей к границам земельного участка железнодорожной ветки в расчетах не использовалась, так как по объектам оценки не удалось собрать полную и достоверную информацию о наличии и возможности использования подходящих к границам ж/д веток. 
Кадастровая стоимость объекта недвижимости подгруппы 6.1.6.1 вычисляется путем умножения значения УПКС, рассчитанного по модели от УПС типового (эталонного) объекта, на площадь оцениваемого земельного участка:

КСО = УПКСО * SО
где:
КСО – кадастровая стоимость объекта оценки, подлежащего ГКО;
УПКСО – удельный показателя кадастровой стоимости объекта оценки;
SО – площадь объекта оценки, подлежащего ГКО.

Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.6.1 приведен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187822]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.1.6.2. «Земельные участки, используемые для целей недропользования, для размещения объектов тяжелой промышленности (с недостаточными сведениями)» 
Объекты оценки, данные по которым не могут быть получены из доступных источников из-за отсутствия информации о границах земельного участка, по которым невозможно определить расстояние до административного центра муниципального образования, местонахождения относительно транспортных магистралей, наличия свободного подъезда оценивались согласно п. 45.3 МУ методом моделирования на основе УПКС.
Кадастровая стоимость объектов недвижимости подгруппы 6.1.6.2 рассчитывалась путем умножения средневзвешенного значения УПКС земельных участков подгруппы 6.1.6.1, находящихся в пределах территории того же кадастрового квартала, (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), на площадь земельного участка:

КСО = УПКСсрвз( 6.1.6.1) * SО

УПКСсрвз( 6.1.6.1) по уровням определения местоположения:
а.) На уровне КК
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.6.1 в разрезе кадастровых кварталов Республики Коми
б.) На уровне НП
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.6.1 в разрезе населенных пунктов Республики Коми
в.) На уровне МО 
Средневзвешенное значение УПКС подгруппы 6.1.6.1 в разрезе ГО/МР РК

Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 6.1.6.2 приведен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент.
[bookmark: _Toc115187823]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 8.1. «Обеспечение обороны и безопасности»
Кадастровая стоимость определена в рамках расчёта сегмента «Обеспечение обороны и безопасности» в разделе отчета 2.5.3.8. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 8.1. «Обеспечение обороны и безопасности».
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 8.1. «Обеспечение обороны и безопасности» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\8 сегмент
[bookmark: _Toc115187824]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.2 «Земельные участки под линейными объектами»
При группировке Перечня в соответствии с Методическими указаниями, земельные участки сегмента «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования: 03:011, 06:080, 07:010, 07:020, 07:030, 07:050, 10:012, 12:001 отнесены в группу 6.2, в которую включено 17809 земельных участков.
В соответствии с п.61.2.3. Методических указаний, определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных в группу 6.2, с кодами расчета видов использования: 03:011, 06:080, 07:010, 07:020, 07:030, 07:050, 10:012, 12:001 осуществляется с использованием значений УПКС земельных участков, граничащих с указанными земельными участками.
С помощью SQL-запросов определены смежные земельные участки, периметр оцениваемого земельного участка, протяженность общей границы смежных земельных участков с оцениваемым земельным участком. Для этих целей в ГИС MapInfo сформирован картографический слой, в который загружены семантическая и графическая части перечня земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке в 2022 году (по состоянию на 01.01.2022 года).
Анализ графической части перечня показал, что характерные поворотные точки границ оцениваемого и смежных земельных участков не всегда совпадают, а иногда имеются дополнительные точки на границе смежного или оцениваемого земельного участка (изломанность границ). Учитывая вышеизложенное смежные земельные участки и протяженность их общей границы определены с помощью формирования буферных зон вокруг объектов оценки. Буферные зоны для земельных участков, отнесенных к землям населенных пунктов устанавливались радиусом 0,10 метра, для земельных участков остальных категорий радиусом 0,50 метра. Величина радиусов буферных зон установлена исходя из требований к точности определения координат характерных точек границ земельных участков.
По результатам анализа графической части перечня, выявлена ситуация «наложения» части границы объекта оценки на смежный земельный участок. В таких случаях протяженность общей границы (L), определяется по границе оцениваемого участка. Данная ситуация отражена на рисунке 106.
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[bookmark: фрагмен]Рис. 106. Фрагмент графической части перечня объектов оценки в ГИС MapInfo
Кроме того, выявлена ситуация, когда у объекта оценки, смежными являются два земельных участка, имеющих одно местоположение, общую границу одинаковой протяженностью (L1, L2), но разными кадастровыми номерами, что отражено на рисунке 107. В таких случаях, в определении УПКС оцениваемого земельного участка использовались все смежные участки и их протяженности общей границы, одновременно с этим периметр оцениваемого земельного участка также учитывал все протяженности общей границы обоих таких участков.
[image: Рисунок Корткеросский]
[bookmark: фрагмент103]Рис. 107. Фрагмент графической части перечня объектов оценки в ГИС MapInfo
[bookmark: _Toc106353253][bookmark: _Toc115187825]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.2.1. «Земельные участки под линейными объектами (с достаточными сведениями)»
В подгруппу 6.2.1. отнесено 12867 земельных участков, для которых определены смежные земельные участки, УПКС смежных земельных участков, периметр оцениваемого земельного участка, протяженность общей границы смежного земельного участка с оцениваемым земельным участком. 
УПКС оцениваемого земельного участка определяется как средневзвешенное значение УПКС граничащих земельных участков исходя из протяженности общей границы смежных земельных участков с оцениваемым земельным участком по формуле:

где: УПКСi – удельный показатель кадастровой стоимости i-того смежного земельного участка, руб./кв.м;
Пi – протяженность общей границы i-того смежного земельного участка с оцениваемым земельным участком, м;
Р – периметр оцениваемого земельного участка, м.
Кадастровая стоимость оцениваемых земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь по формуле:

КС=УПКС * S;

где: УПКС – удельный показатель кадастровой стоимости оцениваемого земельного участка, руб./кв.м;
S – площадь оцениваемого земельного участка, кв.м.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 6.2.1. представлены в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент\Группа 6.2
[bookmark: _Toc115187826]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 6.2.2. «Земельные участки под линейными объектами (с недостаточными сведениями)»
В подгруппу 6.2.2. отнесено 4942 земельных участка, у которых отсутствуют границы или смежные земельные участки. Вследствие недостатка информации о точном местоположении объекта недвижимости, кадастровая стоимость определялась в соответствии п.45.3 Методических указаний с применением метода моделирования на основе УПКС. Кадастровая стоимость ОН, для категории земель населенных пунктов, определялась путем умножения средневзвешенного значения УПКС всех групп, кроме группы 6.2. кадастрового квартала, в границах которого они расположены, на величину их площади, если средневзвешенное значение УПКС кадастрового квартала отсутствует, применялось средневзвешенное значение УПКС населенного пункта, муниципального образования, или субъекта Российской Федерации. Для остальных категорий кадастровая стоимость определялась путем умножения, средневзвешенного УПКС земель лесного фонда муниципального образования на площадь ЗУ, если средневзвешенное значение УПКС муниципального образования отсутствует, применялось средневзвешенное значение УПКС земель лесного фонда субъекта Российской Федерации. Исключение составляет МО ГО Воркута. Для МО ГО Воркута кадастровая стоимость ОН, определялась путем умножения средневзвешенного значения УПКС земель сельскохозяйственного назначения и лесного фонда на величину их площади.
Кадастровая стоимость оцениваемых земельных участков определяется путем умножения, средневзвешенного УПКС всех групп, кроме 6.2. на их площадь по формуле:

КС=срвУПКСвсех групп, кроме 6.2. * S

где: срвУПКСвсех групп, кроме 6.2. – средневзвешенный удельный показатель кадастровой стоимости всех групп, кроме 6.2., руб./кв.м;
S – площадь оцениваемого земельного участка, кв.м.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 6.2.2. представлены в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\6 сегмент\Группа 6.2

[bookmark: _Toc115187827]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Транспорт»
Определение кадастровой стоимости земельных участков осуществляется в следующем порядке:
1. группировка земельных участков на территории субъекта Российской Федерации:
1. определение УПКС для каждой группы (подгруппы) земельных участков;
2. определение кадастровой стоимости земельных участков в составе группы (подгруппы).
Группировка земельных участков
Объекты, подлежащие ГКО, сегмента «Транспорт» представляют собой:
· земельные участки, предназначенные для размещения гаражей для хранения не более 1-3 автотранспортных средств;
· земельные участки под гаражными массивами и отмежеванные земельные участки в составе гаражных массивов;
· земельные участки под объектами обслуживания автотранспорта;
· земельные участки, предназначенные для открытых площадок для хранения транспорта, а также стоянок при торговых центрах, магазинах и рынках;
· земельные участки под многоярусными, а также подземными парковками;
· земельные участки, предназначенные для размещения объектов общественного транспорта.
При определении кадастровой стоимости с использованием методов массовой оценки, в соответствии с п. 55, 56 Методических Указаний, объекты недвижимости, подлежащие государственной кадастровой оценке, объединяются в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости, анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, составе ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов недвижимости для каждого исследуемого объекта недвижимости. Согласно п. 56.2. Методических Указаний, земельные участки группируются в соответствии с кодами расчета видов использования независимо от категории земель.
В случае невозможности однозначного определения кода расчета земельного участка использовалась информация о фактическом использовании земельного участка, либо иная информация, содержащаяся в перечне объектов недвижимости, позволяющая произвести группировку земельных участков.
Поскольку земельные участки находятся под влиянием различных факторов и их сочетания, применяется многоуровневая группировка. Каждый уровень имеет свое наименование и набор рекомендуемых значений соответствующего признака.
Первый уровень группировки
На первом уровне группировки проводится разделение всех объектов недвижимости по признаку их основного использования.
Таким образом, сформировано 5 групп объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке:
· группа 7.1. «Хранение личного автотранспорта». В данную группу отнесены земельные участки, расположенные под гаражными комплексами, индивидуальными гаражами, многоуровневыми и подземными комплексами, а также стоянки для хранения личного автотранспорта.
· группа 7.2 «Стоянки при коммерческих объектах». К группе отнесены земельные участки, предназначенные для размещения автомобилей гостей и сотрудников торговых объектов.
· группа 7.3 «Обслуживание автотранспорта в целом». Совокупность объектов, подлежащих ГКО, данной группы представляет собой объекты для хранения и обслуживания служебного автотранспорта, а также универсальные объекты обслуживания автотранспорта, отраслевая специфика которых неизвестна. 
· группа 7.4. «Объекты общественного транспорта». В группу включены земельные участки для размещения объектов, предназначенных для перевозки людей по установленному маршруту.
· группа 7.5 «Транспорт». К группе отнесены земельные участки, которым невозможно установить конкретный вид использования, в соответствии с кодами расчета видов использования сегмента «Транспорт», согласно Приложения №1 к Методических Указаний.
Соответственно, земельные участки для хранения личного автотранспорта с кодами расчетов вида использования 02:071, 04:091, 04:092, 04:093, 04:094 отнесены к первой группе 7.1. «Хранение личного автотранспорта», земельные участки с кодами 04:021, 04:031 – ко второй группе 7.2. «Стоянки при коммерческих объектах», в группу расчета 7.3. «Обслуживание автотранспорта в целом» был отнесен код расчета 04:090, коды расчета 07:023, 07:024 объединены в четвертую группу земельных участков 7.4. «Объекты общественного транспорта». Земельные участки с кодом расчета вида использования 07:000 отнесены к группе 7.5 «Транспорт».
Второй уровень группировки
Второй уровень группировки для группы 7.1. «Хранение личного автотранспорта» основывается на территориальном признаке, а также схожести социально-экономического развития. Анализ рынка и ценообразующих факторов показал, что подразделение объектов недвижимости 1 группы оцениваемого сегмента целесообразно по следующим подгруппам:
· К группе 7.1.1 отнесены объекты, расположенные на территории МО ГО Сыктывкар;
· К группе 7.1.2 отнесены объекты, расположенные на территории МО ГО Ухта;
· К группе 7.1.3 отнесены объекты, расположенные в городах Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута;
· К группе 7.1.4 отнесены объекты, расположенные в городах Микунь, Емва, Вуктыл;
· К группе 7.1.5 отнесены объекты, расположенные в городских и сельских населенных пунктах.
Третий уровень группировки
Следующий уровень группировки объектов, подлежащих ГКО, предполагает разделение объектов на подгруппы в соответствии с информацией о местоположении и значениях ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения.
В подгруппы первого уровня включены объекты, подлежащие ГКО сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН. Подгруппа «Земельные участки с полными характеристиками». 
В подгруппы второго уровня включены объекты, подлежащие ГКО у которых отсутствуют значения ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения. К таким объектам относятся земельные участки местоположение границ, которых не установлено, а также единые землепользования и многоконтурные земельные участки. Для единых землепользований и многоконтурных земельных участков расчет расстояний до ценообразующих факторов не производился, так как контура границ многоконтурных земельных участков и земельные участки, входящие в единые землепользования, могут находится на значительном расстоянии друг от друга, что не позволяет определить корректное расстояние таких земельных участков до ценообразующих факторов и может привести к большой погрешности, связанной с расчетом расстояний. В связи с вышеизложенным для земельных участков местоположение границ, которых не установлено, для многоконтурных земельных участков и для единых землепользований принято допущение, что в связи с невозможностью расчета графических значений ценообразующих факторов, такие земельные участки определялись в подгруппу «Земельные участки с недостаточными сведениями».
Таким образом, в табличном виде группировка объектов недвижимости сегмента  «Транспорт» представлена в Таблице 137.
[bookmark: группировка_7]Таблица 137 
Группировка объектов недвижимости сегмента «Транспорт»
	Наименование группы
	Наименование подгруппы
	Код вида использования

	7.1. Хранение личного автотранспорта
	7.1.1. МО ГО Сыктывкар
	7.1.1.1. МО ГО Сыктывкар 
	02:071, 04:091, 04:092, 04:093, 04:094

	
	
	7.1.1.2. МО ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями)
	

	
	7.1.2. МО ГО Ухта
	7.1.2.1. МО ГО Ухта 
	

	
	
	7.1.2.2. МО ГО Ухта (с недостаточными сведениями)
	

	
	7.1.3. Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута)
	7.1.3.1. Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута)
	

	
	
	7.1.3.2. Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута) (с недостаточными сведениями)
	

	
	7.1.4. Города (Микунь, Емва, Вуктыл)
	7.1.4.1. Города (Микунь, Емва, Вуктыл) 
	

	
	
	7.1.4.2. Города (Микунь, Емва, Вуктыл) (с недостаточными сведениями)
	

	
	7.1.5. ГНП и СНП
	7.1.5.1. ГНП и СНП 
	

	
	
	7.1.5.2. ГНП и СНП (с недостаточными сведениями)
	

	7.2. Стоянки при коммерческих объектах
	7.2.1. Стоянки при коммерческих объектах 
	04:021, 04:031

	
	7.2.2. Стоянки при коммерческих объектах (с недостаточными сведениями)
	

	7.3. Обслуживание автотранспорта в целом
	7.3.1. Обслуживание автотранспорта в целом 
	04:090

	
	7.3.2. Обслуживание автотранспорта в целом (с недостаточными сведениями)
	

	7.4. Общественный транспорт
	7.4.1. Общественный транспорт 
	07:023, 07:024

	
	7.4.2. Общественный транспорт (с недостаточными сведениями)
	

	7.5. Транспорт
	
	07:000



Обоснование выбора походов и методов, использованные для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости
В соответствии с Приложением №6 к Методических Указаний, для определения кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Транспорт» рекомендованы сравнительный и доходный подходы, где сравнительный подход предпочтительней. 
Обоснование отказа от доходного подхода при определении кадастровой стоимости сегмента «Транспорт».
Доходный подход рекомендуется применять при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости и его функционировании. Отсутствие достоверной информации, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы, не позволяет применить для целей настоящей оценки методы доходного подхода. Отказ от использования доходного подхода в чистом виде для определения кадастровой стоимости сегмента «Транспорт» обусловлен отсутствуем надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.
Обоснование выбора сравнительного подхода и методов определения кадастровой стоимости групп/подгрупп сегмента «Транспорт».
Расчет кадастровой стоимости земельных участков данного сегмента, согласно пп. 62.1 Методических Указаний, осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) земельного участка и (или) в рамках индивидуального расчета в отношении объекта недвижимости. 
В результате анализа предложений продажи сегмента «Транспорт», достаточность и репрезентативность рыночной информации позволяет применить метод статистического (регрессионного) моделирования в подгруппах 7.1.1.1-7.1.1.4.
При отсутствии достаточной для построения статистической модели оценки кадастровой стоимости рыночной информации для группы (подгруппы) объектов недвижимости, в соответствии с пп. 2 п. 45 Методических Указаний, применяется метод типового (эталонного) земельного участка.
Определение кадастровой стоимости методом типового (эталонного) объекта недвижимости осуществлено для подгрупп 7.1.5.1, 7.2.1, 7.3.1, 7.4.1. Стоимость типового (эталонного) объекта подгруппы 7.1.5.1 определена индивидуально методом сравнения продаж на основе объектов подгруппы с имеющейся рыночной информации.
В связи с тем, что стоянки при торговых объектах, объекты обслуживания автотранспорта в целом, а также объекты общественного транспорта не фигурируют на рынке, определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, отнесенных к подгруппам 7.2.1, 7.3.1, 7.4.1, осуществлено методом типового (эталонного) объекта недвижимости с применением корректировки на вид использования. Расчет удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществляется методом статистического (регрессионного) моделирования, основанный на построении статистической модели оценки группы иного назначения, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования, рынок которой развит в большей степени. 
Согласно пп. 3 п. 45 Методических Указаний, в случае отсутствия возможности применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости и индивидуального расчета кадастровой стоимости вследствие отсутствия точной информации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе о его местоположении, применяется метод моделирования на основе УПКС.
Определение кадастровой стоимости методом моделирования на основе УПКС осуществлено для подгрупп 7.1.1.2, 7.1.2.2, 7.1.3.2, 7.1.4.2, 7.1.5.2, 7.2.2, 7.3.2, 7.4.2 с недостаточной информацией о значениях ценообразующих факторов.
В силу специфики назначения земельных участков, отнесенных к группе 7.5, их оборот неактивен. В связи с этим, при расчете кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, группы 7.5 использован метод моделирования, на основе средневзвешенного УПКС.
[bookmark: _Toc115187828]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгрупп 7.1.1.1. МО ГО Сыктывкар, 7.1.2.1. МО ГО Ухта, 7.1.3.1. Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута), 7.1.4.1. Города (Микунь, Емва, Вуктыл) 
Ценовая информация
Ввиду того, что в Республике Коми неразвит рынок продажи земельных участков под объекты хранения личного автотранспорта, свободных от застройки, для расчета кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Транспорт» использована рыночная информация о предложениях продажи объектов капитального строительства для хранения личного автотранспорта. Предполагается, что в стоимость объекта заложена стоимость земельного участка под этим объектом.
Для сопоставимости объектов, предложенных на рынке, а также в целях корректного описания влияния основных ценообразующих факторов на стоимость земельных участков, предназначенных для размещения объектов хранения личного автотранспорта и, соответственно, расчета кадастровой стоимости, необходимо внесение корректировок ценовой информации.
Корректировка на дату предложения
Данная корректировка учитывает изменение уровня цен соответствующего сегмента рынка с течением времени. Расчет значений данной корректировки производится на основе средних удельных рыночных цен объектов-аналогов, принадлежащим сегменту «Транспорт». Величина корректировки в зависимости от месяца даты предложения представлена в Таблице 138.
[bookmark: корр_на_дату_7]Таблица 138
Величина корректировки в зависимости от месяца даты предложения
	Дата предложения
	Корректировка на дату

	январь 2021
	1,02

	февраль 2021
	1,02

	март 2021
	0,99

	апрель 2021
	0,98

	май 2021
	0,99

	июнь 2021
	1,02

	июль 2021
	1,03

	август 2021 
	1,00

	сентябрь 2021
	0,97

	октябрь 2021
	0,96

	ноябрь 2021
	0,98

	декабрь 2021
	1,00



Корректировка на условия финансирования
Корректировка на условия финансирования не использовалась, так как предполагается, что финансирование будет осуществляться с учетом рыночных условий, без использования привлеченных или кредитных средств. 
Корректировка на категорию земель и/или вид использования
Все объекты аналоги относятся к категории земель Земли населенных пунктов. Внесение данной корректировки не требуется.
Корректировка на вид использования не требуется, так как все объекты-аналоги данной группы имеют вид использования, сопоставимый с видами для группы 7.1. «Хранение личного автотранспорта».
Корректировка на передаваемые имущественные права
В качестве объектов-аналогов не использовалась информация о земельных участках, находящихся в аренде, в связи с этим, корректировка цен предложений не требуется.
Корректировка на наличие дополнительных помещений
К объектам, в результате обработки рыночных сведений которых установлен фактор наличия ямы, подвала или небольшого технического помещения, применялась корректировка на наличие дополнительных помещений.
Отношение средних удельных показателей рыночной стоимости объектов недвижимости по Республике Коми в целом с фактором наличия дополнительных помещений к объектам, дополнительные помещения у которых отсутствуют, представлено в Таблице 139.
[bookmark: соотношение_яма_7]Таблица 139
Отношение средних удельных показателей рыночной стоимости объектов недвижимости по Республике Коми
	Наличие дополнительных помещений
	Средний удельный показатель рыночной стоимости ЕОН, руб./кв.м.

	нет
	12751,224

	да
	14753,561

	Соотношение
	0,86



Данный показатель в дальнейшем служит ориентиром для определения корректности рассчитанной корректировки. Для определения значения корректировки стоимости на наличие дополнительных помещений в объекте недвижимости использован метод парных продаж. Парная продажа – это продажа двух объектов, различающихся лишь по одному признаку. Например, два идентичных гаража, различающихся лишь по одной из характеристик. Предполагается, что именно расхождение в характеристиках объектов парной продажи приводит к несовпадению удельных цен предложений. Такое сравнение позволяет рассчитать величину корректировки и применять её для других объектов конкретного сегмента рынка.
Первым этапом расчета корректировки является подбор пар аналогов. Для этого отобрано 40 пар аналогов, расположенных на одной гаражной территории, стоимости которых уже приведены к сопоставимому виду: скорректированы на торг и дату предложения, на долю стоимости объектов капитального строительства на участке, очищены от коммуникаций. Каждая из пар различается лишь по признаку наличия дополнительного помещения. Выбранные пары представлены Приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.7. Корректировка на наличие дополнительных помещений.
Вторым этапом проводится расчет корректировки и статистическая обработка данных. Значение корректировки определяется как частное от деления скорректированного удельного показателя стоимости объекта-аналога без дополнительных помещений на удельный показатель стоимости аналогичного объекта, имеющий данный признак. По всей совокупности корректировок, полученных по 40 парам объектов-аналогов, рассчитываются среднее арифметическое значение, медиана, мода, среднеквадратическое отклонение, коэффициент вариации, а также доверительный интервал. Статистические показатели выборки корректировок и графическое отображение разброса показателей представлены в Таблице 140 и на Рисунке 108.
[bookmark: стат_показатели_7]Таблица 140
Статистические показатели выборки корректировок 
	Статистический показатель
	Значение

	Среднее арифметическое значение
	0,77

	Медиана
	0,81

	Мода
	0,86

	Среднеквадратическое отклонение
	0,15

	Коэффициент вариации
	19%

	Доверительный интервал
	0,66-0,96

	Количество пар
	40



[image: ]
[bookmark: графотразбр]Рис. 108. Графическое отображение разброса показателей

Основным показателем, характеризующим однородность данных, является коэффициент вариации. В статистике принято считать, что, если значение коэффициента менее 33%, то совокупность данных является однородной, если более 33%, то выборка неоднородна. Совокупность полученных корректировок на наличие дополнительных помещений является однородной, так как коэффициент вариации составляет 19%. 
Однако для более высокой однородности данных, итоговое значение корректировки на наличие дополнительных помещений определяется на основании только тех данных, которые попадают в границы рассчитанного доверительного интервала. Таким образом, на третьем этапе выборка очищена от 12 значений, выходящих за границы интервала. Для очищенной выборки вновь рассчитываются статистические значения (Таблица 141), графическое представление выборки очищенных значений отображено на Рисунке 109.
[bookmark: стат_показатели_итог_7]Таблица 141
Статистические показатели выборки корректировок
	Статистический показатель
	Значение

	Среднее арифметическое значение
	0,84

	Медиана
	0,84

	Мода
	0,86

	Среднеквадратическое отклонение
	0,05

	Коэффициент вариации
	6%

	Количество пар
	28
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[bookmark: uhfajnijyy]Рис. 109. Графическое отображение разброса показателей

Поскольку очищенная выборка имеет более низкий показатель коэффициента вариации, итоговым принимается значение корректировки, равное медиане очищенной выборки – 0,84, что в целом удовлетворяет отношению средних удельных показателей рыночной стоимости объектов недвижимости по Республике Коми с фактором наличия дополнительных помещений к объектам, дополнительные помещения у которых отсутствуют – 0,86.
Описание переходного коэффициента от площади объекта капитального строительства к площади земельного участка
Для определения переходного коэффициента от площади объекта капитального строительства к площади земельного участка, предназначенном для размещения объектов гаражного назначения, необходимо определить наиболее вероятную долю типичного гаража на земельном участке. Предполагается, что в предложениях о продаже объектов-аналогов указана площадь непосредственно объекта капитального строительства.
Площадь типичного гаража рассчитывалась на основании Приложения А к СП 113.13330.2016 «Стоянки автомобилей» (Рис. 110).
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[bookmark: габаритыавт]Рис. 110. Габариты автомобилей
В целях определения класса автомобиля, проанализированы предложения продажи личных автомобилей на сайте Avito.ru. По состоянию на дату оценки, бо́льшая доля предложений приходится на автомобили модели LADA GRANTA. Согласно информации о технических характеристиках данной модели на официальном сайте LADA (https://www.lada.ru/cars/granta/sedan), длина кузова автомобиля составляет 4268, ширина – 1700 (Рис. 111), что соответствует среднему классу автомобиля, согласно Приложению А.
[image: ]
[bookmark: техничхарак]Рис. 111. Технические характеристики
В соответствии с пояснениями к Приложению А (Рис. 112), при боксовом хранении автомобилей, параметры машино-места корректируются на 1600 мм в ширину и 1400 мм в длину от габаритов класса автомобиля.
[image: ]
[bookmark: параметры]Рис. 112. Параметры машино-места
Таким образом, минимальный размер места хранения личного автомобиля при боксовом хранении транспортного средства, составил 18,81 кв. м. 
Согласно п. 11.37 СП 42.13330.2016 «Градостроительство» (далее – СП «Градостроительство»), размер земельных участков одноэтажных гаражей (гаражей-стоянок) следует принимать в размере 30 кв. м. на одно машино-место. 
В целях определения переходного коэффициента от площади объекта капитального строительства к площади земельного участка, необходимо найти частное от деления показателей минимального размер места хранения личного автомобиля и размера земельного участка, согласно СП «Градостроительство». По результатам расчета, наиболее вероятная доля размера площади гаража в площади земельного участка для размещения объектов хранения личного автотранспорта составила 0,627.
Так как корректировка повышающая, её размер рассчитывается как частное от деления единицы на наиболее вероятную долю размера площади гаража в площади земельного участка (1/0,627). Таким образом, переходный коэффициент от площади объекта капитального строительства к площади земельного участка составил 1,595.
Корректировка на долю стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости
Ввиду недостаточного количества предложений продаж земельных участков для размещения объектов гаражного назначения, свободных от застройки, просчитать среднюю долю стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости не представляется возможным. 
В связи с этим, в качестве коэффициента перехода от стоимости единого объекта недвижимости к стоимости земельного участка, было использовано среднее значение доли, согласно Приложения №7 «Примерные доли стоимости земельных участков, зданий, сооружений, благоустройства, внешних сетей, меблировки, влияния предпринимательской деятельности для целей определения кадастровой стоимости» к Методических Указаний, где диапазон доли стоимости земельного участка в отношении группы Объекты хранения индивидуального автотранспорта составляет 15-30%. Среднее значение указанного диапазона составило 22,5%. При необходимости внесения корректировки коэффициент перехода принимается равным 0,225.
Скидка на торг
В расчетах использовались рыночные данные объявления о предложениях продажи, полученные с использованием открытых источников. Обоснованность внесения данной корректировки состоит в том, что указанная цена в предложении продажи объекта, чаще всего, в процессе переговоров продавца и покупателя, корректируется в сторону уменьшения. Величина снижения стоимости прежде всего зависит от конъюнктуры рынка соответствующего сегмента. Для всех объектов-аналогов сделан вывод о наличии рассматриваемого фактора и необходимости его учета.
Рассматриваемый сегмент рынка, несмотря на достаточное количество предложений продажи единых объектов недвижимости в некоторых районах республики, является неактивным рынком, ввиду значительного разброса цен, а также отсутствия предложений продажи земельных участков свободных от застройки.
Величина скидки на торг определена в соответствии со справочником «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 187, таблица 74 (Рис. 113).
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[bookmark: скидканаторг]Рис. 113. Величина скидки на торг
Ввиду отсутствия корректировок для вида использования «транспорт», к расчету принята скидка на торг в размере среднего значения для земельных участков под индустриальную застройку – 19,9%. Значение вносимой корректировки составило 0,801 (1-0,199).
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций).
Наличие коммуникаций на земельном участке является значительным преимуществом при продаже как недвижимости, так и земельного участка. Для рынка объектов хранения личного автотранспорта существенными являются наличие электричества и центрального теплоснабжения. Водоснабжение и водоотведение также может значительно увеличивать стоимость продажи, но на рынке такие объекты практически не встречаются.
Отношение удельной цены предложений продаж земельных участков под гаражами, оснащенных коммуникациями и земельных участков, в которых коммуникации отсутствуют, в целом по Республике Коми представлена в Таблице 142.
[bookmark: отношнеиудцены]Таблица 142
Отношение удельной цены предложений продаж земельных участков под гаражами, оснащенных коммуникациями и земельных участков, в которых коммуникации отсутствуют
	Наличие коммуникаций
	Средний удельный показатель стоимости, руб./кв. м.
	Наименование показателя
	Значение

	наличие обеих коммуникаций
	1627,585
	Отношение удельной цены объектов, оснащенных электричеством и центральным отоплением к удельной цене не оснащенных данными коммуникациями объектов
	1,30

	наличие одной из коммуникаций (электричество или центральное отопление)
	1428,663
	Отношение удельной цены объектов, оснащенных электричеством и центральным отоплением к удельной цене объектов, оснащенных одной из коммуникаций
	1,14

	коммуникации отсутствуют
	1251,389
	Отношение удельной цены объектов, оснащенных одной из коммуникаций к удельной цене не оснащенных коммуникациями объектов
	1,14



Таким образом, существует необходимость учета данного фактора. Оснащенность земельного участка коммуникациями определялась исходя из информации об объекте в объявлении продажи. В случаях, если на приложенных фотографиях к объявлению, достоверно можно сделать вывод о наличии света или батарей центрального теплоснабжения, объекту присваивался фактор наличия данных коммуникаций.
Величина корректировки на оснащенность объектов центральным теплоснабжением принята в размере нижней границы интервала – 1,12 в соответствии со справочником «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 110, таблица 31 (Рис. 114).
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[bookmark: центртеплоснаб]Рис. 114. Величина корректировки на оснащенность объектов центральным теплоснабжением
Обеспеченность электроснабжением также учитывается при расчете удельных показателей объектов-аналогов. Корректировка определена в размере среднего значения интервала - 1,18. В случае, если в результате обработки информации, содержащейся в объявлении продажи, удалось установить возможность подключения к электрическим сетям, корректировка стоимости принята в размере нижней границы интервала – 1,16.
Все объекты-аналоги очищались от фактора коммуникаций, так как типовой характеристикой как объектов, представленных на рынке, так и подлежащих оценке, является отсутствие коммуникаций. Соответственно, для расчета значения вносимой корректировки, необходимо просчитать понижающую корректировку. Для объектов, обеспеченных теплоснабжением, она составила 0,8929 (1/1,12), для обеспеченных электроснабжением – 0,8475 (1/1,18), с возможностью подключения к электрическим сетям – 0,8621 (1/1,16).
Таким образом, в цены предложений единых объектов недвижимости гаражного назначения для хранения личного транспорта были внесены пять корректировок, а также применен переходный коэффициент от площади объекта капитального строительства к площади земельного участка под ним. Скорректированная информация об объектах аналогах сопоставима и может использована в дальнейших расчетах. Информация об аналогах, применяемых корректировках и скорректированной удельной рыночной стоимости земельных участков размещена в Приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.3. Объекты аналоги. 
Определение перечня ценообразующих факторов для оцениваемой подгруппы
Состав ценообразующих факторов определяется на основе примерного перечня ценообразующих факторов для целей определения кадастровой стоимости, предусмотренного Приложением №3 к Методических Указаний, а с использованием анализа информации о рынке недвижимости объектов хранения личного автотранспорта в Республике Коми.
При построении модели преимущество отдавалось ценообразующим факторам, характеризующим местоположение и окружение объекта недвижимости. Целесообразность включения каждого из факторов в статистическую модель оценивалась с учетом следующих критериев:
1) Наличие экономического обоснования влияния фактора на стоимость земельных участков;
2) Обоснованность знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов;
3) Соответствие вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости;
4) Отсутствие мультиколлинеарности между факторами;
5) Значимость фактора в математической модели согласно t-критерию Стьюдента.
Таким образом, выбор ценообразующих факторов для включения в модель, осуществляется на основе их качественного анализа. Ценообразующие факторы, использованные для построения моделей расчета кадастровой стоимости земельных участков, предназначенных для хранения личного автотранспорта, представлены в Таблице 143.
[bookmark: цоф_7_1_1_1]Таблица 143
Ценообразующие факторы, использованные для построения моделей расчета кадастровой стоимости земельных участков
	Наименование ЦФ
	Тип фактора
	Размерность
	Использование ЦФ в модели
	Модели, в которой использован ЦФ

	Численность населения в населенном пункте
	Кол.
	Чел
	нет
	Не удовлетворяет критериям отбора факторов в статистическую модель

	Расстояние до административного центра 
	Кол.
	Км
	нет
	Не удовлетворяет критериям отбора факторов в статистическую модель

	Расстояние до центра муниципального образования
	Кол.
	Км
	нет
	Не удовлетворяет критериям отбора факторов в статистическую модель

	Расстояние до остановки
	Кол.
	Км
	нет
	Не удовлетворяет критериям отбора факторов в статистическую модель

	Расстояние до региональной автодороги
	Кол.
	Км
	нет
	Не удовлетворяет критериям отбора факторов в статистическую модель

	Расстояние до локального центра
	Кол.
	Км
	да
	Используется в расчетах КС подгрупп 7.1.1.1 МО ГО Сыктывкар, 7.1.2.1 МО ГО Ухта, 7.1.4.1 Города (Микунь, Емва, Вуктыл)

	Расстояние до областной автодороги
	Кол.
	Км
	нет
	Не удовлетворяет критериям отбора факторов в статистическую модель

	Расстояние до автодорог
	Кол.
	Км
	да
	Используется в расчетах КС подгруппы 7.1.2.1 МО ГО Ухта

	Расстояние до районной автодороги
	Кол.
	Км
	нет
	Не удовлетворяет критериям отбора факторов в статистическую модель

	Расстояние до АЗС
	Кол.
	Км
	нет
	Не удовлетворяет критериям отбора факторов в статистическую модель

	Расстояние до ТРЦ
	Кол.
	Км
	нет
	Не удовлетворяет критериям отбора факторов в статистическую модель

	Расстояние до ТЦ
	Кол.
	Км
	нет
	Не удовлетворяет критериям отбора факторов в статистическую модель

	Расстояние до основных автодорог
	Кол.
	Км
	да
	Используется в расчетах КС подгрупп 7.1.1.1 МО ГО Сыктывкар, 7.1.3.1 Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута), 7.1.4.1 Города (Микунь, Емва, Вуктыл)

	Расстояние до продуктового магазина
	Кол.
	Км
	да
	Используется в расчетах КС подгруппы 7.1.1.1 МО ГО Сыктывкар

	Расстояние до центра столицы РК
	Кол.
	Км
	да
	Используется в расчетах КС подгруппы 7.1.3.1 Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута)


Количество ценообразующих факторов, используемых в моделях расчета кадастровой стоимости, обусловлено применимостью статистических методов, при которых важную роль играет качество и полнота рыночной информации. К тому же, введение в статистически значимую модель расчета кадастровой стоимости большого числа ценообразующих факторов может привести к ухудшению качества модели и не интерпретируемости результатов. 
Определение кадастровой стоимости подгрупп 7.1.1.1., 7.1.2.1., 7.1.3.1., 7.1.4.1.
Для определения кадастровой стоимости подгрупп 7.1.1.1., 7.1.2.1., 7.1.3.1., 7.1.4.1 осуществлено построение аддитивной, мультипликативной, экспоненциальной статистических моделей. Построение статистической модели расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости по подгруппам объектов недвижимости осуществляется с применением СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости», модуль расчета кадастровой стоимости ЗУ (ООО «Группа комплексных решений»). Информация о видах статистических моделей (уравнений регрессии), отображающих связь между удельным показателем кадастровой стоимости и значениями соответствующих ценообразующих факторов представлена в Таблице 144. 
[bookmark: стат_знач_моделей_7]Таблица 144 
Информация о видах статистических моделей (уравнений регрессии), отображающих связь между удельным показателем кадастровой стоимости и значениями соответствующих ценообразующих факторов
	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	7.1.1.1 МО ГО Сыктывкар

	1
	Аддитивная модель
	0,710044541
	6,45588E-33
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,779574932
	3,21355E-40
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,758235541
	9,31469E-38
	да

	7.1.2.1 МО ГО Ухта

	1
	Аддитивная модель
	0,627042476
	1,96381E-14
	нет

	2
	Мультипликативная модель
	0,718523398
	2,41076E-18
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,721471706
	1,72115E-18
	да

	7.1.3.1 Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута)

	1
	Аддитивная модель
	0,631286033
	3,4214E-17
	нет

	2
	Мультипликативная модель
	0,664316417
	9,66816E-19
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,696457088
	2,11039E-20
	да

	7.1.4.1 Города (Микунь, Емва, Вуктыл)

	1
	Аддитивная модель
	0,714967477
	0,003523911
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,76266823
	0,001545615
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,761610887
	0,001576845
	да


Определение кадастровой стоимости осуществляется на основе наиболее точной и достоверной статистической модели. Модель обладает приемлемым качеством, если её показатели качества находятся в пределах, указанных Таблице 145.
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Критерии качества модели
	№ п/п
	Критерии качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	≤40%
	≤50%

	2
	Коэффициент детерминации
	≥0,65
	≥0,60

	3
	Среднеквадратичная ошибка
	≤25%
	≤30%


При несоответствии модели какому-либо критерию качества она удаляется из последующего рассмотрения.
В случае построения нескольких моделей, обладающих приемлемым качеством, для целей расчета кадастровой стоимости отбиралась наиболее качественная модель, позволяющая получить кадастровую стоимость, наиболее приближенную к рыночной информации. Результаты анализа качества каждой из статистических моделей представлено в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент\Группа 7.1.
Таблица 146 
Анализ качества выбранной модели в каждой из оценочных подгрупп

	№ п/п
	Критерий качества модели
	Обучающая выборка
	Допустимый диапазон для обучающей выборки
	Контрольная выборка
	Допустимый диапазон для контрольной выборки

	7.1.1.1 «Хранение личного автотранспорта МО ГО Сыктывкар». 

	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,173
	Не превосходит 0,4
	0,177
	Не превосходит 0,5

	2
	Коэффициент детерминации
	0,758
	Не менее 0,65
	0,726
	Не менее 0,6

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,203
	Не превосходит 0,25
	0,207
	Не превосходит 0,3

	7.1.2.1 «Хранение личного автотранспорта МО ГО Ухта». 

	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,152
	Не превосходит 0,4
	0,177
	Не превосходит 0,5

	2
	Коэффициент детерминации
	0,721
	Не менее 0,65
	0,726
	Не менее 0,6

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,202
	Не превосходит 0,25
	0,207
	Не превосходит 0,3

	7.1.3.1 «Хранение личного автотранспорта Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута)»

	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,199
	Не превосходит 0,4
	0,198
	Не превосходит 0,5

	2
	Коэффициент детерминации
	0,696
	Не менее 0,65
	0,674
	Не менее 0,6

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,231
	Не превосходит 0,25
	0,223
	Не превосходит 0,3

	7.1.4.1 «Хранение личного автотранспорта Города (Микунь, Емва, Вуктыл)»

	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,159
	Не превосходит 0,4
	0,163
	Не превосходит 0,5

	2
	Коэффициент детерминации
	0,762
	Не менее 0,65
	0,678
	Не менее 0,6

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,224
	Не превосходит 0,25
	0,194
	Не превосходит 0,3


Параметры моделей, отобранных для расчета кадастровой стоимости земельных участков, предназначенных для размещения объектов хранения личного автотранспорта, представлены в Таблице 147.
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Параметры моделей
	Наименование модели
	Формула
	Ценообразующий фактор для построения модели
	Коэффициент при ценообразующем факторе в модели

	7.1.1.1 МО ГО Сыктывкар

	Экспоненциальная
	УПКС = 151.757097940372*e^(+0.0753069506901079*((6.451646+-0.302307000000001- Расстояние до локального центра))+1.52954015108671*((0.900213+0.0000000000000000208166817- Расстояние до основных автодорог))+1.01162305912661*((3.31087151772887+-2.02492951772887-Расстояние до продуктового магазина)))
	Свободный член
	151,7570979

	
	
	Расстояние до локального центра
	0,075306951

	
	
	Расстояние до основных автодорог
	1,529540151

	
	
	Расстояние до продуктового магазина
	1,011623059

	7.1.2.1 МО ГО Ухта

	Экспоненциальная
	УПКС = 292.726769158942*e^(+0.139004808710407*((7.450491+0.421064- Расстояние до локального центра))+4.15865776747576*((0.160379+0.000962- Расстояние до автодорог)))
	Свободный член
	292,7267692

	
	
	Расстояние до локального центра
	0,139004809

	
	
	Расстояние до автодорог
	4,158657767

	7.1.3.1 Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута)

	Экспоненциальная
	УПКС = 93.9000086035927*e^(+1.7512976065997*((6.661126+-5.808178- Расстояние до основных автодорог))+0.00152310405112373*((903.792413+261.389205- Расстояние до центра столицы РК)))
	Свободный член
	93,9000086

	
	
	Расстояние до центра столицы РК
	1,751297607

	
	
	Расстояние до основных автодорог
	0,001523104

	7.1.4.1 Города (Микунь, Емва, Вуктыл)

	Экспоненциальная
	УПКС = 186.63236280092*e^(+0.259909124434773*((5.87898666384+-3.59863866384- Расстояние до локального центра))+1.28968639908487*((1.097977+0.00327499999999996- Расстояние до основных автодорог)))
	Свободный член
	186,6323628

	
	
	Расстояние до локального центра
	0,259909124

	
	
	Расстояние до основных автодорог
	1,289686399



Для определения величины влияния факторов на удельный показатель рыночной стоимости земельных участков используется коэффициент корреляции.
Коэффициент корреляции принимает значение от -1 до 0, если связь обратная, и от 0 до +1, если связь прямая. Показателем тесной взаимосвязи между фактором и стоимостью является высокая величина коэффициентов корреляции (значимости). Качественная оценка силы связи производится с использованием шкалы Чеддока (Табл. 148).
[bookmark: шкала_Чеддока]Таблица 148 
Качественная оценка силы связи
	Качественная характеристика силы связи
	Количественная мера тесноты связи

	
	Прямая связь
	Обратная связь

	Слабая
	0,1-0,3
	(-0,3)-(-0,1)

	Умеренная
	0,3-0,5
	(-0,5)-(-0,3)

	Заметная
	0,5-0,7
	(-0,7)-(-0,5)

	Высокая
	0,7-0,9
	(-0,9)-(-0,7)

	Весьма высокая
	0,9-1
	(-1)-(-0,9)


Следует отметить, что в процессе моделирования подбирались различные комбинации факторов для модели, но наиболее достоверные и адекватные результаты были получены при использовании факторов, представленных в Таблице 149. 
[bookmark: цоф_модели_7]Таблица 149 
Факторы для модели
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип фактора
	Размерность
	Тип метки
	Коэффициент корреляции, r
	Описание расчета фактора

	7.1.1.1 МО ГО Сыктывкар

	Расстояние до локального центра
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,482
	Расстояние до локального центра населенного пункта

	Расстояние до основных автодорог
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,654
	Минимальное из расстояний до федеральной, областной, региональной или районной автодороги

	Расстояние до продуктового магазина
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,580
	Расстояние до ближайшего продуктового магазина

	7.1.2.1 МО ГО Ухта

	Расстояние до локального центра
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,542
	Расстояние до локального центра населенного пункта, в котором расположен объект-аналог

	Расстояние до автодорог
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,683
	Расстояние до ближайшей автодороги любого типа

	7.1.3.1 Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута)

	Расстояние до центра столицы РК
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,575
	Расстояние до центра столицы Республики Коми – г. Сыктывкара

	Расстояние до основных автодорог
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,700
	Минимальное из расстояний до федеральной, областной, региональной или районной автодороги

	7.1.4.1 Города (Микунь, Емва, Вуктыл)

	Расстояние до локального центра
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,444
	Расстояние до локального центра населенного пункта

	Расстояние до основных автодорог
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,765
	Минимальное из расстояний до федеральной, областной, региональной или районной автодороги


Таким образом, построенные модели расчёта отвечают требованиям предметной интерпретации (объяснимости), удовлетворяют допустимым уровням показателей качества статистических моделей данного вида, являются объяснимыми с точки зрения рыночных данных и закономерностей ценообразования, а также обладают свойством статистической устойчивости (сбалансированности), то есть не изменяют существенно свои результаты при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости.
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, определяется путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости на площадь объекта. В соответствии с пп. 1 п. 45 Методических Указаний, при наличии индивидуальных отличий, не учтенных в модели оценки кадастровой стоимости, вводятся соответствующие корректировки.
Корректировка на категорию земель и/или вид использования. Согласно п. 56.2. Методических Указаний, земельные участки группируются в соответствии с кодами расчета видов использования независимо от категории земель. В связи с этим, земельные участки разных категорий, с одинаковым целевым использованием имеют одинаковую стоимость, корректировка не применяется.
Корректировка на вид использования. Виды использования, характерные для земельных участков, подлежащие государственной кадастровой оценке, отнесенных к подгруппам 7.1.1.1-7.1.1.4, в соответствии с Классификатором, отнесены к кодам вида разрешенного использования 2.7.1 и 4.9. 
Величина корректировки на вид использования определена на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт» как соотношение среднего значения удельных рыночных цен земельных участков, предназначенных для размещения объектов хранения автотранспорта с кодом вида разрешенного использования 2.7.1 к среднему значению удельных рыночных цен участков кода вида разрешенного использования 4.9. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в Таблице 150.
[bookmark: корр_ВРИ_7_1]Таблица 150
Значение корректирующего коэффициента на вид использования
	Код ВРИ
	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	2.7.1.
	Хранение автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и пристроенных гаражей, в том числе подземных, предназначенных для хранения автотранспорта, в том числе с разделением на машино-места, за исключением гаражей, размещение которых предусмотрено содержанием вида разрешенного использования с кодом 4.9
	0,34
	0,944

	4.9.
	Служебные гаражи. Размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо
	0,36
	



В виду того, что корректировка на вид использования по расчету близка к 1, то принято решение не корректировать величину удельных стоимостей объектов с кодом вида разрешенного использования 2.7.1 на вид разрешенного использования.
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций). Величина корректировки на оснащенность объектов коммуникациями принята в соответствии со справочником «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 113, таблица 32 (Рис. 115) в размере нижней границы расширенного интервала.
[image: ]
[bookmark: корр_комм_инд_застр]Рис. 115. Величина корректировки на оснащенность объектов
Корректировка на площадь. При анализе объектов оценки установлено, что участки под гаражи могут иметь как индивидуальное оформление, так и в виде гаражного кооператива целым массивом. В первом случае владелец несет бремя по содержанию своего имущества, в том числе уплачивает земельный налог индивидуально, исходя из кадастровой стоимости участка. Во втором случае весь земельный налог будет распределен пропорционально владельцам согласно площади их гаражного надела и части общей территории. Поскольку тип оформления участка не должен повлиять на размер налога, его площадь не должна учитываться при определении кадастровой стоимости.
[bookmark: _Toc115187829]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 7.1.5.1. ГНП и СНП
К подгруппе 7.1.5.1 «Хранение личного автотранспорта ГНП и СНП» отнесено 2380 земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке. Определение кадастровой стоимости подгруппы осуществляется методом типового (эталонного) объекта недвижимости ввиду недостаточности рыночной информации для построения статистической (регрессионной) модели. 
Определение перечня ценообразующих факторов
С точки зрения влияния на стоимость земельных участков для хранения личного автотранспорта значимыми являются следующие факторы:
· местоположение земельного участка;
· расположение рядом с основными автодорогами; 
· наличие инженерных коммуникаций на земельном участке, за исключением газоснабжения;
Формирование типового (эталонного) объекта
Для оценочной подгруппы 7.1.5.1 «Хранение личного автотранспорта ГНП и СНП» в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками:
	Характеристика
	Значение характеристики

	Местоположение
	МО МР Сосногорск

	Расположение рядом с основными автодорогами
	Расположен вблизи основных автомобильных дорог

	Инженерные коммуникации
	Коммуникации отсутствуют

	Потенциал численности населения
	12400



Определение УПКС типового (эталонного) объекта
Для определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта применен индивидуальный расчет. Поскольку в ходе анализа рынка выявлены объекты, сходные с оцениваемым по виду использования и местоположению, определение стоимости типового (эталонного) объекта осуществляется в рамках сравнительного подхода методом сравнения продаж. Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по земельным участкам, сходным с оцениваемым объектом. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с типовым (эталонным) объектом, обладающим характерными признаками. Объекты, принятые для расчета, представлены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент\Группа 7.1\Подгруппа 7.1.5 \Расчет УПКС ТЭО подгруппы 7.1.5.1.
В стоимость предложения сопоставимых продаж внесены следующие корректировки, учитывающие отличие основных ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости:
1) Корректировка на дату предложения;
2) Корректировка на условия финансирования;
3) Корректировка на категорию земель и/или вид использования;
4) Корректировка на передаваемые имущественные права;
5) Корректировка на наличие дополнительных помещений;
6) Корректировка на долю стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости;
7) Переходный коэффициент от площади объекта капитального строительства к площади земельного участка;
8) Скидка на торг;
9) Корректировка на наличие коммуникаций;
10) Корректировка на местоположение на уровне МО;
11) Корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
12) Корректировка на расположение рядом с основными автодорогами.
Корректировка на местоположение на уровне муниципальных образований. Корректировка на местоположение на уровне муниципального образования рассчитана по методике, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне Муниципальных образований Республики Коми, построение модели зонирования территории». Подробное описание проведенного исследования, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица, со значениями и результаты приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по УР. 
Внесение данной корректировки не требуется, так как объекты-аналоги, на основании которых произведен расчет стоимости типового (эталонного) объекта, находятся в одном муниципальном образовании.
Корректировка на местоположение по показателю ПЧН. Подробное описание проведенного исследования, расчеты и результаты представлены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение. Внесение данной корректировки не требуется, так как объекты-аналоги, на основании которых произведен расчет стоимости типового (эталонного) объекта, обладают сопоставимым показателем потенциала численности населения. 
Корректировка на расположение рядом с основными автодорогами. Стоимость земельного участка выше, если земельный участок расположен вблизи основных автодорог. Размер корректировки определен по данным справочника «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 148, таблица 49. (Рис.116).
[image: ]
[bookmark: корр_осн_автодороги_7_1_5_1]Рис. 116. Корректировка на расположение рядом с основными автодорогами 
Расположение участка рядом с основными автодорогами определялось с использованием фактора «Расстояние до основных автодорог». Корректировка по этому фактору вносилась в случае, если объект расположен более, чем в 500 метрах от федеральной, областной, региональной или районной автодороги. Значение корректировки принято в размере среднего значения – 1,24. 
Для согласования полученных результатов (для перехода к величине цены продажи за 1 кв. м. площади объекта), скорректированной цены продажи каждого из объектов – аналогов придается своя весовая характеристика – Wi (0 < Wi < 1; ΣWi = 1). Численное значение весовой характеристики для соответствующего аналога зависит от степени соответствия аналога оцениваемому объекту. Чем меньше аналог схож с объектом оценки, тем больше корректировок приходится вводить, соответственно, достоверность результата по этому аналогу уменьшается. Следовательно, чем больше корректировок у аналога, тем меньше должен быть его вес в результате взвешивания. Расчет весов аналогов можно провести в зависимости от абсолютного отклонения скорректированной цены от первоначальной (предложенной) стоимости по следующей формуле:

где: Wi – вес аналога в зависимости от отклонения скорректированной цены продажи от ставки продажи в предложении; 
n – общее число используемых аналогов; 
Xi - определяется по формуле:


где: RAi – цена продажи i-ого аналога до внесения корректировок; 
Ri – цена продажи i-ого аналога после внесения корректировок. 
Как следует из указанной формулы, присвоение весов аналогов осуществляется с учетом величины суммарной корректировки (чем больше суммарная корректировка у объекта-аналога, тем меньший вес ему присваивается).
Определив весовые коэффициенты (Wi) для скорректированной цены продажи за 1 м2 площади (Ri) по каждому из объектов-аналогов, можно рассчитать согласованную величину рыночной цены продажи за 1 м 2 площади оцениваемого объекта (V1 кв. м.): V1 кв. м. = R1*W1 + R2*W2 + R3*W3.
Расчет удельного показателя стоимости типового (эталонного) земельного участка подгруппы 7.1.5.1 «Хранение личного автотранспорта ГНП и СНП» представлен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент\Группа 7.1\Подгруппа 7.1.5\Расчет УПКС ТЭО подгруппы 7.1.5.1.
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы представлен в Таблице 151. Базовая стоимость УПСТЭО подгруппы 7.1.5.1 «Хранение личного автотранспорта ГНП и СНП».
[bookmark: упс_тэо__7_1_5_1]Таблица 151 
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта
	Удельный показатель стоимости типового (эталонного) земельного участка
	335,60



Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 7.1.5.1 «Хранение личного автотранспорта ГНП и СНП»
Кадастровая стоимость земельных участков подгруппы 7.1.5.1 определена путем умножения полученного удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на площадь оцениваемого земельного участка и корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО, от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:
КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × Кад× Ккомм ×SОО, где
КСОО  – кадастровая стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР  – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
Кад – корректировка на расположение земельного участка рядом с основными автомобильными дорогами;
Ккомм – корректировка на состав коммуникаций;
SОО – площадь объекта, подлежащего ГКО.
Корректировка на местоположение на уровне МО. 
За «базовое» муниципальное образование при расчете корректировки использовался городской округ Сыктывкар. Однако типовой (эталонный) объект в данной подгруппе расположен в другом муниципальном образовании, поэтому для значений вносимых корректировок необходимо осуществить пересчет на муниципальное образование, в котором расположен гипотетический типовой (эталонный) объект – МО МР Сосногорск. Пересчитанные показатели корректировки на местоположение на уровне МО представлены в таблице 152.
[bookmark: пересчит_к_мо_7_1_5_1]Таблица 152 
Показатели корректировки на местоположение на уровне МО
	Муниципальное образование
	Корректировка на МО
	Корректировка на МО (в пересчете на МО МР Сосногорск)

	МО МР Прилузский
	0,62869
	0,9526

	МО МР Койгородский
	0,54016
	0,8185

	МО МР Сысольский
	0,64279
	0,9740

	МО МР Сыктывдинский
	0,99662
	1,5101

	МО МР Корткеросский
	0,54525
	0,8262

	МО МР Усть-Куломский
	0,47096
	0,7136

	МО МР Усть-Вымский
	0,67335
	1,0203

	МО МР Удорский
	0,38212
	0,5790

	МО МР Княжпогостский
	0,67560
	1,0237

	МО МР Троицко-Печорский
	0,49027
	0,7429

	МО МР Печора
	0,63105
	0,9562

	МО МР Усть-Цилемский
	0,47869
	0,7253

	МО МР Ижемский
	0,53562
	0,8116

	МО ГО Усинск
	1,33280
	2,0195

	МО ГО Воркута
	0,58252
	0,8827

	МО ГО Вуктыл
	0,49990
	0,7575

	МО ГО Инта
	0,33327
	0,5050

	МО МР Сосногорск
	0,65995
	1,0000



Корректировка на местоположение по показателю ПЧН. Корректировка вычисляется прямым сравнением по показателю потенциала численности населения объекта, подлежащего государственной кадастровой оценке (ПЧНо), с показателем ПЧН эталонного объекта (ПЧНэ). В рамках данного расчета показатель ПЧНэ принят равным 12400, таким образом, корректировка для расчета объектов оценки – ПЧНо/12400. Информация о показателях ПЧНо находится в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН.
Корректировка на расположение рядом с основными автодорогами.
Обоснование необходимости учета данного фактора, а также ссылка на источник информации, приведена при описании определения УПС типового (эталонного) объекта.
Типовой (эталонный) объект расположен вблизи основных автодорог, соответственно, если оцениваемый объект расположен на удалении от основных автодорог, к его стоимости применяется понижающая корректировка. Расчетное значение корректировки составило 0,8065 (1/1,24).
Корректировка на состав коммуникаций (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций).
Типовой (эталонный) объект не оснащён коммуникациями. В случае отличия степени оснащенности коммуникациями объектов, подлежащих ГКО, от степени оснащённости типового (эталонного) объекта, вводятся повышающие корректирующие коэффициенты, в соответствии с источником, приведенным при описании расчета УПС типового (эталонного) объекта. 
Таким образом, совокупность применяемых корректировок для расчета удельного показателя стоимости объектов недвижимости подгруппы 7.1.5.1. «Хранение личного автотранспорта ГНП и СНП» представлена в таблице 153.
[bookmark: корректировки_7_1_5_1]Таблица 153 
Совокупность применяемых корректировок для расчета удельного показателя стоимости
	Описание ценообразующего фактора
	Описание параметра
	Величина корректировки

	Местоположение на уровне МО
(Кур)
	МО МР Прилузский
	0,9526

	
	МО МР Койгородский
	0,8185

	
	МО МР Сысольский
	0,9740

	
	МО МР Сыктывдинский
	1,5101

	
	МО МР Корткеросский
	0,8262

	
	МО МР Усть-Куломский
	0,7136

	
	МО МР Усть-Вымский
	1,0203

	
	МО МР Удорский
	0,5790

	
	МО МР Княжпогостский
	1,0237

	
	МО МР Троицко-Печорский
	0,7429

	
	МО МР Печора
	0,9562

	
	МО МР Усть-Цилемский
	0,7253

	
	МО МР Ижемский
	0,8116

	
	МО ГО Усинск
	2,0195

	
	МО ГО Воркута
	0,8827

	
	МО ГО Вуктыл
	0,7575

	
	МО ГО Инта
	0,5050

	
	МО МР Сосногорск
	1,0000

	Корректировка на потенциал численности населения
(Кпчн)
	Кпчн = ПЧНо/12400

	
	

	Расположение земельного участка рядом с основными автодорогами
(Кад)
	≤ 0,5
	1,0000

	
	> 0,5
	1/1,24

	Наличие электрических сетей
(Кэ)
	да
	1,07

	
	нет
	1

	Наличие водоснабжения, канализации, теплоснабжения
(Квкт)
	да
	1,04

	
	нет
	1



Если объект недвижимости, подлежащий государственной кадастровой оценке, и типовой (эталонный) не имеют различий, то удельный показатель стоимости эталонного объекта не корректируется.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 7.1.5.1 «Стоянки при коммерческих объектах» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент\Группа 7.1\Подгруппа 7.1.5.
[bookmark: _Toc115187830]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах» 
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах», рассчитана методом типового (эталонного) объекта с применением корректировки на вид использования объектов недвижимости сопоставимых оценочных групп, рынок которых развит в большей степени. 
В качестве наиболее соответствующей модели в целях расчета кадастровой стоимости подгруппы 7.2.1 использована статистическая модель подгруппы 7.1.1.1 «Хранение личного автотранспорта МО ГО Сыктывкар». Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов подгруппы 7.1.1.1, приведено в п. 2.8.7.1. Отчета.
Определение перечня ценообразующих факторов
Виды использования, характерные для земельных участков подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах», в соответствии с Классификатором, отнесены к кодам вида разрешенного использования 4.2 и 4.3. На основании информации, приведенной в справочнике «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 41, таблица 5, данные коды вида использования отнесены к классу земельных участков под офисно-торговую застройку (Рис. 117).
[image: ]
[bookmark: видыисп721]Рис. 117. Виды использования, характерные для земельных участков подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах»
Соответственно, состав ценообразующих факторов определен для земельных участков под офисно-торговую застройку в соответствии с таблицей 9, страница 70 вышеуказанного справочника (Рис. 118).
[image: ]
[bookmark: составцф]Рис. 118. Cостав ценообразующих факторов
Формирование типового (эталонного) объекта
Для оценочной подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах» в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками:

	Характеристика
	Значение характеристики

	Местоположение
	МО ГО Сыктывкар

	Местоположение в пределах населенного пункта
	На расстоянии 2,5 км от локального центра

	Расположение земельного участка на красной линии
	Расположен на красной линии

	Расстояние до основных автодорог, м
	450

	Расстояние до продуктового магазина, м
	500

	Общая площадь, кв. м.
	1500

	Инженерные коммуникации
	Коммуникации отсутствуют

	Потенциал численности населения
	80000



Определение УПКС типового (эталонного) объекта
Расчет удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся методом статистического (регрессионного) моделирования, основанный на построении статистической модели оценки наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования группы 7.1.1.1 «Хранение личного автотранспорта МО ГО Сыктывкар».
В целях расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки группы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах», в цену типового (эталонного) объекта группы 7.1.1.1 внесены корректировки на различие по основным ценообразующим факторам.
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования определена на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». Расчёт корректировки на вид использования для типового (эталонного) объекта определен как соотношение среднего значения по нижним границам интервала удельных рыночных цен земельных участков, предназначенных для размещения объектов торговли, рынков и магазинов с кодами видов разрешенного использования 4.2, 4.3, 4.4 к среднему значению удельных рыночных цен участков кода вида разрешенного использования 4.9. Использование нижних границ значений обусловлено тем, что в рамках данного вида использования, размещение гаражей и стоянок является дополнительным видом разрешенного использования. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в Таблице 154.
[bookmark: корр_ВРИ_7_2_1]Таблица 154
Значение корректирующего коэффициента на вид использования
	Код ВРИ
	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	4.2.
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы). Размещение объектов капитального строительства, общей площадью свыше 5000 кв. м с целью размещения одной или нескольких организаций, осуществляющих продажу товаров, и (или) оказание услуг в соответствии с содержанием видов разрешенного использования с кодами 4.5 - 4.8.2; размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра
	0,7
	1,519

	[bookmark: RANGE!A8]4.3.
	Рынки. Размещение объектов капитального строительства, сооружений, предназначенных для организации постоянной или временной торговли (ярмарка, рынок, базар), с учетом того, что каждое из торговых мест не располагает торговой площадью более 200 кв. м; размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей рынка
	0,41
	

	4.4.
	Магазины. Размещение объектов капитального строительства, предназначенных для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5000 кв. м
	0,53
	

	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	0,55
	

	4.9.
	Служебные гаражи. Размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо
	0,36
	




Корректировка на площадь. Корректирующий коэффициент, на фактор площадь определялся по данным справочника «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., на основании степенной модели зависимости между площадью эталонного (типового) объекта и площадью объекта оценки, по формуле: 

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв. м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв. м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
Площадь типового (эталонного) объекта по модели равна 1000 кв. м. Коэффициент торможения (показатель степенной функции) принят на уровне среднего значения расширенного интервала по данным, приведенным в справочнике, страница 96, рисунок 20, в размере -0,134 (Рис. 119).
[image: ]
[bookmark: зависудценырис]Рис. 119. Зависимость удельной цены от площади земельного участка коммерческого назначения
Таким образом, базовая стоимость удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах» представлена в Таблице 155. 
[bookmark: упс_тэо_7_2_1]Таблица 155 
Базовая стоимость удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах»
	Удельный показатель стоимости типового (эталонного) земельного участка 
	1266,74



Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах»  
Кадастровая стоимость земельных участков подгруппы 7.2.1 определена путем умножения полученного удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на площадь оцениваемого земельного участка и корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО, от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:
КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КS × К1_линия × Ккомм×SОО, где
КСОО  – кадастровая стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР  – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
КS – корректировка на площадь (масштаб);
К1_линия – корректировка на расположение земельного участка на красной линии;
Ккомм – корректировка на состав коммуникаций;
SОО – площадь объекта, подлежащего ГКО.
Корректировка на местоположение на уровне МО. Корректировка на местоположение на уровне МО рассчитана по методике, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне Муниципальных образований Республики Коми, построение модели зонирования территории». Подробное описание проведенного исследования и результаты в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по УР.
Корректировка местоположение по показателю ПЧН.
Корректировка вычисляется прямым сравнением по показателю потенциала численности населения объекта, подлежащего государственной кадастровой оценке (ПЧНо), с показателем ПЧН эталонного объекта (ПЧНэ). В рамках данного расчета показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 80000, таким образом, корректировка для расчета объектов оценки – ПЧНо/80000. Информация о показателях ПЧНо находится в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН.
Корректировка на площадь. Степенная модель ограничивается минимальной площадью 775 кв. м., ввиду того, что при экстраполяции меньших значений, степенная зависимость выдает неверные результаты корректирующего коэффициента. В связи с этим, для исключения отклонения стоимости, для земельных участков площадью менее чем 775 кв. м., подлежащих государственной кадастровой оценке, площадь оцениваемого объекта (Sо) принималась равной 775 кв. м. Площадь типового (эталонного) объекта (SЭ) равна 1500 кв. м.
Корректировка на расположение земельного участка на красной (первой) линии.  
Для земельных участков под офисно-торговую застройку характерна зависимость цены от нахождения объекта недвижимости относительно красной линии. 
В соответствии п. 11, 12 ст. 1 ГрК РФ, «красные линии - линии, которые обозначают границы территорий общего пользования». При этом под территориями общего пользования понимаются «территории, которыми беспрепятственно пользуется неограниченный круг лиц (в том числе площади, улицы, проезды, набережные, береговые полосы водных объектов общего пользования, скверы, бульвары)».
Согласно определению, приведенному в п. 3.3 РДС 30-201-98, «красные линии - границы, отделяющие территории кварталов, микрорайонов и других элементов планировочной структуры от улиц, проездов и площадей в городских и сельских поселениях».
Таким образом, красная (первая) линия означает наличие у земельного участка прямого выхода к проезжей части. В результате анализа картографических материалов установлено, что среднее значение расстояния от объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке сегмента «Транспорт», до автомобильных дорог, составляет 25 метров. Соответственно, если объект расположен на расстоянии менее, чем 25 м от автодорог, считается, что земельный участок граничит с красной линией.
Величина корректировки принималась в соответствии со справочником «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 153, таблица 52. (Рис. 120).
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[bookmark: корр_красн_лин_7_2_1]Рис. 120. Величина корректировки
Типовой (эталонный) объект подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах» находится в непосредственной близости к красной линии. Корректировка по этому фактору вносилась в случае, если объект находится на удалении от красной линии. Значение корректировки принято в размере среднего значения – 1,25. Расчетное значение корректировки составляет 0,8 (1/1,25).
Корректировка на состав коммуникаций на земельном участке (наличие газоснабжения, наличие электроснабжения, наличие прочих коммуникаций). Типовой (эталонный) объект подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах» не оснащен инженерными коммуникациями. В случае отличия степени оснащенности коммуникациями объектов, подлежащих ГКО, от степени оснащённости типового (эталонного) объекта, вводятся корректирующие коэффициенты. Размер корректировок принят в соответствии со справочником «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 113, таблица 32. (Рис. 121).
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[bookmark: корр_комм_оф_торг]Рис. 121. Размер корректировок
Таким образом, совокупность применяемых корректировок для расчета удельного показателя стоимости объектов недвижимости подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах» представлена в Таблице 156.
[bookmark: корректировки_7_2_1]Таблица 156 
Совокупность применяемых корректировок для расчета удельного показателя стоимости объектов недвижимости подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах»
	Описание ценообразующего фактора
	Описание параметра
	Величина корректировки

	Местоположение на уровне МО
(Кур)
	МО МР Прилузский
	0,6287

	
	МО МР Койгородский
	0,5402

	
	МО МР Сысольский
	0,6428

	
	МО МР Сыктывдинский
	0,9966

	
	МО ГО Сыктывкар
	1,0000

	
	МО МР Корткеросский
	0,5453

	
	МО МР Усть-Куломский
	0,4710

	
	МО МР Усть-Вымский
	0,6734

	
	МО МР Удорский
	0,3821

	
	МО МР Княжпогостский
	0,6756

	
	МО МР Троицко-Печорский
	0,4903

	
	МО МР Печора
	0,6311

	
	МО МР Усть-Цилемский
	0,4787

	
	МО МР Ижемский
	0,5356

	
	МО ГО Усинск
	1,3328

	
	МО ГО Воркута
	0,5825

	
	МО ГО Вуктыл
	0,4999

	
	МО ГО Инта
	0,3333

	
	МО МР Сосногорск
	0,6600

	
	МО ГО Ухта
	0,9995

	Корректировка на потенциал численности населения
(Кпчн)
	Кпчн = ПЧНо/80000

	
	

	Корректировка на масштаб (площадь)
(Кs)
	Кпл = (Sо/1500)^-0,134
В случае, если Sо<775 кв. м., Sо принимается равной 775 кв. м.

	
	

	Расположение земельного участка относительно красной линии
(К1_линия)
	≤ 25 м
	1

	
	> 25 м
	1/1,25

	Наличие электрических сетей
(Кэ)
	да
	1,05

	
	нет
	1

	Наличие газоснабжения
(Кг)
	да
	1,06

	
	нет
	1

	Наличие водоснабжения, канализации, теплоснабжения
(Квкт)
	да
	1,07

	
	нет
	1



Если объект недвижимости, подлежащий государственной кадастровой оценке, и типовой (эталонный) не имеют различий, то удельный показатель стоимости эталонного объекта не корректируется.
Результаты расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 7.2.1 «Стоянки при коммерческих объектах» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент.
[bookmark: _Toc115187831]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 7.3.1 «Обслуживание автотранспорта в целом»
Определение кадастровой стоимости подгруппы 7.3.1 осуществляется методом типового (эталонного) объекта с применением корректировки на вид использования объектов недвижимости сопоставимых оценочных групп, рынок которых развит в большей степени. 
Вид использования, а также функциональное назначение объектов данной погруппы позволяют использовать их в любой сфере промышленности. Данное обстоятельство позволяет сделать вывод о том, что факторы, влияющие на стоимость объектов подгруппы 7.3.1 идентичны формированию стоимости земельных участков под производственно-складское назначение. 
Соответственно, в качестве наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования группы, выбран типовой (эталонный) объект группы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов». 
Описание типового (эталонного) объекта подгруппы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» и определение его удельного показателя кадастровой стоимости представлено в п. 2.6.8. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Производственная деятельность», Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов»
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования определена на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
Расчёт корректировки на вид использования определяется как соотношение значения нижней границы удельных рыночных цен по виду разрешенного использования «Служебные гаражи» к среднему значению удельных рыночных цен земельных участков под производственно-складскую деятельность. 
Использование значения удельных рыночных цен по нижней границе обусловлено тем, что к коду вида разрешенного использования 4.9 «Служебные гаражи», помимо кода расчета вида использования 04:090, к которому отнесены объекты, подлежащие государственной кадастровой оценке подгруппы 7.3.1, в соответствии с Приложением №1 к Методических Указаний, относятся коды расчета вида использования, предполагающие размещение многоярусных и подземных паркингов, кооперативных гаражей и открытых стоянок для хранения личного автотранспорта. Допуская, что основной массой объектов, на основе которых осуществлен расчет удельных рыночных цен по данному виду разрешенного использования, являются объекты хранения личного автотранспорта, в целях минимизации влияния стоимости данных объектов на объекты кода расчета вида использования 04:090, использовано значение нижней границы удельных рыночных цен.
Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в Таблице 157.
[bookmark: корр_ВРИ_7_3_1]Таблица 157
Значение корректирующего коэффициента на вид использования
	Код ВРИ
	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	4.9.
	Служебные гаражи. Размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо
	0,17
	0,966

	6.2.1, 6.3, 6.4, 6.5, 6.6, 6.9, 6.9.1.
	Размещение строений и сооружений под производственно-складскую деятельность, строительную промышленность и иное аналогичное назначение
	0,176
	



В виду того, что корректировка на вид использования по расчету близка к 1, то принято решение не корректировать типовой (эталонный) объект на вид использования.
Таким образом, кадастровая стоимость земельных участков подгрупп 7.3.1 «Обслуживание автотранспорта в целом» определена путем умножения скорректированного удельного показателя кадастровой стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 6.1.1 «Земельные участки, используемые для размещения производственно-складских объектов» на площадь оцениваемого земельного участка. 
Расчет кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 7.3.1 представлен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент.
[bookmark: _Toc115187832]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт», рассчитана методом типового (эталонного) объекта с применением корректировки на вид использования объектов недвижимости сопоставимых оценочных групп, рынок которых развит в большей степени.
В качестве наиболее соответствующей модели в целях расчета кадастровой стоимости подгруппы 7.4.1 использована статистическая модель подгруппы 7.1.1.1 «Хранение личного автотранспорта МО ГО Сыктывкар». Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов подгруппы 7.1.1.1, приведено в п. 2.6.9 Отчета, Определение кадастровой стоимости методом статистического моделирования в рамках сравнительного подхода
Определение перечня ценообразующих факторов
Состав ценообразующих факторов определен в соответствии со справочником «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 70, таблица 8 (Рис. 122).
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[bookmark: составцф117]Рис. 122. Состав ценообразующих факторов
Достоверная информация об инженерно-геологических условиях, а также о наличии железнодорожной ветки в распоряжении Учреждения отсутствует. Асфальтирование земельного участка не учитывается в виду п. 12 Методических Указаний. 
Формирование типового (эталонного) объекта
Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. Для оценочной подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт» в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками (Табл. 158).
[bookmark: тэо_7_4_1]Таблица 158
Характеристики гипотетического типового (эталонного) земельного участка
	Характеристика
	Значение характеристики

	Местоположение
	МО ГО Сыктывкар

	Местоположение в пределах населенного пункта
	На расстоянии 2,3 км от локального центра

	Расположение рядом с автомагистралью
	нет

	Расстояние до основных автодорог, м
	50

	Наличие свободного подъезда
	да

	Расстояние до продуктового магазина, м
	200

	Общая площадь, кв. м.
	4700

	Инженерные коммуникации
	Коммуникации отсутствуют

	Потенциал численности населения
	90000



Определение УПКС типового (эталонного) объекта
Расчет удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся методом статистического (регрессионного) моделирования, основанный на построении статистической модели оценки, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования группы 7.1.1.1 «Хранение личного автотранспорта МО ГО Сыктывкар».
В целях расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки группы 7.4.1 «Общественный транспорт», в цену типового (эталонного) объекта группы 7.1.1.1 внесены корректировки на различие по основным ценообразующим факторам.
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования определена на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». Расчёт корректировки на вид использования для типового (эталонного) объекта определен как соотношение среднего значения удельных рыночных цен земельных участков, предназначенных для размещения объектов, предназначенных для обслуживания пассажиров, к среднему значению удельных рыночных цен участков кода вида разрешенного использования 4.9. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражено в Таблице 159.
[bookmark: корр_ВРИ_7_4_1_1]Таблица 159
Значение корректирующего коэффициента на вид использования
	Код ВРИ
	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	7.2.2.
	Обслуживание перевозок пассажиров. Размещение зданий и сооружений, предназначенных для обслуживания пассажиров, за исключением объектов капитального строительства, размещение которых предусмотрено содержанием вида разрешенного использования с кодом 7.6
	0,12
	0,33

	4.9.
	Служебные гаражи. Размещение постоянных или временных гаражей, стоянок для хранения служебного автотранспорта, используемого в целях осуществления видов деятельности, предусмотренных видами разрешенного использования с кодами 3.0, 4.0, а также для стоянки и хранения транспортных средств общего пользования, в том числе в депо
	0,36
	



Корректировка на площадь. Корректирующий коэффициент, на фактор площадь определялся по данным справочника «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., на основании степенной модели зависимости между площадью эталонного (типового) объекта и площадью объекта оценки, по формуле: 

где: КS – корректировка на масштаб (площадь);
SO – площадь оцениваемого объекта, кв. м;
SЭ – площадь типового (эталонного) объекта, кв. м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади.
Площадь типового (эталонного) объекта по модели равна 1000 кв. м. Коэффициент торможения (показатель степенной функции) принят на уровне среднего значения расширенного интервала по данным, приведенным в справочнике, страница 94, рисунок 18, в размере -0,199 (Рис. 123).
[image: ]
[bookmark: завуцены]Рис. 123. Зависимость удельной цены от площади земельного участка
Таким образом, базовая стоимость удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт» представлена в Таблице 160. 
[bookmark: упс_тэо_7_4_1]Таблица 160
Базовая стоимость удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт»
	Удельный показатель стоимости типового (эталонного) земельного участка
	547,3



Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт» 
Кадастровая стоимость определена путем умножения полученного удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта на площадь оцениваемого земельного участка и корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО, от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:
КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КS × КАМ× КПОД × Ккомм ×SОО, где
КСОО  – кадастровая стоимости объекта оценки;
УПСТЭО – удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР  – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
КS – корректировка на площадь (масштаб);
КПОД – корректировка на наличие свободного подъезда к участку;
КАМ – корректировка на расположение рядом с автомагистралью;
Ккомм – корректировка на состав коммуникаций;
SОО – площадь объекта, подлежащего ГКО.
Корректировка на местоположение на уровне МО. Корректировка на местоположение на уровне МО рассчитана по методике, описанной в исследовательской работе «Расчет корректировки на местоположение объектов недвижимости на уровне Муниципальных образований Республики Коми, построение модели зонирования территории». Подробное описание проведенного исследования, обоснование необходимости учета данного корректирующего коэффициента, а также ссылка на источник информации и таблица, со значениями и результаты приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные ЦОФ\1.5.9. Местоположение \Корректировка по УР.
Корректировка местоположение по показателю ПЧН. Корректировка вычисляется прямым сравнением по показателю потенциала численности населения объекта, подлежащего государственной кадастровой оценке (ПЧНо), с показателем ПЧН эталонного объекта (ПЧНэ). В рамках данного расчета показатель ПЧН типового (эталонного) объекта принят равным 90000, таким образом, корректировка для расчета объектов оценки – ПЧНо/90000. Информация о показателях ПЧНо находится в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение\Корректировка по ПЧН.
Корректировка на площадь. Степенная модель ограничивается минимальной площадью 775 кв. м., ввиду того, что при экстраполяции меньших значений, степенная зависимость выдает неверные результаты корректирующего коэффициента. В связи с этим, для исключения отклонения стоимости, для земельных участков площадью менее чем 775 кв. м., подлежащих государственной кадастровой оценке, площадь оцениваемого объекта (Sо) принималась равной 775 кв. м. Площадь типового (эталонного) объекта (SЭ) равна 4700 кв. м.
Расположение земельного участка рядом с автомагистралью. Стоимость земельного участка выше, если земельный участок расположен вблизи с основными транспортными магистралями. Размер корректировки определен по данным справочника «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 150, таблица 50 (Рис. 124).
[image: ]
[bookmark: корр_АМ_7_4_1]Рис. 124. Размер корректировки на расположение земельного участка рядом с автомагистралю
Типовой (эталонный) объект подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт» расположен более, чем в 500 м от основных автомагистралей. Корректировка по этому фактору вносилась в случае, если объект расположен в непосредственной близости от федеральной или региональной автодороги. Значение корректировки принято в размере среднего значения – 1,22. 
Наличие свободного подъезда к земельному участку. Наличие и качество подъездных автомобильных путей, ведущих непосредственно к земельному участку, в том числе наличие разворотных площадок, является фактором, существенно влияющим на стоимость земельного участка. Согласно п. 2.9 СНиП 2.07.01-89* "Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений", установлено, что тупиковые проезды должны быть протяженностью не более 150 м и заканчиваться поворотными площадками, обеспечивающими возможность разворота мусоровозов, уборочных и пожарных машин. Таким образом, земельный участок считается обеспеченным подъездными путями в случае, если расстояние от любой из его границ до ближайшей автодороги не превышает 150 метров. Размер корректировки определен по данным справочника «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 167, таблица 65 (Рис. 125).
[image: ]
[bookmark: корр_своб_подъезд_7_4_1]Рис. 125. Размер корректировки на наличие свободного подъезда к земельному участку
Данная корректировка учитывает обеспеченность земельного участка удобными подъездными путями. Типовой (эталонный) земельный участок обеспечен удобным подъездом. Корректировка по этому фактору вносилась в случае, если подъезд к объекту затруднен. Значение корректировки принято в размере среднего значения – 1,20. Расчетное значение корректировки составляет 0,83 (1/1,2).
Корректировка на наличие коммуникаций на земельном участке. Типовой (эталонный) объект подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт» не оснащен инженерными коммуникациями. В случае отличия степени оснащенности коммуникациями объектов, подлежащих ГКО, от степени оснащённости типового (эталонного) объекта, вводятся корректирующие коэффициенты. Размер корректировок принят в соответствии со справочником «Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1, 2 для городов с населением менее 500 тыс. чел. по состоянию на сентябрь-октябрь 2020», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л. А., страница 113, таблица 32 (Рис. 126).
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[bookmark: кор_комм_инд_застр_2]Рис. 126. Размер корректировок на наличие коммуникаций на земельном участке
Таким образом, совокупность применяемых корректировок для расчета удельного показателя стоимости объектов недвижимости подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт» представлена в Таблице 161.
[bookmark: корректировки_7_4_1]Таблица 161
Применяемые корректировки для расчета удельного показателя стоимости объектов недвижимости подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт»
	Описание ценообразующего фактора
	Описание параметра
	Величина корректировки

	Местоположение на уровне МО
	МО МР Прилузский
	0,6287

	
	МО МР Койгородский
	0,5402

	
	МО МР Сысольский
	0,6428

	
	МО МР Сыктывдинский
	0,9966

	
	МО ГО Сыктывкар
	1,0000

	
	МО МР Корткеросский
	0,5453

	
	МО МР Усть-Куломский
	0,4710

	
	МО МР Усть-Вымский
	0,6734

	
	МО МР Удорский
	0,3821

	
	МО МР Княжпогостский
	0,6756

	
	МО МР Троицко-Печорский
	0,4903

	
	МО МР Печора
	0,6311

	
	МО МР Усть-Цилемский
	0,4787

	
	МО МР Ижемский
	0,5356

	
	МО ГО Усинск
	1,3328

	
	МО ГО Воркута
	0,5825

	
	МО ГО Вуктыл
	0,4999

	
	МО ГО Инта
	0,3333

	
	МО МР Сосногорск
	0,6600

	
	МО ГО Ухта
	0,9995

	Корректировка на потенциал численности населения
	Кпчн = ПЧНо/90000

	
	

	Корректировка на масштаб (площадь)
	Кпл = (Sо/4700)^-0,199
В случае, если Sо<775 кв. м., Sо принимается равной 775 кв. м.

	
	

	Расположение земельного участка рядом с автомагистралью
	≤ 500 м
	1,22

	
	> 500 м
	1

	Наличие свободного подъезда к земельному участку
	≤ 150 м
	1

	
	> 150 м
	1/1,2

	Наличие электрических сетей
	да
	1,07

	
	нет
	1

	Наличие газоснабжения
	да
	1,05

	
	нет
	1

	Наличие водоснабжения, канализации, теплоснабжения
	да
	1,04

	
	нет
	1



Если объект недвижимости, подлежащий государственной кадастровой оценке, и типовой (эталонный) не имеют различий, то удельный показатель стоимости эталонного объекта не корректируется.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 7.4.1 «Общественный транспорт» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент.
[bookmark: _Toc115187833]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгрупп 7.1.1.2. МО ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями), 7.1.2.2. МО ГО Ухта (с недостаточными сведениями), 7.1.3.2. Города (Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута) (с недостаточными сведениями), 7.1.4.2. Города (Микунь, Емва, Вуктыл) (с недостаточными сведениями), 7.1.5.2. ГНП и СНП (с недостаточными сведениями), 7.2.2. Стоянки при коммерческих объектах (с недостаточными сведениями), 7.3.2. Обслуживание автотранспорта в целом (с недостаточными сведениями), 7.4.2. Общественный транспорт (с недостаточными сведениями)
Кадастровая стоимость земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке, подгрупп 7.1.1.2, 7.1.2.2, 7.1.3.2, 7.1.4.2, 7.1.5.2, 7.2.2, 7.3.2, 7.4.2 определена методом моделирования на основе УПКС наиболее близких по виду использования групп (подгрупп) расчета. Подгруппы, на основе УПКС которых определена кадастровая стоимость земельных участков указанных подгрупп, представлены в Таблице 162.
[bookmark: группы_УПКС_7]Таблица 162 
Выбор наиболее близких по виду использования подгрупп расчета для применения метода моделирования на основе УПКС
	Наиболее близкая по виду использования подгруппа расчета
	Подгруппа расчета с недостаточными сведениями о значениях ценообразующих факторов

	7.1.1.1 Земельные участки, предназначенные для хранения личного автотранспорта, расположенных на территории МО ГО Сыктывкар,
	7.1.1.2 Земельные участки, предназначенные для хранения личного автотранспорта, расположенных на территории МО ГО Сыктывкар, (с недостаточными сведениями)

	7.1.2.1 Земельные участки, предназначенные для хранения личного автотранспорта, расположенных на территории МО ГО Ухта
	7.1.2.2 Земельные участки, предназначенные для хранения личного автотранспорта, расположенных на территории МО ГО Ухта, (с недостаточными сведениями)

	7.1.3.1 Земельные участки, предназначенные для хранения личного автотранспорта, расположенных на территории городов Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута
	7.1.3.2 Земельные участки, предназначенные для хранения личного автотранспорта, расположенных на территории городов Сосногорск, Печора, Усинск, Инта, Воркута, (с недостаточными сведениями)

	7.1.4.1 Земельные участки, предназначенные для хранения личного автотранспорта, расположенных на территории городов Микунь, Емва, Вуктыл
	7.1.4.2 Земельные участки, предназначенные для хранения личного автотранспорта, расположенных на территории городов Микунь, Емва, Вуктыл, (с недостаточными сведениями)

	7.1.5.1 Земельные участки, предназначенные для хранения личного автотранспорта, расположенных в городских и сельских населенных пунктах
	7.1.5.2 Земельные участки, предназначенные для хранения личного автотранспорта, расположенных в городских и сельских населенных пунктах, (с недостаточными сведениями)

	7.2.1 Земельные участки, предназначенные для гостевых стоянок при коммерческих объектах недвижимости 
	7.2.2 Земельные участки, предназначенные для гостевых стоянок при коммерческих объектах недвижимости (с недостаточными сведениями)

	7.3.1 Земельные участки под обслуживание автотранспорта в целом
	7.3.2 Земельные участки под обслуживание автотранспорта в целом (с недостаточными сведениями)

	7.4.1 Земельные участки под объектов общественного автотранспорта
	7.4.2 Земельные участки под объектов общественного автотранспорта (с недостаточными сведениями)



Таким образом, кадастровая стоимость объектов недвижимости с недостаточными сведениями о значениях ценообразующих факторов определена путем умножения средневзвешенного значения УПКС недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по кадастровому кварталу, в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади. В случае отсутствия объектов оценки схожей группы в кадастровом квартале для расчета значения, применяется средневзвешенный УПКС в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации. 
Результаты расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгрупп 7.1.1.2, 7.1.2.2, 7.1.3.2, 7.1.4.2, 7.1.5.2, 7.2.2, 7.3.2, 7.4.2 приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент.
[bookmark: _Toc115187834]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 7.5 «Транспорт»
Отсутствие необходимой рыночной информации для построения статистических (регрессионных) моделей расчета кадастровой стоимости земельных участков анализируемой группы обусловило определение кадастровой стоимости объектов недвижимости данной группы методом моделирования на основе УПКС.
Поскольку к объектам оценки группы 7.5 «Транспорт» отнесены земельные участки с неопределенным видом использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в оцениваемом сегменте, для расчета применяется метод моделирования на основе средневзвешенного значения УПКС всех земельных участков сегмента «Транспорт», расположенных в соответствующем кадастровом квартале (при отсутствии в кадастровом квартале - в муниципальном образовании, населенном пункте, субъекте Российской Федерации). Расчет кадастровой стоимости земельных участков группы осуществлен как произведение средневзвешенного УПКС сегмента «Транспорт» в зависимости от уровня детализации и площади земельного участка.
Результаты расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, группы 7.5 «Транспорт» представлены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\7 сегмент.
[bookmark: _Toc115187835]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Обеспечение обороны и безопасности».
Согласно п. 62. Методических указаний, расчет кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к коду расчета 08:020 осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости. 
В соответствии со ст. 93 ЗК РФ, землями обороны и безопасности признаются земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности Вооруженных Сил РФ, других войск, воинских формирований и органов, организаций, предприятий, учреждений, осуществляющих функции по вооруженной защите целостности и неприкосновенности территории РФ, защите и охране Государственной границы РФ, информационной безопасности, другим видам безопасности в закрытых административно-территориальных образованиях, и права на которые возникли у участников земельных отношений по основаниям, предусмотренным ЗК и федеральными законам.
Согласно п.4. ст. 27 ЗК РФ, земельные участки сегмента «Обеспечение обороны и безопасности» отнесены к землям, изъятым из оборота. Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться в частную собственность, а также быть объектами сделок, предусмотренных гражданским законодательством. 
Таким образом на рынке недвижимости земельных участков подобных видов разрешенного использования, выявлено полное отсутствие информации о предложениях продажи или аренды в открытом доступе на сайтах продаж недвижимости, также аналогичные объекты не представлены в базе официального сайта Российской Федерации для размещения информации о проведении торгов, в связи с этим расчет кадастровой стоимости на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости невозможен.
Ввиду того, что доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости и рекомендован к применению при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования, определение кадастровой стоимости объектов оценки доходным подходом нецелесообразно, т.к. объекты недвижимости сегмента «Обеспечение обороны и безопасности», не являются источниками дохода.
Согласно п. 44.2 Методических указаний Затратный подход не применяется при оценке земельных участков, за исключением:
· [bookmark: 100262]земельных участков, предназначенных для обеспечения обороны и безопасности;
· [bookmark: 100263]земельных участков, предназначенных для размещения памятников (в том числе монументов, обелисков, памятных знаков).
Таким образом, определение кадастровой стоимости сегмента «Обеспечение обороны и безопасности» определена в рамках затратного подхода, методом затрат на межевание. Результат расчета стоимости данных объектов затратным подходом приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\8 сегмент.
[bookmark: _Toc115187836]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Охраняемые природные территории и благоустройство», отнесенных к оценочной группе 9.1 «Охраняемые природные территории и благоустройство»
В соответствии с приложением №6 Методических указаний при расчете кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Охраняемые природные территории и благоустройство» рекомендованы сравнительный и доходный подходы, где доходный подход предпочтительней. Согласно п. 58. Указаний определение кадастровая стоимость земельных участков осуществляется исходя из возможности получения дохода. 
Земельные участки, с кодами расчета 09:010, 09:020, 09:022, 12:002, 12:003, 05:031 сегмента «Охраняемые природные территории и благоустройство» в соответствии ст. 27 ЗК РФ, полностью или частично изъяты из хозяйственного использования и оборота, для которых установлен особый правовой режим. Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться в частную собственность, а также быть объектами сделок, предусмотренных гражданским законодательством. Земельные участки, отнесенные к землям, ограниченным в обороте, не предоставляются в частную собственность, за исключением случаев, установленных федеральными законами.
Земельные участки, с кодами расчета 02:016, 02:032, 02:052, 02:062, сегмента «Охраняемые природные территории и благоустройство» относятся земельные участки под обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха, скверов, бульваров, малых архитектурных форм благоустройства. 
В ходе анализа информации выявлено отсутствие предложения продажи или аренды в открытом доступе на сайтах продаж недвижимости, также аналогичные объекты не представлены в базе официального сайта РФ для размещения информации о проведении торгов. Поскольку нельзя провести анализ возможного получения доходов для объектов недвижимости в силу отсутствия рыночной или иной информации касательно возможности извлечения доходов, расчет кадастровой стоимости сегмента «Охраняемые природные территории и благоустройство» осуществлен в рамках затратного подхода, методом затрат на межевание. Результат расчета стоимости данных объектов затратным подходом приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\9 сегмент.
[bookmark: _Toc11063176][bookmark: _Toc115187837]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Использование лесов»
Группировка земельных участков
В соответствии с п. 55 Методических Указаний для целей определения кадастровой стоимости объекты недвижимости, подлежащие оценке, объединяются в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости. Группировка объектов недвижимости должна ориентироваться на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и быть основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, составе и сведений о значениях ценообразующих факторов для каждого исследуемого объекта недвижимости.
В рамках определения кадастровой стоимости, проанализировав схожесть по назначению видов разрешенного использования, земельные участки, сегмента «Использование лесов», разделены на две группы.
[bookmark: сег1]Таблица 163
Итоги группировки объектов, подлежащих ГКО, сегмента «Использование лесов»
	Наименование группы
	Код расчета вида использования

	10.1 Использование лесов
	10:010, 10:020, 10:030

	10.2  Хранение и неглубокая переработка лесных ресурсов
	10:030



Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости
В соответствии с приложением №6 Методических указаний при расчете кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Использование лесов» рекомендованы сравнительный и доходный подходы. 
В оценочную группу 10.1. «Использование лесов» включены земельные участки, занятые лесными насаждениями. Определение кадастровой стоимости земельных участков группы 10.1 осуществлялось на основании п. 59 Методических указаний, в рамках доходного подхода, методом дисконтирования денежных потоков, рассчитывается как разность между потенциальным доходом и предполагаемыми затратами на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки. 
В оценочную группу 10.2. «Хранение и неглубокая переработка лесных ресурсов» включены земельные участки, под временными сооружениями, необходимыми для хранения и неглубокой переработки лесных ресурсов (сушилки, грибоварни, склады). Достаточной информации о предложениях продажи и аренды для построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) земельного участка и (или) в рамках индивидуального расчета в отношении объекта недвижимости не выявлено. Также отсутствуют надежные сведения об ожидаемых доходах и расходах от использования объектов недвижимости, что не дает возможности осуществить расчет кадастровой стоимости методами доходного подхода. Определение кадастровой стоимости группы 10.2. осуществляется в соответствии с п. 45.3. сравнительным подходом, методом моделирования на основе УПКС. 
[bookmark: _Toc115187838]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 10.1 «Использование лесов»
Кадастровая стоимость земельных участков группы 10.1 «Использование лесов» согласно п. 59 Методических указаний определяется в следующем порядке:
1. [bookmark: _Hlk103027004]определение основных лесообразующих пород, их спелости, процентного содержания лесообразующих пород разной степени спелости, наличия лесосек по материалам лесоустройства;
2. определение продуктивности земель, занятых спелыми насаждениями, по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, в денежном выражении (на основании материалов лесоустройства в субъекте Российской Федерации).
Продуктивность земель, занятых спелыми насаждениями, по основным лесообразующим породам для целей Указаний в денежном выражении равна произведению запаса древесины на рыночную цену 1 куб. м древесины, отпускаемой на корню. Для приспевающих и неспелых насаждений для целей Указаний расчет проводится аналогичным образом, но учитывается прогнозное время начала рубки (исходя из достижения времени спелости древесины).
[bookmark: 100551]Рыночная цена 1 куб. м древесины, отпускаемой на корню на 1 га спелых насаждений, определяется для целей Указаний из результатов лесных аукционов с разделением аукционов по продаже деловой и дровяной древесины. При проведении расчетов используются усредненные по лесничествам результаты лесных аукционов по лесообразующим породам, видам древесины (деловая, дровяная), спелости насаждений, а также информация, содержащаяся в типовых договорах рубки (в том числе срок, восстановительные мероприятия). В случае отсутствия данных по лесничеству используются средние данные по субъекту Российской Федерации;
3. определение величины затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки путем суммирования фактических затрат за соответствующий год на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы, выраженные в рублях, финансируемые за счет федерального, регионального и местного бюджетов. Указанные затраты, финансируемые за счет арендатора, учету не подлежат;
4. определение величины ставки дисконтирования;
5. построение временной шкалы с количеством лет, равных одному обороту рубки преобладающей лесообразующей породы, с отражением потенциального дохода от вовлечения леса в оборот и затрат, финансируемых за счет бюджета, с отнесением потенциальных доходов и предполагаемых затрат на соответствующий год;
6. дисконтирование разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году временной шкалы;
7. [bookmark: _Hlk103031144]определение кадастровой стоимости земель лесного фонда, занятых защитными, эксплуатационными или резервными лесами, как суммы дисконтированных показателей временной шкалы каждого года.
В соответствии с п. 59.3 Методических указаний при определении УПКС лесных участков, в границах которых расположены защитные, эксплуатационные или резервные леса, в расчет принимается один вид лесопользования - заготовка древесины. Остальные виды лесопользования при определении кадастровой стоимости не учитываются.
Определение основных лесообразующих пород, их спелости, процентного содержания лесообразующих пород разной степени спелости, наличия лесосек по материалам лесоустройства.
Основные лесообразующие породы, их спелость, процентное содержание лесообразующих пород разной степени спелости для каждого государственного лесничества определены на основе формы 2-ГЛР (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК\ Приложения к ответу - формы ГЛР)
Согласно данным формы № 2-ГЛР основными лесообразующими породами на территории Республики Коми являются:
- хвойные (сосна, ель, пихта, лиственница, кедр);
- мягколиственные (береза, осина, ольха серая, ольха черная, ива древовидная).
На территории Республики Коми преобладающими лесными породами являются: ель (54,18% от покрытых лесной растительностью земель республики), сосна (25,00% от покрытых лесной растительностью земель республики), береза (16,55% от покрытых лесной растительностью земель республики), осина (2,10% от покрытых лесной растительностью земель республики).
Насаждения с преобладанием кедра, лиственницы и пихты занимают незначительные площади (1,06% от покрытых лесной растительностью земель республики), представлены естественными насаждениями, являются сопутствующими в смешанных насаждениях в сосновых и еловых лесах на всей территории республики. Из прочих мягколиственных пород в лесах республики распространены ольха серая, осина, ива на долю которых приходится 2,33% земель республики, покрытых лесной растительностью. На долю кустарников (карликовая берёза, ива) приходится 0,88% покрытых лесной растительностью земель.
Возрастная структура древостоев в Республике Коми характеризуется преобладанием спелых и перестойных лесных насаждений, составляющих 63,4% от площади земель, покрытых лесной растительностью. На долю молодняков приходится 12,3%, средневозрастных – 19,0%, приспевающих – 5,3% покрытых лесной растительностью земель.
Распределение площади лесных насаждений и запаса древесины по основным лесообразующим породам, расположенных на землях лесного фонда Республики Коми, отражено в таблице 164.
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[bookmark: распрплощлеспреоблпор]Таблица 164
Распределение площади лесов по преобладающим породам, группам возраста и запас древесины на территории Республики Коми по состоянию на 01.01.2021
[image: ]
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Сведения об основных лесообразующих породах, площадь земель, покрытых лесной растительностью и запас древесины в разрезе государственных лесничеств Республики Коми, использованных в расчетах представлены в Приложении 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК\ Приложения к ответу - формы ГЛР.
Расчетная лесосека определяет допустимый ежегодный объем изъятия древесины в эксплуатационных и защитных лесах, обеспечивающий многоцелевое, рациональное, непрерывное, неистощительное использование лесов исходя из установленных возрастов рубок, сохранение биологического разнообразия, водоохранных, защитных и иных полезных свойств лесов (Табл. 165). Наличие лесосек определялось согласно лесохозяйственным регламентам. Исчисление расчетной лесосеки осуществлялось по информации, отраженной в лесохозяйственных регламентах государственных лесничеств (Приложение 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\10 сегмент\Группа 10.1).
[bookmark: расчетлесосекапривсехвырубкахлес]Таблица 165
Расчетная лесосека при всех видах рубки
	Наименование лесничества
	Ежегодный допустимый объем изъятия древесины, куб.м. на 1 га в год

	
	Хвойные
	Мягколиственные

	ГУ Айкинское
	196,99
	162,83

	ГУ Вуктыльское
	205,35
	137,30

	ГУ Ертомское
	231,37
	193,66

	ГУ Железнодорожное
	145,86
	154,47

	ГУ Ижемское
	41,63
	25739,86

	ГУ Каджеромское
	57,79
	40,40

	ГУ Кажимское
	201,43
	242,07

	ГУ Койгородское
	206,09
	310,17

	ГУ Комсомольское
	138,45
	197,79

	ГУ Корткеросское
	148,79
	178,96

	ГУ Летское
	175,41
	269,20

	ГУ Локчимское
	214,41
	238,18

	ГУ Междуреченское
	210,36
	180,33

	ГУ Мещурское
	185,78
	138,03

	ГУ Печоро-Илычское
	222,11
	142,97

	ГУ Печорское
	35,43
	14,82

	ГУ Помоздинское
	271,46
	218,67

	ГУ Прилузское
	250,91
	273,51

	ГУ Пруптское
	206,90
	345,78

	ГУ Сосногорское
	140,02
	124,29

	ГУ Сторожевское
	202,90
	269,03

	ГУ Сыктывдинское
	285,63
	185,76

	ГУ Сыктывкарское
	153,76
	151,10

	ГУ Троицко-Печорское
	155,11
	186,29

	ГУ Удорское
	201,64
	134,94

	ГУ Усинское
	32,34
	45,50

	ГУ Усть-Куломское
	202,45
	245,81

	ГУ Усть-Немское
	248,13
	268,58

	ГУ Усть-Цилемское
	23,63
	21,91

	ГУ Ухтинское
	158,19
	158,50

	ГУ Чернамское
	243,20
	258,33

	ГУ Сысольское
	329,77
	314,15


[bookmark: _Hlk6663337]Расчет лесосеки приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\10 сегмент\Группа 10.1.

Определение возраста рубок и продолжительности класса возраста лесообразующих пород
Возраст рубки – это минимальный возраст, в котором древостои достигают требуемой спелости и могут быть нормально назначены в рубку спелого леса с удовлетворением целей хозяйства.
Согласно Приказу Минприроды от 9 апреля 2015 года № 105 (Приложение 1.6.2. Возраст рубки) возраст рубок для каждой лесообразующей породы устанавливается исходя из лесорастительного районирования, в соответствии с целевым назначением лесов и учетом класса бонитета. 
Бонитет леса — таксационная характеристика лесного насаждения, определяющая потенциальную продуктивность насаждения и скорость роста деревьев. Класс бонитета зависит от качества лесорастительных условий и определяется по величине средней высоты преобладающей породы в определенном возрасте. Чем выше класс бонитета у насаждения, тем при рассматриваемом возрасте у насаждения больше высота и ценность. Насаждения II и выше класса бонитета называют высокобонитетными, III—IV - среднебонитетными, V — низкобонитетными, Vа и Vб — непродуктивными. 
Класс бонитета для лесообразующих пород определен по данным лесного плана Республики Коми, согласно которому в районе притундровых лесов и редкостойной тайги преобладают хвойно-лиственные леса V-VБ классов бонитета. Для северо-таёжного района характерны хвойные леса V-VА классов бонитета. В Северо-Уральском районе преобладают лиственничные леса V и ниже классов бонитета. К Двинско-Вычегодскому таёжному району относится территория, покрытая хвойными древостоями, преимущественно IV и V классов бонитета. Западно-Уральский таежный районе покрыт хвойно-лиственными лесами V и IV бонитетов. Таким образом, возраст рубок лесообразующих пород определен исходя из информации о классах бонитета.
Преобладающая площадь лесов, расположенных на территории ГУ Усть-Цилемского, ГУ Усинского, ГУ Печорского согласно данным Формы 2-ГЛР по целевому назначению относится к защитным лесам. Таким образом для вышеуказанных лесничеств возрастов рубок лесных насаждений принимались для защитных лесов, для остальных 28 лесничеств возраст рубок принимается для эксплуатационных лесов.
В соответствии с лесорастительным районированием, утвержденным приказом Минприроды России от 18.08.2014 № 367 и приказом Минприроды России от 23.12.2014 № 569 на территории Республики Коми выделены две лесорастительные зоны:
· [bookmark: _Hlk103025156]Зона притундровых лесов и редкостойной тайги (занимает площадь 13 267,9 тыс.га или 34,1%; от общей площади всех лесов республики)
· Таёжная зона (занимает площадь 25 660,9 тыс.га, или 65,9% от общей площади всех лесов республики)  
В состав вышеуказанных лесорастительных зон вошло 5 лесных районов. Распределение лесных районов по муниципальным образованиям Республики Коми представлено в таблице 166.
[bookmark: распртерркполес]Таблица 166
Распределение территории Республики Коми по лесным районам
	Лесные районы
	Состав лесных районов по входящим в них муниципальным образованиям

	Район притундровых лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ
	Ижемский (к северу от 65º с.ш.), Печорский (к северу от 65º с.ш.), Усть-Цилемский муниципальные районы, городские округа: Воркута, Инта, Усинск

	Северо-таёжный район европейской части РФ
	Вуктыльский (равнинная часть), Ижемский (к югу от 65º с.ш.), Княжпогостский, Печорский (к югу от 65º с.ш.), Сосногорский, Удорский муниципальные районы, городской округ Ухта

	Северо-Уральский таёжный район
	Вуктыльский (горная часть), Троицко-Печорский (горная часть) муниципальные районы

	Двинско-Вычегодский таёжный район
	Койгородский, Корткеросский, Прилузский, Сыктывдинский, Сысольский, Усть-Вымский, Усть-Куломский муниципальные районы, городской округ Сыктывкар

	Западно-Уральский таёжный район
	Троицко-Печорский (равнинная часть) муниципальный район



В Приказе Минприроды России от 09.04.2015 № 105 отсутствует информация о возрастах рубки для кедра (лесные районы – Северо-таёжный район европейской части РФ и Двинско-Вычегодский таежный район) пихта (Северо-таежный район европейской части РФ) и ивы древовидной (возраст рубки отсутствует для всех лесных районов). 
Для указанных лесообразующих пород, значения возрастов рубок приняты как наиболее часто встречающиеся в формах 2-ГЛР по лесным районам:
· ива древовидная: 51-60 лет - Район лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части Российской Федерации, Западно-Уральский таежный район, Северо-Уральский таежный район, 41-50 - Район лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ (Каджеромское лесничество), Северо-таежный район европейской части Российской Федерации, Двинско-Вычегодский таежный район;
· кедр: 241-280 лет - Северо-таежный район европейской части Российской Федерации, 201-240 лет - Двинско-Вычегодский таежный район; 
· пихта: 101-120 лет Северо-таежный район европейской части Российской Федерации
Класс возраста древостоя является возрастным интервалом, используется для характеристики возрастной структуры древостоя в зависимости от породы. По возрасту деревья делят на молодняк (1, 2 класс), средневозрастные, приспевающие, спелые и перестойные насаждения. На основании п. 37. Приказа Минприроды России от 29.03.2018 № 122 продолжительность интервала классов возраста устанавливается:
· для кедра, ели восточной, пихты кавказской - 40 лет;
· для хвойных и твердолиственных пород семенного происхождения - 20 лет;
· для мягколиственных древесных пород и твердолиственных пород порослевого происхождения - 10 лет;
· для кустарников - 5 лет.
Продолжительность класса возраста лесных насаждений и возраст рубок по основным лесообразующим породам Республики Коми с учетом лесных районов, класса бонитета и категории лесов, представлена в таблице 167.
[bookmark: продкласвозрлес]Таблица 167
Продолжительность класса возраста лесных насаждений и возраст рубок по основным лесообразующим породам
	Продолжительность класса возраста лесных насаждений и возраст рубок по основным лесообразующим породам

	Район притундровых лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ (ГУ Каждеромское лесничество и ГУ Ижемское)

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие
	Спелые и перестойные
	Возраст рубок

	Хвойные

	Сосна
	1-40
	41-100
	101-120
	121 и выше
	121-140

	Ель
	1-40
	41-100
	101-120
	121 и выше
	121-140

	Лиственница
	1-40
	41-100
	101-120
	121 и выше
	121-140

	Пихта
	1-40
	41-100
	101-120
	121 и выше
	121-140

	Кедр
	1-80
	81-160
	161-200
	201 и выше
	201-240

	Мягколиственные

	Береза
	1-20
	21-50
	51-60
	61 и выше
	61-70

	Район притундровых лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ (ГУ Усть-Цилемское, ГУ Усинское   и ГУ Печорское)

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие
	Спелые и перестойные
	Возраст рубок

	Хвойные

	Сосна
	1-40
	41-120
	121-140
	141 и выше
	141-160

	Ель
	1-40
	41-120
	121-140
	141 и выше
	141-160

	Лиственница
	1-40
	41-120
	121-140
	141 и выше
	141-160

	Пихта
	1-40
	41-120
	121-140
	141 и выше
	141-160

	Кедр
	1-80
	81-200
	201-240
	241 и выше
	241-280

	Мягколиственные

	Береза
	1-20
	21-60
	61-70
	71 и выше
	71-80

	Двинско-Вычегодский таежный район, Западно-Уральский таежный район

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие
	Спелые и перестойные
	Возраст рубок

	Хвойные

	Сосна
	1-40
	41-80
	81-100
	101 и выше
	101-120

	Ель
	1-40
	41-80
	81-100
	101 и выше
	101-120

	Лиственница
	1-40
	41-80
	81-100
	101 и выше
	101-120

	Пихта
	1-40
	41-80
	81-100
	101 и выше
	101-120

	Кедр
	1-80
	81-160
	161-200
	201 и выше
	201-240

	Мягколиственные

	Береза
	1-20
	21-50
	51-60
	61 и выше
	61-70

	Северо-таёжный район европейской части РФ

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие
	Спелые и перестойные
	Возраст рубок

	Хвойные

	Сосна
	1-40
	41-80
	81-100
	101 и выше
	101-120

	Ель
	1-40
	41-80
	81-100
	101 и выше
	101-120

	Лиственница
	1-40
	41-80
	81-100
	101 и выше
	101-120

	Пихта
	1-40
	41-80
	81-100
	101 и выше
	101-120

	Кедр
	1-80
	81-200
	201-240
	241 и выше
	241-280

	Мягколиственные

	Береза
	1-20
	21-50
	51-60
	61 и выше
	61-70

	Северо-Уральский таежный район

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие
	Спелые и перестойные
	Возраст рубок

	Хвойные

	Сосна
	1-40
	40-100
	100-120
	121 и выше
	121-140

	Ель
	1-40
	40-100
	100-120
	121 и выше
	121-141

	Лиственница
	1-40
	40-100
	100-120
	121 и выше
	121-142

	Пихта
	1-40
	41-80
	81-100
	101 и выше
	101-120

	Кедр
	1-80
	81-160
	161-200
	201 и выше
	201-240

	Мягколиственные

	Береза
	1-20
	21-50
	51-60
	61 и выше
	61-70

	Район притундровых лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ (ГУ Усть-Цилемское, ГУ Усинское и ГУ Печорское), Западно-Уральский таежный район, Северо-Уральский таежный район

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие
	Спелые и перестойные
	Возраст рубок

	Мягколиственные

	Ольха серая
	1-20
	21-40
	41-50
	51 и выше
	51-60

	Осина
	1-20
	21-40
	41-50
	51 и выше
	51-60

	Ивы дpeвoвидныe
	1-20
	21-40
	41-50
	51 и выше
	51-60

	Район притундровых лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ (ГУ Каждеромское лесничество и ГУ Ижемское), Северо-таежный район европейской части РФ, Двинско-Вычегодский таежный район

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие
	Спелые и перестойные
	Возраст рубок

	Мягколиственные

	Ольха серая
	1-20
	21-30
	31-40
	41 и выше
	41-50

	Осина
	1-20
	21-30
	31-40
	41 и выше
	41-50

	Ивы дpeвoвидныe
	1-20
	21-30
	31-40
	41 и выше
	41-50


Определение количества лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых, года начала рубок насаждений.
Определение количества лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых, года начала рубок насаждений необходимо для дальнейшего прогноза начала рубки молодняка, средневозрастных и приспевающих насаждений.
Год начала рубки лесных насаждений, определяется на основании информации о количестве лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых. Поскольку возраст рубок указаны интервалами, для дальнейших расчетов приняты нижние пределы для каждой лесообразующей породы исходя из указанного диапазона.
[bookmark: _Hlk9246614]Количество лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых, представлено в таблице 168. 
[bookmark: коллетчерезкотнасвойдут]Таблица 168
[bookmark: _Hlk9246932]Количество лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых
	Количество лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых (год начала рубки насаждений)

	Район притундровых лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ (ГУ Каждеромское лесничество и ГУ Ижемское)

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие

	Хвойные

	Сосна
	120
	80
	20

	Ель
	120
	80
	20

	Лиственница
	120
	80
	20

	Пихта
	120
	80
	20

	Кедр
	200
	120
	40

	Мягколиственные

	Береза
	60
	40
	10

	Район притундровых лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ (ГУ Усть-Цилемское, ГУ Усинское   и ГУ Печорское)

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие

	Хвойные

	Сосна
	140
	100
	20

	Ель
	140
	100
	20

	Лиственница
	140
	100
	20

	Пихта
	140
	100
	20

	Кедр
	240
	160
	40

	Мягколиственные

	Береза
	70
	50
	10

	Двинско-Вычегодский таежный район, Западно-Уральский таежный район

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие

	Хвойные

	Сосна
	100
	60
	20

	Ель
	100
	60
	20

	Лиственница
	100
	60
	20

	Пихта
	100
	60
	20

	Кедр
	200
	120
	40

	Мягколиственные

	Береза
	60
	40
	10

	Северо-таёжный район европейской части РФ

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие

	Хвойные

	Сосна
	100
	60
	20

	Ель
	100
	60
	20

	Лиственница
	100
	60
	20

	Пихта
	100
	60
	20

	Кедр
	240
	160
	40

	Мягколиственные

	Береза
	60
	40
	10

	Северо-Уральский таежный район

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие

	Хвойные

	Сосна
	120
	80
	20

	Ель
	120
	80
	20

	Лиственница
	120
	80
	20

	Пихта
	100
	60
	20

	Кедр
	200
	120
	40

	Мягколиственные

	Береза
	60
	40
	10

	Район притундровых лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ (ГУ Усть-Цилемское, ГУ Усинское и ГУ Печорское), Западно-Уральский таежный район, Северо-Уральский таежный район

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие

	Мягколиственные

	Ольха серая
	50
	30
	10

	Осина
	50
	30
	10

	Ивы дpeвoвидныe
	50
	30
	10

	Район притундровых лесов и редкостойной тайги Европейско-Уральской части РФ (ГУ Каждеромское лесничество и ГУ Ижемское), Северо-таежный район европейской части РФ, Двинско-Вычегодский таежный район

	Лесообразующая порода
	Молодняк 
	Средневозрастные
	Приспевающие

	Мягколиственные

	Ольха серая
	40
	20
	10

	Осина
	40
	20
	10

	Ивы дpeвoвидныe
	40
	20
	10



Определение запаса древесины по лесообразующим породам
Запас древесины по основным лесообразующим породам в разрезе государственных лесничеств Республики Коми определен на основании данных Формы 2-ГЛР (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК\Приложения к ответу - формы ГЛР).
Определение рыночной цены 1 куб. м древесины, отпускаемой на корню на 1 гектаре спелых насаждений
Для расчета рыночной цены 1 куб.м. древесины, отпускаемой на корню, использованы сведения о результатах лесных аукционов по продаже права на заключение договоров купли-продажи лесных насаждений, заключаемых с субъектами малого и среднего предпринимательства на территории Республики Коми. По результатам анализа аукционов и проведения расчетов рыночная цена 1 куб.м. древесины, составила 319,83 руб./куб.м. 
Подробная информация о проведенном анализе аукционов по продаже права на заключение договоров купли-продажи лесных насаждений в Республике Коми, а также расчет рыночной цены 1 куб.м. древесины представлена в п. 2.1.2.2. настоящего Отчета и Приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.2. Анализ рынка недвижимости\Аукционы Лес.
Определение продуктивности земель, занятых насаждениями, по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, в денежном выражении 
Определение продуктивности 1 гектара земель, занятых спелыми насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, в денежном выражении выполняется по следующей формуле:
	
	
	


Где: П - продуктивность 1 гектара земель (руб./га);
ЗД – запас древесины на 1 гектар (куб.м./га);
РЦ – рыночная цена 1 куб. м. древесины, отпускаемой на корню (руб./куб.м.);
Для приспевающих и неспелых насаждений расчет проводится аналогичным образом, но учитывается прогнозное время начала рубки (исходя из достижения времени спелости древесины).
Расчет продуктивности 1 га земель, занятых лесными насаждениями по основным лесообразующим породам в разрезе лесничеств Республики Коми приведено в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\10 сегмент\Группа 10.1.
Определение величины затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки.
Величина затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, выраженных в рублях, финансируемых за счет федерального, регионального и местного бюджетов, определена по данным «Отчета о расходах бюджета субъекта Российской Федерации, источником обеспечения которого является субвенция» (далее – Форма №1-субвенции) за январь – декабрь 2021 года, предоставленной письмом Минприроды Республики Коми от 17.03.2022 № 02-10-2414; (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.11. Минприроды РК).
Общий объем финансирования на осуществление переданных полномочий, согласно данным формы №1-субвенции, составил 1 876 383,7 тыс. рублей. В соответствии с п 59.4 Методических указаний затраты, финансируемые за счет арендаторов, учету не подлежат.  Объемы финансирования на осуществление полномочий по восстановлению, выращиванию, охране, защите лесов и других расходов, за счет средств арендаторов составили 904 160,7 тыс. рублей. Общая площадь лесов Республики Коми, согласно форме 3-ГЛР составляет 36 273,2 тыс. га. 
Таким образом, величина затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы, выраженные в рублях, финансируемые за счет федерального, регионального и местного бюджетов, составляют 26,80 руб./га. Определение величины затрат на воспроизводство земель лесного фонда Республики Коми представлено в таблице 169.
[bookmark: Определение_затрат]Таблица 169
Определение величины затрат на воспроизводство земель лесного фонда Республики Коми
	№ п/п
	Наименование показателя
	Показатель
	Источник информации

	1
	Фактические затраты на воспроизводство земель лесного фонда без учета финансирования за счет средств арендаторов, тыс.руб.
	972 223
	Форма – 1 Субвенция за январь-декабрь 2021

	2
	Общая площадь лесов Республики Коми, тыс. га
	36 273,2
	Форма 3-ГЛР на 01.01.2022

	3
	Расходы, руб./га
	26,80
	Расчет: п.1/п.2



Определение величины ставки дисконтирования
Для оценки земель лесного фонда, занятых насаждениями, которые на момент оценки их стоимости не входят в категорию спелых и перестойных лесов, то есть земли, занятые молодняками, средневозрастными и приспевающими насаждениями, применяется ставка дисконтирования. Ставка дисконтирования – это процентная ставка, используемая для пересчёта будущих потоков доходов в единую величину текущей стоимости. Ставка дисконтирования рассчитывается методом кумулятивного построения как сумма безрисковой ставки, и премии на риск, связанный с инвестированием в лесное хозяйство.
В качестве безрисковой ставки принято значение кривой бескупонной доходности государственных облигаций (% годовых) со сроком погашения через 30 лет.  Ставка доходности 30.12.2021(ближайшая дата к дате оценки) составила – 8,44%[footnoteRef:71] (Рис. 127). [71:    https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/] 

[image: ]
[bookmark: значкривбеск]Рис. 127. Значения кривой бескупонной доходности государственных облигаций (% годовых)
Для расчета ставки дисконтирования безрисковую ставку следует увеличить на рисковую премию, которую принимает на себя инвестор, осуществляя те или иные инвестиции.
Под риском понимается возможность возникновения в ходе реализации проекта неблагоприятных ситуаций и последствий (экономических, социальных, экологических и пр.), способствующих изменению (чаще всего в сторону уменьшения) прогнозируемых показателей проекта. Последствия случайной неблагоприятной ситуации, которые оказывают неблагоприятный эффект на проект, измеряются величиной потерь от наступления рисков (степенью воздействия каждого из выявленных факторов риска). Величина риска по проекту, таким образом, определена степенью воздействия каждого из выявленных факторов риска и вероятностью возникновения этих факторов.
Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические риски, ко второму – статичные и динамичные. К систематическим рискам, присущим лесным ресурсам, относят спрос и предложение лесоматериалов, инфляционные составляющие, государственную политику в области поддержки лесопромышленного сектора и многие другие условия на рынке. Стоимость конкретной приносящей доход собственности связана с экономическими и институциональными условиями на рынке. К специфическим рискам, присущим лесным ресурсам, относят целый ряд несистематических рисков, обусловленных биологическими, экологическими и правовыми факторами. 
Природно-климатические риски
Целью проведения оценки рисков, вызванных природно - климатическими изменениями, является выявление наиболее уязвимых к изменению климата лесных экологических систем и инфраструктур лесного хозяйства. На территории Республики Коми основными факторами, вызывающими ослабление и гибель насаждений, являются лесные пожары, неблагоприятные погодные условия (ураганные ветры) и почвенно-климатические факторы, болезни леса, антропогенные воздействия и непатогенные факторы. В целом, санитарное и лесопатологическое состояние лесов республики прогнозируется как удовлетворительное, с учетом выполнения запроектированных мероприятий по охране и защите лесов. Для своевременного получения информации о санитарном и лесопатологическом состоянии лесных участков в лесном фонде республики проводится ежегодное проведение лесопатологических обследований, с учетом данных государственного лесопатологического мониторинга и иной информации о санитарном и лесопатологическом состоянии лесов. 
1. Лесные пожары. Лесные пожары оказывают сильнейшее влияние на состояние насаждений и являются одним из ведущих факторов ежегодного ослабления и усыхания лесов. При этом влияние пожаров на состояние насаждений неоднозначно и зависит от многих факторов, таких, как вид и интенсивность пожаров, время их прохождения, степень иссушения горючих материалов, породный состав насаждений и структура полога. Риск оценивается в 6 баллов. 
2. Массовое размножение насекомых-вредителей, болезней леса.  В республике из очагов стволовых вредителей зафиксированы только очаги массового размножения короеда-типографа. В целом наблюдается сокращение очагов стволовых вредителей в лесном фонде республики, обусловленное, в первую очередь, неблагоприятными для развития вредителей и формирования очагов погодными условиями. Также ежегодное плановое проведение санитарно-оздоровительных мероприятий положительно влияет на уменьшение площади лесных насаждений, зараженных болезнями. Таким образом, риск оценивается в 2 балла.
3. [bookmark: _Hlk102511395]Погодные условия и почвенно-климатические факторы Изменения погодных условий средней температуры, режима осадков, экстремальные погодные явления, как следствие, могут приводить к изменению продуктивности лесов, изменению видового (породного) состава насаждений. Учитывая тот факт, что на территории Республики Коми основной объем лесных культур составляют устойчивые к неблагоприятным погодным условиям, имеющим лучшие качественные показатели и требующим меньше агротехнических уходов деревья хвойных пород. Риск оценивается в 4 балла.
Производственные риски 
1. Риски невыполнения договорных обязательств арендаторами лесных участков. Основными факторами риска являются – невыполнение арендаторами мероприятий по охране, защите и воспроизводству лесов, несоблюдение требований при предоставлении лесных участков в аренду, в результате чего ухудшается состояние лесов из-за неудовлетворительного качества лесовосстановительных работ, приводящего к нежелательной смене древесных пород, эрозии лесных почв и прочим негативным экологическим последствиям.  Риск оценивается в 5 баллов.
2. Риски нанесения ущерба жизни и здоровью работников лесной отрасли Основными факторами риска нанесения ущерба жизни и здоровью работников лесного хозяйства являются: сложные условия труда, невыполнение требований безопасности при производстве работ, нарушение норм и инструкций по охране труда, неподготовленность рабочих мест и необеспеченность средствами защиты, оружием, ненадлежащее выполнение работодателями своих обязанностей. Риск оценивается в 3 балла.
3. [bookmark: _Hlk102513047]Незаконные рубки леса. Значительный ущерб причиняется нарушениями лесного законодательства, особенно незаконными рубками леса. Риск связан с труднодоступность лесных территорий из-за слабо развитой сети дорог, удаленность районов заготовки от центров переработки, отсутствие в достаточном количестве дорог постоянного действия.
В целях предупреждения нарушений юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями обязательных требований лесного законодательства Минприроды Республики Коми проводится большая работа. В том числе реализация программы профилактики нарушений обязательных требований лесного законодательства, организация агитационно-разъяснительной работы, правовое просвещение и информирование населения и поднадзорных субъектов. Кроме того, увеличено количество совместных с правоохранительными органами рейдовых мероприятий по выявлению и пресечению фактов нарушений лесного законодательства.
Количество и объём незаконных рубок на территории лесного фонда Республики Коми значительно ниже, чем в большинстве субъектов. Это связано с отсутствием прямых каналов незаконного экспорта древесины, снижением спроса на нелегально заготовленную древесину, а также с эффективной надзорной деятельностью и принимаемыми мерами по профилактике и предупреждению нарушений лесного законодательства. Риск оценивается в 5 баллов.
Экономические и финансовые риски
1. Финансовые риски (изменение процентных ставок, риски, связанные с изменением курса иностранных валют.) Рост курса рубля может привести к снижению привлекательности продукции российских предприятий для иностранных покупателей, а ослабление - оказать позитивное влияние на экспорт отечественной продукции лесного комплекса. Реализация заградительных рисков, связанная с возможностью внедрения ограничительных мер на ключевых зарубежных рынках, в том числе повышение пошлин и налогов на ввозимые товары российских производителей, может оказать существенное негативное влияние на положение российских предприятий лесного комплекса, ориентированных на экспортные рынки. Кроме того, ограничительные меры могут касаться поставок технологий и оборудования в Россию, что приведет к росту издержек отечественных производителей либо к сокращению производства. Для минимизации рисков необходимо предусмотреть участие инвесторов из основных стран - импортеров российской продукции лесного комплекса в финансировании российских инвестиционных проектов, а также стимулирование внутреннего спроса, льготное кредитование производителей и предоставление им налоговых льгот. Риск оценивается в 3 балла.
2. Коррупционные риски в сфере лесозаготовок. Лесной сектор при существующей системе экономических отношений предрасположен к коррупционной деятельности. Наиболее коррупционным является доступ к использованию лесов для заготовки древесины. В существующей системе доступа к использованию лесов административные решения сопровождаются коррупционными рисками, обусловленными положениями Лесного кодекса и подзаконных актов, которые при определенных обстоятельствах превращают коррупционные факторы в злоупотребление властью с целью получения выгоды лицами, принимающими административные решения. Риск оценивается в 6 баллов.
3. Риск сырьевой направленности развития лесного комплекса. Недостаток сырьевых ресурсов связан с их истощением либо неверной исходной оценкой. Истощение ресурсной базы может быть вызвано ее чрезмерным использованием либо сокращением вследствие природных катаклизмов. Кроме того, недостаток сырьевых ресурсов усиливается из-за необходимости сохранения малонарушенных лесных территорий, выделяемых природоохранными организациями в рамках добровольной лесной сертификации. Минимизация риска достигается за счет интенсивного использования и воспроизводства лесов, реализации мероприятий по лесоустройству, поддержке лесного хозяйства и развития сети особо охраняемых природных территорий. Риск оценивается в 3 балла.
Правовые риски
1. Нестабильность политической ситуации. Экономическая ситуация в Республике Коми характеризовалась увеличением объемов промышленного производства в целом, оборота розничной торговли, объемов платных услуг населению. Вместе с тем наблюдалось снижение производства продукции сельского хозяйства, объемов строительных работ, ввода в действие жилья, а также инвестиций в основной капитал. 
В социальной сфере отмечалось увеличение среднедушевых денежных доходов населения, увеличение среднемесячной номинальной заработной платы при снижении реальной заработной платы. В сфере занятости отмечалось снижение уровня зарегистрированной безработицы. 
Основные итоги в сфере государственных финансов: увеличение поступлений налоговых платежей, исполнение консолидированного бюджета Республики Коми с профицитом, уменьшение объема государственного долга Республики Коми. В связи с чем, для целей настоящей оценки не учитывается. Риск оценивается в 4 балла.
2. Изменения в законодательстве. Риск изменения федерального или местного законодательства прежде всего связан с земельными отношениями, что приводит к перераспределению управленческих функций и полномочий между органами и не способствуют стабильности системы управления лесами, так же изменения в законодательстве могут быть связаны с изменением размера арендных платежей. Действующий ЛК РФ не избежал участи всех принятых в последние годы законов. Не успев вступить в полную силу, он уже подвергся изменениям и дополнениям. Эти поправки прежде всего вызваны проблемами, возникающими в ходе реализации отдельных его положений, которые, были не до конца продуманы разработчиками проекта. В будущем ЛК РФ может ожидать еще большее количество изменений. Риск оценивается в 7 баллов.
Для расчета величины рисков инвестиций в оцениваемые лесные земли использован матричный метод. Выбор видов риска обусловлен особенностями социально-экономического развития Республики Коми.
Суть этого метода заключается в том, что для каждого риска определяется балл по десятибалльной шкале, после чего определяется общее количество наблюдений, взвешенный итог, общая сумма баллов и среднее их значение. Для более объективного и обоснованного присвоения ранга использовалась модифицированная до 10-ти бальной шкала Харрингтона, позволяющая качественную оценку вероятности привести к количественному значению, в которой 1 – наименьший риск, а 10 наибольший риск.
Результаты расчета величины премии за риск инвестиций матричным методом приведены в таблице 170.
[bookmark: расчпремиизарискинвестлес]Таблица 170
Расчет премии за риск инвестиций в лесное хозяйство
	Вид и наименование риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Природно-климатические риски
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Лесные пожары
	Систематический
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	Массовое размножение насекомых-вредителей, болезней леса
	Систематический
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Погодные условия и почвенно-климатические факторы
	Систематический
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Производственные риски
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риски невыполнения договорных обязательств арендаторами лесных участков
	Несистематический
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Риски нанесения ущерба жизни и здоровью работников лесной отрасли
	Несистематический
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Незаконные рубки леса, причиняющие потери бюджета, экологический ущерб, ведущие к ухудшению имиджа лесного комплекса
	Несистематический
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	Экономические и финансовые риски
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Финансовые риски (изменение процентных ставок, риски, связанные с изменением курса иностранных валют)
	Систематический
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Коррупционные риски в сфере лесозаготовок
	Несистематический
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	Риск сырьевой направленности развития лесного комплекса
	Систематический
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Правовые риски
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Нестабильность политической ситуации
	Систематический
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменения в законодательстве
	Систематический
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	 
	0
	1
	3
	2
	1
	3
	1
	0
	0
	0

	Взвешенный итог 
	 
	0
	2
	9
	8
	5
	18
	7
	0
	0
	0

	Сумма 
	 
	49
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество факторов
	 
	11
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Величина поправки за риск (1 балл = 1%) 
	 
	4,45
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Расчёт ставки дисконтирования приведет в таблице 171.
[bookmark: расчетномставкидисконтлес]Таблица 171
Расчет номинальной ставки дисконтирования
	Показатели
	Значения показателей

	Безрисковая ставка, %
	8,44

	Премии за риск, %
	4,45

	Ставка дисконтирования, %
	12,89


Рассчитанная ставка дисконтирования является номинальной, так как отражает текущую стоимость денежного потока, в котором все суммы указаны «по номиналу».
Так как расчет кадастровой стоимости должен быть произведен в постоянных ценах, без учета инфляционных процессов, номинальная ставка переводится в реальную ставку дисконтирования. Реальная ставка дисконтирования отражает стоимость денег без учета инфляционного роста денежных сумм. Она применяется тогда, когда прогнозные денежные потоки построены в постоянных ценах. Для получения ставки в реальном выражении используем формулу Фишера.

Yn = Yr + Iq + Iq * Yr

Где: Yn – номинальная ставка дисконтирования.
Yr – реальная ставка дисконтирования,
Iq– среднегодовой темп инфляции в прогнозный период, тогда

Yr = (Yn- Iq) / (1+ Iq)

Для определения величины инфляции в прогнозный период использована официальная информация приведенная на сайте Минэкономразвития России о динамике изменения величины индексов дефляторов и инфляции до 2036 года.[footnoteRef:72]   [72:  http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depmacro/201828113] 

В рамках настоящего отчета к расчетам приняты значения индексов-дефляторов и инфляции до 2036 г. для отрасли сельского хозяйства в целом (включающем в себя и такой вид деятельности, как «Лесное хозяйство, лесозаготовки и предоставление услуг в этих областях») (Табл. 172).
[bookmark: прогнозинддекфинфляцлес]Таблица 172
Прогноз индексов-дефляторов и инфляции до 2036 г. (в %, за год к предыдущему году) (базовый вариант)
	Период прогнозирования
	Сельское хозяйство, %

	2022
	103,6

	2023
	103,9

	2024
	104,1

	2025
	104,2

	2026
	104,3

	2027
	104,4

	2028
	104,5

	2029
	104,6

	2030
	104,7

	2031
	104,6

	2032
	104,6

	2033
	104,5

	2034
	104,4

	2035
	103,3

	2036
	104,3

	Среднее значение
	104,3


Таким образом, уровень инфляции принят в размере 4,3%.
Расчет реальной ставки дисконтирования приведен в таблице  173.
[bookmark: расчетреальнставкидисклес]Таблица 173
Расчет реальной ставки дисконтирования
	Показатели
	Значения показателей

	Ставка дисконтирования номинальная, %
	12,89

	Уровень инфляции за 2021 год, %
	4,3

	Реальная ставка дисконтирования, %
	8,24



Таким образом ставка дисконтирования, используемая в расчетах, составляет 8,24%.

Построение временной шкалы с количеством лет, равных одному обороту рубки преобладающей лесообразующей породы с отражением потенциального дохода от вовлечения леса в оборот и затрат, финансируемых за счет бюджета с отнесением потенциальных доходов и предполагаемых затрат на соответствующий год.
С учетом имеющихся и полученных в ходе проведения оценки данных по каждому лесничеству построена временная шкала с количеством лет, равных одному обороту рубки преобладающих лесообразующих пород, с учетом возраста рубки с отражением потенциального дохода от вовлечения леса в оборот и затрат, финансируемых за счет бюджета с отнесением потенциальных доходов и предполагаемых затрат на соответствующий год.
Прогнозирование ведется на дату начала рубки определенного класса возраста для каждой лесообразующей породы. Приложение 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\10 сегмент\Группа 10.1.

Дисконтирование разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году временной шкалы. 
Разность в потенциальных доходах и затратах (Чистый доход), взятых по каждому году временной шкалы, определяется вычитанием из продуктивности 1 га земель затрат на воспроизводство 1 га спелых насаждений по основным лесообразующим породам и оборотам рубки определяется по следующей формуле:
,
Где: ЧД – Чистый доход от использования лесных насаждений;
ПД – потенциальный доход от вовлечения леса в оборот, отражающий продуктивность 1 гектара земель; 
З – величина затрат на воспроизводство земель, руб./ га. 
При расчете чистого дохода получены, в том числе, отрицательные значения. В дальнейших расчетах, все полученные отрицательные значения чистого дохода приравнены к «0», чтобы исключить отрицательный вклад в стоимость земельных участков и, в итоге, исключить из расчетов. Определение чистого дохода по каждому лесничеству Республики Коми приведено в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\10 сегмент\Группа 10.1.
Далее в соответствии с Методическими указаниями, требуется провести процедуру дисконтирования денежного потока с целью определения текущей стоимости земельных участков. 
Дисконтирование денежных потоков – это приведение стоимости будущих (ожидаемых) денежных платежей к текущему моменту времени. 
Текущую рыночную стоимость объекта оценки по методу дисконтирования денежных потоков рассчитывают суммированием ежегодных будущих денежных потоков прибыли, деленных на соответствующую ставку дисконта по формуле:
Формула для расчета текущей стоимости имеет вид:


Где: PV – текущая стоимость 
ЧД – чистый доход,
CF t – поток прибыли в t году;
r – ставка дисконтирования;
n – время прогнозного периода (будущей жизни объекта оценки).
 значение фактора (коэффициента) текущей стоимости. Необходим для определения размера величины чистого дохода от вовлечения леса в оборот дохода каждого промежутка прогнозного периода, к размеру текущего периода (Таблица 174). 
[bookmark: расчеткоэфтекстоимлес]Таблица 174
Расчет коэффициента текущей стоимости
	Прогнозный период, n
	Текущий
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	…
	200

	Коэффициент текущей стоимости
	1,0
	0,96
	0,92
	0,89
	0,85
	0,82
	0,79
	0,76
	0,73
	…
	0,0003



[bookmark: _Hlk9326445]Расчет дисконтированных денежных потоков для каждой лесообразующей породы в зависимости от степени спелости в разрезе каждого лесничества Республики Коми приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\10 сегмент\Группа 10.1.
Определение кадастровой стоимости земель лесничеств, по основным лесообразующим породам и оборотам рубки
Кадастровая стоимость земель лесного фонда, занятых лесами, определяется как сумма дисконтированных показателей временной шкалы каждого года, умноженная на площадь земель, занятых лесными насаждениями. Площадь земель, занятых лесными насаждениями, принята по данным формы 1-ГЛР.
Определение удельного показателя кадастровой стоимости земель лесничеств Республики Коми
Удельный показатель кадастровой стоимости земель лесничеств рассчитывался путем деления кадастровой стоимости по лесничеству на площадь лесных земель лесничеств.
УПКС земель лесного фонда Республики Коми в разрезе лесничеств представлен в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\10 сегмент\Группа 10.1.
Определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Использование лесов»
Кадастровая стоимость земельных участков сегмента «Использование лесов» определяется по следующей формуле:

	
	
	

	
	
	


Где: КСЗУ – кадастровая стоимость земельного участка, отнесенного к сегменту «Использование лесов»;
УПКСл – удельный показатель кадастровой стоимости земель ЛФ, занятых лесными насаждениями, в соответствующем лесничестве;
SЗУ – площадь земельного участка, отнесенного к сегменту «Использование лесов».
Результаты определения кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО сегмента «Использование лесов», представлены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\10 сегмент.
[bookmark: _Toc115187839]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 10.2 «Хранение и неглубокая переработка лесных ресурсов»
Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, отнесенных к группе 10.2 «Хранение и неглубокая переработка лесных ресурсов» осуществлен в рамках сравнительного подхода с применением метода моделирования на основе УПКС наиболее близких по виду использования групп (подгрупп) расчета.
Оценочная подгруппа 6.1.1 «Производственно-складские объекты» является группой, наиболее сопоставимой по виду использования. УПКС объектов, подлежащих ГКО группы 10.2. определялся исходя из средневзвешенного значения УПКС земельных участков подггруппы 6.1.1. в соответствующем квартале (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости. Кадастровая стоимость определяется как произведение УПКС на площадь объекта, подлежащего ГКО
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 10.2. приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\10 сегмент\Результат расчета КС группы 10.2.
[bookmark: _Toc115187840]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Водные объекты»
Согласно п. 62. Методических указаний, расчет кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета 11:010, 11:020 осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости. 
В соответствии ст. 27. ЗК РФ, объекты, подлежащие ГКО, сегмента «Водные объекты» отнесены к землям, ограниченным в обороте, с особым правовым режимом и не предоставляются в частную собственность, за исключением случаев, установленных федеральными законами. 
Таким образом на рынке объектов недвижимости отсутствует информация о предложениях продажи или аренды земельных участков сегмента «Водные объекты» в открытом доступе, также аналогичные объекты не представлены в базе официального сайта Российской Федерации для размещения информации о проведении торгов, в связи с этим расчет кадастровой стоимости на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости невозможен.
Ввиду того, что доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости и рекомендован к применению при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования, определение кадастровой стоимости объектов оценки доходным подходом нецелесообразно, т.к. объекты недвижимости сегмента «Водные объекты», не являются источниками дохода. Опираясь на требования п. 3, и п. 46 Методических указаний, а также руководствуясь принципами земельного законодательства, информацией о виде разрешенного использования объектов, подлежащих ГКО, анализе информации о рынке объекта недвижимости, кадастровая стоимость земельных участков ограниченным в обороте определена методом затрат на межевание. Результат расчета стоимости данных объектов затратным подходом приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\11 сегмент.
[bookmark: _Toc115187841]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас»
Группировка земельных участков
В соответствии с п. 55 Методических Указаний для целей определения кадастровой стоимости объекты недвижимости, подлежащие оценке, объединяются в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости. Группировка объектов недвижимости должна ориентироваться на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и быть основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, составе и сведений о значениях ценообразующих факторов для каждого исследуемого объекта недвижимости.
В рамках определения кадастровой стоимости, проанализировав схожесть по назначению видов разрешенного использования, земельные участки, сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас», разделены на две группы.
Таблица 175
Итоги группировки объектов, подлежащих ГКО, сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас»
	Наименование группы
	Код расчета вида использования

	12.1 Специальное, ритуальное использование, запас
	12:010, 12:030

	12.2 Специальное, размещение отходов
	10:020, 12:021



Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости
Согласно п. 62. Методических указаний, расчет кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета 12:010; 12:020; 12:021; 12:030 осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости. 
Земельные участки, сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас» в соответствии ст. 27 ЗК РФ, полностью или частично изъяты из хозяйственного использования и оборота и для которых установлен особый правовой режим. 
Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться в частную собственность, а также быть объектами сделок, предусмотренных гражданским законодательством. Земельные участки, отнесенные к землям, ограниченным в обороте, не предоставляются в частную собственность, за исключением случаев, установленных федеральными законами.
Таким образом на рынке недвижимости земельных участков подобных видов разрешенного использования, выявлено полное отсутствие информации о предложениях продажи или аренды в открытом доступе на сайтах продаж недвижимости, также аналогичные объекты не представлены в базе официального сайта Российской Федерации для размещения информации о проведении торгов, в связи с этим расчет кадастровой стоимости на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости невозможен.
Ввиду того, что доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости и рекомендован к применению при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования, определение кадастровой стоимости объектов оценки доходным подходом нецелесообразно, т.к. объекты недвижимости сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас», не являются источниками дохода.
Опираясь на требования п. 3, и п. 46 Методических указаний, а также руководствуясь принципами земельного законодательства, информацией о виде разрешенного использования объектов, подлежащих ГКО, анализе информации о рынке объекта недвижимости, кадастровая стоимость земельных участков ограниченным в обороте определена группы 12.1. осуществляется в рамках затратного подхода методом расчета затрат на межевание, группы 12.2.  методом моделирования на основе УПКС.
[bookmark: _Toc115187842]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 12.1. «Специальное, ритуальное использование, запас»
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, группы 12.1. определена в рамках затратного подхода, методом затрат на межевание. Методология применения затратного подхода описана в разделе 2.5.1 настоящего Отчета. Результат расчета стоимости данных объектов затратным подходом приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\12 сегмент.
[bookmark: _Toc115187843]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной группе 12.2. «Специальное, размещение отходов»
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к группе 12.2. «Специальное, размещение отходов» осуществлен в рамках сравнительного подхода с применением метода моделирования на основе УПКС наиболее близких по виду использования подгрупп расчета.
Учитывая специфику использования оцениваемых земельных участков, наиболее близким по виду использования объектов в составе рассматриваемой группы являются группы 6.1.1 «Производственно-складские объекты», 6.1.3 «Сельскохозяйственное производство», 6.1.6 «Недропользование».
УПКС земельных участков группы 12.2. определялся исходя из средневзвешенного значения УПКС по муниципальному образованию групп 6.1.1., 6.1.3., 6.1.6, без учета земель населенных пунктов, на площадь ЗУ, в котором расположен объект недвижимости. Кадастровая стоимость определяется как произведение УПКС на площадь объекта, подлежащего ГКО.
Результат расчета стоимости данных объектов затратным подходом приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\12 сегмент.
[bookmark: _Toc115187844]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
Определение кадастровой стоимости земельных участков осуществляется в следующем порядке:
1. группировка земельных участков на территории субъекта Российской Федерации:
4. определение УПКС для каждой группы (подгруппы) земельных участков;
5. определение кадастровой стоимости земельных участков в составе группы (подгруппы).
Группировка земельных участков
При определении кадастровой стоимости с использованием методов массовой оценки все объекты недвижимости, содержащиеся в Перечне объектов недвижимости подлежащих государственной кадастровой оценке, разбиваются на группы объектов недвижимости на основании анализа информации о рынке объектов недвижимости, обоснования модели оценки кадастровой стоимости, состава ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов недвижимости для каждого исследуемого вида объектов недвижимости. 
В соответствии с пунктом 60.1.1 Методических указаний земельные участки сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» выделяются в следующие группы:
1. земельные участки, на которых расположены малоэтажные многоквартирные жилые дома;
1. земельные участки, на которых расположены блокированные жилые дома;
2. земельные участки, на которых расположены индивидуальные жилые дома;
3. [bookmark: 100570]земельные участки, предназначенные для ведения личного подсобного хозяйства с правом застройки (приусадебные земельные участки);
4. [bookmark: 100571]садовые земельные участки;
5. [bookmark: 100572]огородные земельные участки.
Принимая во внимание результаты анализа информации о рынке недвижимости, оценочного зонирования, характеристик по местоположению на уровне муниципальных образований в соответствии с уровнем развития (рейтинг) территорий (подробное описание в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение), для моделей оценки кадастровой стоимости, составе ценообразующих факторов и сведений об их значениях применяется многоуровневая группировка. Каждый уровень имеет свое наименование и набор рекомендуемых значений соответствующего признака.
Первый уровень группировки
Первый уровень группировки основывается на разделении всех объектов недвижимости по виду разрешенного использования - обязательной учетной характеристике земельного участка.  
В соответствии с Методическими указаниями земельные участки сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» выделены в шесть групп:
В группу 13.1 «ИЖС и ЛПХ» вошли земельные участки, для размещения индивидуальных жилых домов, для личного подсобного хозяйства с правом застройки, для размещения пристроек, гаражей, и иных вспомогательных сооружений исходя из норм минимального отвода для земельных участков для индивидуального строительства;
В группу 13.2 «Сады», вошли земельные участки, предназначенные для осуществления отдыха и (или) деятельности, связанной с выращиванием гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение садовых домов, жилых домов, размещение для собственных нужд гаражей и иных хозяйственных построек;
В группу 13.3 «Огороды» вошли земельные участки, предназначенные для осуществления отдыха и (или) деятельности, связанной с выращиванием гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение хозяйственных построек, не являющихся объектами недвижимости, предназначенных для хранения инвентаря и урожая сельскохозяйственных культур; 
В группу 13.4 «МЖС» вошли земельные участки, предназначенные для размещение малоэтажной многоквартирной жилой застройки;
В группу 13.5 «БЖС» вошли земельные участки, предназначенные для размещения блокированной жилой застройки;
В группу 13.6 «Садоводство, огородничество, МЖС» вошли земельные участки, содержащие неполную и (или) противоречивую информацию по виду разрешенного использования, не позволяющую однозначно отнести объекты недвижимости к конкретному коду расчета в сегменте «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка».
Далее группировка объектов недвижимости сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», подлежащих ГКО, основывалась на соблюдении принципа однородности объектов недвижимости внутри подгруппы и принципа схожести метода определения кадастровой стоимости, позволяющего рассчитать кадастровую стоимость любого объекта недвижимости, входящего в данную подгруппу. 
Второй уровень группировки земельных участков, входящих в группу 13.1.  «ИЖС и ЛПХ», основывается на выводах о достаточности информации о рыночных ценах предложений продажи земельных участков, объединяет объекты по территориальному признаку, схожести социально-экономического положения:
· подгруппа 13.1.1 объединяет объекты недвижимости, расположенные на территории города Сыктывкара, с выделяющимся уровнем рыночных цен предложений-продажи земельных участков в сравнении с остальными населенными пунктами Республики Коми. 
· подгруппа 13.1.2 объединяет объекты недвижимости, расположенные на территории МО ГО Сыктывкар, за исключением г. Сыктывкар;
· подгруппа 13.1.3 объединяет объекты, расположенные в городских населенных пунктах Республики Коми (города Ухта, Печора, Сосногорск, Усинск, Микунь, Емва);
· подгруппа 13.1.4 объединяет объекты недвижимости, расположенные в административных центрах муниципальных образований Республики Коми, за исключением городов. 
· подгруппа 13.1.5 объединяет земельные участки, расположенные в сельских населенных пунктах муниципальных образований МР Сыктывдинский и МР Корткеросский;
· подгруппа 13.1.6 объединяет земельные участки, предназначенные для размещения объектов жилищного строительства, расположенных в сельских и городской населенных пунктах Республики Коми, с недостаточной информацией о рыночных ценах.
Третий уровень группировки для земельных участков группы 13.1 «ИЖС и ЛПХ» основывается на выводах о достаточности информации о местоположении и значениях ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения на объекты недвижимости. В соответствии с этим подгруппы включают в себя:
· объекты недвижимости, сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН. Подгруппа «Земельные участки с полными характеристиками»;
· объекты недвижимости, у которых отсутствуют значения ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения. К таким объектам относятся земельные участки местоположение границ, которых не установлено, местоположение которых не установлено до уровня населенного пункта, а также единые землепользования и многоконтурные земельные участки. Для единых землепользований и многоконтурных земельных участков расчет расстояний до земельного участка не производился, так как контура границ многоконтурных земельных участков и земельные участки, входящие в единые землепользования, могут находится на значительном расстоянии друг от друга, что не позволяет определить корректное расстояние таких земельных участков до ценообразующих факторов и может привести к значительной погрешности, связанной с расчетом расстояний. В связи с вышеизложенным для земельных участков местоположение границ, которых не установлено, местоположение которых не установлено до уровня населенного пункта, для многоконтурных земельных участков и для единых землепользований принято допущение, что в связи с невозможностью расчета графических значений ценообразующих факторов, такие земельные участки выделялись в подгруппу «Земельные участки с неполными характеристиками». 
Таблица 176 
Группировка объектов, подлежащих ГКО группы 13.1. «ИЖС и ЛПХ»
	1 уровень группировки/ Наименование группы
	2 уровень группировки/ Наименование подгруппы
	3 уровень группировки/ Наименование подгруппы
	Код вида использования

	13.1 «ИЖС и ЛПХ»
	13.1.1 «ИЖС и ЛПХ. г. Сыктывкар»
	13.1.1.1 «ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар.
	02:010, 02:011, 02:020, 02:021

	
	
	13.1.1.2 «ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар. (с недостаточными сведениями)
	

	
	13.1.2 «ИЖС и ЛПХ. ГО Сыктывкар»
	13.1.2.1 «ИЖС и ЛПХ ГО Сыктывкар.
	

	
	
	13.1.2.2 «ИЖС и ЛПХ ГО Сыктывкар. (с недостаточными сведениями)
	

	
	13.1.3 «ИЖС и ЛПХ. Города»
	13.1.3.1 «ИЖС и ЛПХ Города. 
	

	
	
	13.1.3.2 «ИЖС и ЛПХ Города. (с недостаточными сведениями)
	

	
	13.1.4 «ИЖС и ЛПХ. Административные центры»
	13.1.4.1 «ИЖС и ЛПХ Административные центры. 
	

	
	
	13.1.4.2 «ИЖС и ЛПХ Административные центры. (с недостаточными сведениями)
	

	
	13.1.5 «ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский»
	13.1.5.1 «ИЖС и ЛПХ СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский. 
	

	
	
	13.1.5.2 «ИЖС и ЛПХ СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский. (с недостаточными сведениями)
	

	
	13.1.6 «ИЖС и ЛПХ. Прочие НП»
	13.1.6.1 «ИЖС и ЛПХ Прочие НП
	

	
	
	13.1.6.2 «ИЖС и ЛПХ Прочие НП. (с недостаточными сведениями)
	



2-ой уровень группировки для земельных участков группы 13.2 «Сады» 
основывается на соблюдении принципа однородности объектов недвижимости внутри подгруппы и принципа схожести метода определения кадастровой стоимости, позволяющего рассчитать кадастровую стоимость любого объекта недвижимости, входящего в данную подгруппу. 
· подгруппа 13.2.1 «СНТ», объединяет садовые земельные участки, расположенные на территории СНТ. Группировка основывается на информации о местоположении, (номер КК, адрес), указанному в Перечне объектов недвижимости, на основании которой устанавливается соответствие между местонахождением земельных участков и садоводческим некоммерческим товариществом, в которых они находятся. Кроме того, определение принадлежности земельного участка к СНТ проводилось на основании анализа правил землепользования и застройки, генеральных планов развития территории населенных пунктов, в соответствии с картографическими материалами, содержащих информацию о местоположении СНТ, согласованными администрациями муниципальных образований (Приложение 1. Исходные данные\1.2. Результаты сбора и обработки информации).
· подгруппа 13.2.2 «Садоводство» включает в себя садовые земельные участки, расположенные вне границ СНТ (для земельных участков не была установлена принадлежность к какому-либо садоводческому товариществу).
3-ий уровень группировки для земельных участков подгруппы 13.2.1 «СНТ» 
основывается на выводах о достаточности информации о рыночных ценах предложения продажи земельных участков, объединяет объекты по территориальному признаку, схожести социально-экономического положения:
· подгруппа 13.2.1.1 объединяет объекты недвижимости, расположенные на территории МО ГО Сыктывкар. К данной подгруппе так же отнесены ОН, расположенные на территории садоводческого комплекса «Лемский» МО МР Корткеросский. Это СНТ «Магистраль» (с кадастровыми кварталами 11:06:6001001, 11:06:6001002, 11:06:6001003, 11:06:6001004, 11:06:6001005), СНТ «Лемский» (11:06:6501001) и СНТ «Кедр» (11:06:6801001);
· подгруппа 13.2.2.2 объединяет объекты недвижимости, расположенные на территориях МО ГО Ухта, МО ГО Усинск;
· подгруппа 13.2.1.3 объединяет объекты недвижимости, расположенные на территориях МО МР Сыктывдинский, МО МР Корткеросский (за исключением ОН, которые вошли в подгруппу 13.2.1.1);
· подгруппа 13.2.1.4 объединяет объекты недвижимости, расположенные в МО МР Прилузский, МО МР Усть-Вымский, МО МР Княжпогостский, МО МР Троицко-Печорский, МО ГО Печора, МО ГО Вуктыл, МО МР Сосногорск;
· подгруппа 13.2.1.5 объединяет земельные участки   площадь которых более 2500 кв.м., в соответствии со статьей 4 закона Республики Коми от 28.06.2005 № 59-РЗ (ред. от 21.12.2021) «О регулировании некоторых вопросов в области земельных отношений» предельный максимальный размер земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность, для ведения садоводства, составляет 2 500 кв.м. Также в подгруппу вошли земельные участки с видами разрешенного использования: «Земли общего пользования», «Проезд», «Зеленая зона», «Под пожарный водоем», «Гидротехнические сооружения», «Ручей», «Для эксплуатации имущества общего пользования», «Под дороги, проезды и т.д.», расположенные на территории СНТ, ввиду того, что метод расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости единый. 
3-ий уровень группировки для земельных участков группы 13.2.2 «Садоводство»  
основывается на выводах о достаточности информации о местоположении и значениях ценообразующих факторов, оказывающих влияние на местоположение объектов недвижимости. В соответствии с этим подгруппы включают в себя:
· подгруппа 13.2.2.1 объединяет объекты недвижимости, сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН;
· подгруппа 13.2.2.2 объединяет объекты недвижимости местоположение границ которых не установлено, единые землепользования и многоконтурные земельные участки. 
Подгруппа 13.2.1 «СНТ» не разделяется по данному признаку в связи с принятым допущением, что земельные участки, границы которых не установлены, но при этом определена принадлежность земельного участка к какому-либо СНТ, принимаются объектами недвижимости с установленным местоположением.
Таблица 177 
Группировка объектов, подлежащих ГКО группы 13.2 «Сады»
	1 уровень группировки/ Наименование группы
	2 уровень группировки/ Наименование подгруппы
	3 уровень группировки/ Наименование подгруппы
	Код вида использования

	13.2 «Сады»
	13.2.1 «СНТ»
	13.2.1.1 «СНТ ГО Сыктывкар»
	13:021

	
	
	13.2.1.2 «СНТ ГО Ухта, ГО Усинск»
	

	
	
	13.2.1.3 «СНТ МР Сыктывдинский, МР Корткеросский»
	

	
	
	13.2.1.4 «СНТ Все остальные МО»
	

	
	
	13.2.1.5 «СНТ S>2500 кв.м. и земли общего пользования»
	

	
	13.2.2 «Садоводство»
	13.2.2.1 «Садоводство. 
	13:021

	
	
	13.2.2.2 «Садоводство (с недостаточными сведениями)
	



2-ой уровень группировки для земельных участков групп 13.3 «Огороды», 13.4 «МЖС» и 13.5 «БЖС»
Группировка второго уровня групп 13.3 «Огороды», 13.4 «МЖС» и 13.5. БЖС» основывается на выводах о достаточности информации о местоположении и значениях ценообразующих факторов, оказывающих влияние на местоположения объектов недвижимости. В соответствии с этим подгруппы включают в себя:
· объекты недвижимости, сведения о местоположении границ которых внесены в ЕГРН. Подгруппа «Земельные участки с полными характеристиками»;
· объекты недвижимости, у которых отсутствуют значения ценообразующих факторов, оказывающих влияние на местоположение. К таким объектам относятся земельные участки местоположение границ, которых не установлено, единые землепользования и многоконтурные земельные участки. Подгруппа «Земельные участки с неполными характеристиками». 
Таблица 178
Группировка объектов, подлежащих ГКО групп 13.3 «Огороды», 13.4 «МЖС», 13.5 «БЖС»
	1 уровень группировки
	2 уровень группировки
	Код расчета вида использования

	13.3 «Огороды»
	13.3.1 «Огороды. 
	13:011

	
	13.3.2 «Огороды (с недостаточными сведениями)
	

	13.4 «МЖС»
	13.4.1 «МЖС
	02:013, 02:014

	
	13.4.2 «МЖС (с недостаточными сведениями)
	

	13.5 «БЖС»
	13.5.1 «БЖС
	02:031

	
	13.5.2 «БЖС (с недостаточными сведениями)»
	


Данная группировка объектов недвижимости сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», подлежащих государственной кадастровой оценке, полностью удовлетворяет условиям Методических указаний:
· использование в рамках одной подгруппы одних и тех же подходов, и методов расчета;
· однородность, с точки зрения значений ценообразующих факторов;
· полное покрытие группы объектов недвижимости (каждый объект недвижимости должен быть отнесен к какой-либо группе/подгруппе);
· объект недвижимости может быть отнесен только к одной группе/подгруппе.
[bookmark: _Toc515353734]Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости.
При определении кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» используются методы массовой оценки, при которых осуществляется построение единых для групп объектов недвижимости, имеющих схожие характеристики, моделей определения кадастровой стоимости.
Для моделирования стоимости может быть использована методология любого из подходов к оценке: затратного, сравнительного или доходного. В соответствии с п. 3 Методических указаний выбор подхода или обоснованный отказ от его использования осуществляется исходя из особенностей вида разрешенного использования, назначения объектов недвижимости, а также достаточности и достоверности располагаемой рыночной информации, которые определяются по итогам анализа рынка недвижимости. Подробное описание анализа рынка недвижимости приведено в п.2.1.2. Отчета.
В соответствии с приложением № 6 Методических указаний для определения кадастровой стоимости, земельных участков, сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», рекомендовано использование сравнительного и доходного подходов, где более предпочтительным является сравнительный подход. 
Обоснование отказа от доходного подхода при определении кадастровой стоимости сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
Доходный подход к оценке земельных участков включает методы, позволяющие получить оценку стоимости земли исходя из ожидаемых потенциальным покупателем доходов. Данный подход применим только к земельным участкам, приносящим доход, поскольку стоимость земельного участка определяется исходя из способности земли приносить доход в будущем на протяжении всего срока эксплуатации. Данный подход в отношении земельных участков видов использования ИЖС, ЛПХ, садоводство, огородничество, блокированная и малоэтажная жилая застройка, предназначенных для личного использования не применим. В связи с чем определение кадастровой стоимости сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» в рамках доходного подхода не использовался. 
Обоснование выбора сравнительного подхода и методов определения кадастровой стоимости групп/подгрупп сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
Сравнительный подход реализуется при наличии достоверной и доступной информации о ценах предложений продажи/сделках объектов недвижимости сходных с объектом оценки.
В общем объеме всей собранной рыночной информации цен предложений-продажи земельных участков за период с 01.01.2019 г. по 01.01.2022 г. сегмент рынка «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» занимает основную долю - 95,07 %. Из них 67,99% приходится на земельные участки, предназначенные для ИЖС и ЛПХ, 31,80% - для ведения садоводства и огородничества, оставшиеся 0,22% приходятся на земельные участки для малоэтажной и блокированной жилой застройки. Земельные участки предназначенные для ведения огородничества представлены на рынке в количестве 4-ех предложений продажи. Таким образом земельные участки предназначенные для ИЖС и ЛПХ  и ведения садоводства и огородничества относятся к активному рынку.  Подробный анализ приведен в п. 2.1.2. Отчета Обзор сегментов рынка объектов недвижимости, Сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка».
При анализе рынка предложений-продажи земельных участков, предназначенных для ведения садоводства и огородничества, было выявлено, что основная часть земельных участков, расположена в границах территорий садоводческих некоммерческих товариществ - 63% и всего 1% рынка предложений – продажи представлен земельными участки предназначенными для ведения индивидуального садоводства, находящимися в границах населенных пунктов не входящими в границы садоводческих некоммерческих товариществ. 
При этом, в результате анализа цен предложения продажи незастроенных земельных участков в разрезе муниципальных образований Республики Коми, выявлено, что основная доля предложений продажи земельных участков приходится на территорию МО МР Сыктывдинский. При объединении данного района с МО МР Корткеросский (на основании оценочного зонирования – подробное описание приведено в п. 2.2 Отчета) количество объектов-аналогов было достаточным для построения стабильной и значимой статистической модели. При построении регрессионных моделей для других МО (с учетом ценовых зон), количество предложений-продажи незастроенных земельных участков было дополнено земельными участками с улучшениями.
Таким образом, по итогам проведенного статистического анализа собранной рыночной информации, установлено, что количество предложений-продажи земельных участков является достаточным и репрезентативным для построения статистических моделей, отражающих сложившиеся на рассматриваемом рынке закономерности ценообразования, для земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства и земельных участков для ведения садоводства, расположенных в границах территорий СНТ, - группы 13.1 «ИЖС и ЛПХ», 13.2.1 «СНТ».
Для объектов недвижимости, отнесенных к подгруппе 13.2.1.5 «СНТ S>2500 кв.м. и земли общего пользования», отсутствует рынок предложений продажи аналогичных объектов. В соответствии с п.60.1.2 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков данной подгруппы осуществляется с применением мультипликатора.
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных в группы 13.2.2.1 «Садоводство. Земельные участки с полными характеристиками», 13.3.1 «Огороды. Земельные участки с полными характеристиками», 13.4 «МЖС», 13.5 «БЖС» ввиду объединения в данной группе объектов, в отношении которых не представляется возможным осуществить подбор объектов-аналогов, осуществлялось в рамках сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта недвижимости с применением понижающей корректировки на вид использования земельного участка к рассчитанной кадастровой стоимости земельных участков иного назначения, рынок которых развит в большей степени. В качестве наиболее сопоставимого сегмента рынка, к которому можно отнести объекты данных подгрупп, использован рынок земельных участков вида разрешённого использования под ИЖС, сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка».  Данное решение обусловлено тем, что рынок предложений продажи земельных участков, предназначенных для ИЖС, является наиболее насыщенным и развитым на территории Республики Коми. Несмотря на различия в ценообразовании, рыночная стоимость земельных участков для многоквартирной и блокированной жилой застройки, для индивидуальных садовых участков формируется под влиянием тех же факторов, что и стоимость объектов для ИЖС. Для земельных участков, предназначенных для ведения огородничества, был также использован рынок предложения продажи земельных участков с видом разрешённого использования под ИЖС. Такое решение продиктовано тем, что объем рыночной информации о стоимости объектов, относящихся к индивидуальному жилищному строительству, многократно превышает объем информации по объектам, относящимся к другим видам использования. 
Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к подгруппам 13.1.1.2. ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар (с недостаточными сведениями), 13.1.2.2. ИЖС и ЛПХ ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями), 13.1.3.2. ИЖС и ЛПХ городов (с недостаточными сведениями), 13.1.4.2. ИЖС и ЛПХ Административных центров (с недостаточными сведениями), 13.1.5.2. ИЖС и ЛПХ - СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский (с недостаточными сведениями), 13.1.6.2. ИЖС и ЛПХ прочих НП (с недостаточными сведениями), 13.2.2.2 «Садоводство. Земельные участки с недостаточными сведениями», 13.3.2 «Огороды. Земельные участки с недостаточными сведениями», 13.4.2. МЖС (с недостаточными сведениями), 13.5.2. БЖС осуществлялось методом моделирования на основе УПКС. На основании п. 45.3. Методических указаний в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуального расчета вследствие недостатка информации о точном месте нахождения (адресе) объекта недвижимости, других точных характеристиках, то есть когда, в частности, отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить в статистическую модель, полученную в результате применения метода статистического (регрессионного) моделирования или применения метода типового (эталонного) объекта недвижимости применяется метод моделирования на основе УПКС. Данный метод может применяться для определения кадастровой стоимости объектов неопределенного вида использования.
Определении кадастровой стоимости группы 13.6 «Садоводство, огородничество, МЖС» в которую выделены объекты недвижимости с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно отнести объекты к конкретному коду расчета в сегменте «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» основываясь на п. 45.3. Методических указаний осуществлялось методом моделирования на основе УПКС.  
[bookmark: _Toc523142425][bookmark: _Ref435375327]Информация о применяемых корректировках.
В процессе сбора рыночной информации были подобраны аналоги для групп/подгрупп, объекты которых представлены на открытом рынке. В целях проведения анализа рынка информация приведена к сопоставимому виду путем внесения в цены объектов-аналогов корректирующих коэфициентов.
Информация о применяемых корректировках для группы 13.1 «ИЖС и ЛПХ»
Корректировка на изменение цен во времени
В процессе сбора рыночной информации, на рынке данного сегмента выявлены цены предложений продажи объектов недвижимости за период с 01.01.2021 по 01.01.2022. Для приведения цен предложения продажи к дате оценки применен корректирующий коэффициент, учитывающий изменения среднерыночной стоимости земельных участков, используемых под ИЖС и ЛПХ в Республике Коми за период с января 2021 г. по декабрь 2021 г. 
В дальнейших расчетах кадастровой стоимости земельных участков группы 13.1. ИЖС и ЛПХ применена корректировка на изменение цен во времени с использованием значений, представленных в таблице 179.
[bookmark: измстоим]Таблица 179
Коэффициент изменения стоимости земельных участков под ИЖС и ЛПХ к дате 01.01.2022
	Период
	Коэффициент изменения цены за период с 01.21 по 12.21 по состоянию на дату оценки

	январь 2021
	1,1

	февраль 2021
	1,06

	март 2021
	0,99

	апрель 2021
	1,02

	май 2021
	1,06

	июнь 2021
	1,08

	июль 2021
	1,04

	август 2021 
	1,02

	сентябрь 2021
	1,07

	октябрь 2021
	1,06

	ноябрь 2021
	1,02

	декабрь 2021
	1



Корректировка на уторговывание.
Обоснованность внесения данной корректировки состоит в том, что в процессе переговоров продавца и покупателя, первоначальная заявленная цена предложения корректируется в сторону уменьшения, а величина снижения зависит прежде всего от активности соответствующего сегмента рынка. Данные о реальных сделках, использовать в расчетах не представляется возможным ввиду отсутствия информации.  Соответственно, чтобы устранить систематическую составляющую погрешности, приводящую к искусственному завышению рыночной стоимости, используется понижающая поправка, которая выражает разницу между ценой предложения к продаже и ценой реальной совершенной сделки
Анализ рынка предложений продажи земельных участков, предназначенных для индивидуальной жилой застройки в целом по Республике Коми, показал, что наибольший уровень активности рынка наблюдается на территориях МО ГО Сыктывкар, города Сыктывкар, пгт. Краснозатонский, пгт. Верхняя Максаковка, МО МР Сыктывдинский - село Выльгорт, на долю которых приходится более 40% общего количества предложений продаж. Таким образом для вышеуказанных населенных пунктов значение корректировки на торг принята для активного рынка. 
Рынок предложений продаж в остальных населённые пунктах республики характеризуются малой активностью, количество предложений продажи ограничено и относится к неактивным рынкам. Неактивный рынок характеризуется недостаточностью рыночной информации, значительный разбросом удельных цен предложений, ограниченным количеством продавцов/покупателей, единичными сделками.
Значение корректирующих коэффициентов приняты по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2 Для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А. для активного рынка стр. 174 таб. 69, для неактивного рынка, стр. 188, таб. 75.
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Рис. 128. Значение скидок на уторговывание для активного рынка
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Рис. 129.  Значение скидок на уторговывание для неактивного рынка
Согласно данным справочника, среднее значение скидки на торг для земельных участков, предназначенных для ИЖС и ЛПХ, для активных рынков составляет - 9,7%, неактивных рынков - 16,6%.  Данные значения соответствуют границам диапазона корректировки на условия рынка для земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства, предусмотренным приложением № 12 к Методическим указаниям.
Корректировка на наличие ОКС. 
Поскольку рыночной информации о предложениях продажи свободных земельных участков недостаточно для определения кадастровой стоимости, выборка была расширена за счет включения в нее единых объектов недвижимости (земельный участок с расположенными на нем зданиями, и прочими улучшениями). Для приведения данных к сопоставимости необходимо исключить из стоимости единого объекта недвижимости стоимость, приходящуюся на ОКС. 
Одним из вариантов определения доли, приходящейся на земельный участок, в стоимости единого объекта недвижимости могут служит методы сравнительного подхода: выделения и распределения. 
В методе выделения рыночная стоимость земельного участка равна разности рыночной стоимости ЕОН и стоимости улучшений земельного участка:
РСз.у. = РСеон – РСул,
где: РСз.у - рыночная стоимость земельного участка, руб.;
РСео - рыночная стоимость единого объекта недвижимости, руб.;
РСул - стоимсоть улучшений (зданий, строений, сооружений), руб.
Согласно методу распределения, стоимость земельного участка равна произведению рыночной стоимости ЕОН и наиболее вероятной доли земельного участка в стоимости ЕОН. 
РСз.у. = РСеон   × Дз.у.
где: РСз.у - рыночная стоимость земельного участка, руб.;
РСео - рыночная стоимость единого объекта недвижимости, руб.;
Дз.у.– доля стоимости земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости.
В связи с недостаточностью имеющейся на рынке предложения продажи информации необходимой для выделения доли земельных участков из единых объектов недвижимости, принято решение отказаться от метода выделения. В исходных данных по предложениям к продаже нет детализации по всем существующим на земельных участках улучшениям с их техническими характеристиками, нет возможности объективно определить величину износа улучшений. 
При расчете использован метод распределения. Размер доли стоимости земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости принят по данным Приложения № 7 Методических указаний. Согласно которому доля стоимости земельного участка составляет 20-30% от общей стоимости единого объекта недвижимости. Корректировка для застроенных земельных участков принята на уровне среднего значения - 25%.
Корректировка на наличие хозяйственных построек.
Хозяйственные постройки представляют собой дополнительные строения и сооружения, расположенные на земельном участке. Обычно к ним относят постройки, непосредственно используемые в личных целях (сари, бани, теплицы, гаражи пр.). Как правило, дополнительные постройки хозяйственного назначения положительно влияют на эксплуатационные характеристики домовладения, и как следствие, увеличивают стоимость единого объекта недвижимости. 
Корректирующий коэффициент на наличие хозяйственных построек принят в размере 0,87 (1/1,14) по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2021. Жилые дома. Дачи, дома, танхаусы, коттеджи, для городов численностью менее 500 тысяч человек» Нижний Новгород, март 2021 г. Под редакцией Лейфера Л.А, стр. 118 таб. 42.
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Рис. 130. Значение корректирующего коэффициента на наличие типовых хозяйственных построек
Корректировка на снос ветхий зданий.
Земельные участки, застроенные ветхими зданиями и хозяйственными постройками, подлежащими сносу, необходимо скорректировать на наличие ветхой застройки, т.к. данные земельные участки имеют меньшую привлекательность в сравнении с земельными без ветких строений, учитывая то обстоятельство, что ветхие строения не могут эксплуатироваться без дополнительных вложений в капитальный ремонт, либо затрат на их снос. Корректировка проводилась по данным Ассоциации «СтатРиелт» для определения корректирующих коэффициентов на 01.01.2022. Размер корректирующего коэффициента принят в размере среднего значения - 0,92. 
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Рис. 131. Значение корректирующего коэффициента на снос ветхих строений
Информация о применяемых корректировках для группы 13.2 «Сады»
Корректировка на дату предложения продажи.
Изменение рыночной конъюнктуры, условия которой могут сильно отразиться на стоимости объекта недвижимости, происходят с течением времени. Поэтому такие факторы, как инфляция, банковская процентная ставка, изменения спроса и предложения на объекты недвижимости, изменения потребительских предпочтений, новшества в правовом регулировании, необходимо учитывать в процессе оценки с помощью корректировки.
Анализ изменения стоимости земельных участков для ведения садоводства и огородничества к дате оценки 01.01.2022 г. (за период с 01.01.2019 г. по 01.01.2022 г.) представлен в таблице 180. 
[bookmark: анализ]Таблица 180
Анализ изменения стоимости земельных участков
	Квартал/год
	I кв. 2019г.
	II кв. 2019г.
	III кв. 2019г.
	IV кв. 2019г.
	I кв. 2020г.
	II кв.  2020г.
	III кв. 2020г.
	IV кв. 2020г.а
	I кв. 2021г.
	II кв. 2021г.
	III кв. 2021г.
	IV кв. 2021г.

	Средневзвешенный УПРС земельных участков для ведения садоводства, расположенных на территории СНТ по РК, руб/кв.м.
	140,63
	150,61
	123,24
	137,99
	151,61
	145,22
	138,52
	150,37
	152,89
	137,69
	149,22
	161,8

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Обоснование:
	161,8/
	161,8/
	161,8/
	161,8/
	161,8/
	161,8/
	161,8/
	161,8/
	161,8/
	161,8/
	161,8/
	161,8/

	
	140,63
	150,61
	123,24
	137,99
	151,61
	145,22
	138,52
	150,37
	152,89
	137,69
	149,22
	161,8

	Коэффициент на 01.01.2022г.
	1,15
	1,07
	1,31
	1,17
	1,07
	1,11
	1,17
	1,08
	1,06
	1,18
	1,08
	1
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Рис. 132. Изменение стоимости земельных участков
Исходная информация, используемая для анализа изменения стоимости земельных участков для ведения садоводства, расположенных в границах территорий СНТ, представлена в Приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН.
Анализируя информацию таблицы и наглядного ее представления на рисунке можно сделать вывод, что за период с 01.01.2019г. по 01.01.2022г. наблюдаются значительные колебания стоимости квадратного метра земельных участков. Особенно проявляются признаки сезонности повышения/снижения стоимости квадратного метра, являющиеся отличительной характеристикой земельных участков для ведения садоводства и огородничества. Снижение стоимости во 2 квартале 2021 года, связано с пандемией коронавирусной инфекции.
Таким образом, рыночная стоимость объектов-аналогов была приведена к дате оценки объектов недвижимости на 01.01.2022 г., величина корректировки приведена в таблице.
Корректировка на уторговывание.
Ввиду недостаточности рыночных данных для применения метода сравнительных продаж по сопоставимым объектам для расчета корректировки на уторговывание, принято решение использовать коэффициенты, рассчитанные Ассоциацией «СтатРиелт». Корректировка была выведена из средних значений по кварталам за период с 01.04.2021г по 01.01.2022г для земельных участков группы В (В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий).
 Размер корректировки на уторговывание составил 9 % для СНТ, расположенных на землях населенных пунктов и 11% для СНТ расположенных в пределах земель сельскохозяйственного назначения.
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[bookmark: торгсады]Рис. 133. Скидка на торг для земельных участков
Корректировка на торг соответствует рекомендованному интервалу, указанному в приложении №12 Методических указаний.
Наиболее вероятное значение доли стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости для группы «СНТ». 
Наиболее вероятное значение доли земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости получено путем деления стоимости земельного участка на стоимость единого объекта недвижимости.

Наличие сведений о ценах предложений на свободные от застройки земельные участки и земельные участки с улучшениями, аналогичных по своим характеристикам, позволяют рассчитать данный коэффициент самостоятельно.
Для расчета доли земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости были проанализированы предложения продажи земельных участков свободных от застройки и земельных участков с садовыми домами в садоводческих некоммерческих товариществах. 
Результаты расчета наиболее вероятной доли стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости приведены в таблицах 181, 173. Полный расчет и перечень предложений о продаже свободных земельных участков и единых объектов недвижимости в садоводческих товариществах, по которым был произведен расчет приведены в приложении 1. Исходные данные\1.6. Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.3. Объекты аналоги.
[bookmark: таблица171]Таблица 181
Наиболее вероятное значение доли стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости в МО ГО Сыктывкар
	Наименование муниципального образования и садоводческого некоммерческого товарищества
	Средняя удельная цена предложения земельных участков свободных от застройки, руб./кв.м.
	Средняя удельная цена земельных участков с улучшениями в виде садовых домов, руб./кв.м.
	Доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости

	г. Сыктывкар, СК Дырносский, СНТ Зодчий
	238,77
	804,27
	0,30

	г. Сыктывкар, СК Дырносский, СНТ Опытник
	296,34
	1003,87
	0,30

	 г. Сыктывкар, СК Эжвинский, СНТ Олимпийское
	170,76
	626,85
	0,27

	Среднее значение по выборке, руб./кв.м.
	235,29
	811,66
	0,29



Таблица 182
Наиболее вероятное значение доли стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости в Республике Коми (за исключением МО ГО Сыктывкар)
	Наименование муниципального образования и садоводческого некоммерческого товарищества
	Средняя удельная цена предложения земельных участков свободных от застройки, руб./кв.м.
	Средняя удельная цена земельных участков с улучшениями в виде садовых домов, руб./кв.м.
	Доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости

	Сыктывдинский район, СК Морово, СНТ Луч
	112,67
	500,61
	0,23

	Сыктывдинский район, СК Соколовка, СНТ Мича-Ю
	84,00
	335,50
	0,25

	Сыктывдинский район, СК Парчег, СНТ Тулыс
	123,33
	590,49
	0,21

	Сыктывдинский район, СК Лемский, СНТ Магистраль
	170,57
	803,56
	0,21

	г .Печора, СНТ Строитель
	48,00
	239,15
	0,20

	Среднее значение по выборке, руб./кв.м.
	107,71
	811,66
	0,22



Таким образом, наиболее вероятное значение доли стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости, для МО ГО Сыктывкар равно 0,29, для остальных муниципальных образований Республики Коми – 0,22. Это означает, что 29% от стоимости при продаже единого объекта недвижимости приходится на земельный участок, расположенный на территории МО ГО Сыктывкар и 71% - на его улучшения. 22% приходится при продаже на земельный участок, расположенный на территории Республики Коми, за исключением МО ГО Сыктывкара, и 78% на его улучшения.
Полученные коэффициенты доли стоимости земельных участков соответствуют рекомендованному интервалу, указанному в приложении №7 Методических указаний.
Информация о применяемых корректировках в целом для сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
Корректировка местоположения на уровне муниципального образования. 
Характеристики муниципального образования, в границах которого расположены объекты недвижимости, существенно влияют на потребительские свойства данных объектов. По совокупности факторов принадлежность объектов недвижимости к тому или иному муниципальному образованию может способствовать как увеличению, так и снижению величины определяемой стоимости. Подробное описание полученных в результате исследования поправочных коэффициентов на местоположение для каждого муниципального образования по отношению к самому дорогому образованию – ГО Сыктывкару приведено в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение. Результаты корректировки на местоположение отражены в таблице 183.
[bookmark: корместнаур][bookmark: кормест178]Таблица 183
Корректировка в зависимости от местоположения на уровне муниципального образования
	№
 ГО/МР РК
	Муниципальное Образование
	Корректировка по уровню развития 
(рейтинга) на уровне МО ( КУР)

	1
	МР Прилузский
	0,62869

	2
	МР Койгородский
	0,54016

	3
	МР Сысольский
	0,64279

	4
	МР Сыктывдинский
	0,99662

	5
	ГО Сыктывкар
	1,00000

	6
	МР Корткеросский
	0,54525

	7
	МР Усть-Куломский
	0,47096

	8
	МР Усть-Вымский
	0,67335

	9
	МР Удорский
	0,38212

	10
	МР Княжпогостский
	0,67560

	11
	МР Троицко-Печорский
	0,49027

	12
	МР Печора
	0,63105

	13
	МР Усть-Цилемский
	0,47869

	14
	МР Ижемский
	0,53562

	15
	ГО Усинск
	1,33280

	16
	ГО Воркута
	0,58252

	17
	ГО Вуктыл
	0,49990

	18
	ГО Инта
	0,33327

	19
	МР Сосногорск
	0,65995

	20
	ГО Ухта
	0,99953



Корректировка на местоположение по показателю ПЧН. 
Для всех земельных участков, местоположение которых было определено: сведения границ которых внесены в ЕГРН на 01.01.2022 г. (из графической части Перечня) или местоположение которых определено, согласно адресной привязке, рассчитан показатель потенциала численности населения.  Корректировка вычисляется прямым сравнением по формуле:
КПЧН = ПЧНО/ПЧНЭ
где: КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
ПЧНЭ – показатель потенциала численности населения для типового (эталонного) объекта;
ПЧНО – показатель потенциала численности населения для объекта оценки.	
Информация о показателях ПЧН земельных участков, подлежащих ГКО, находится в приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение.


Корректировка на площадь.
Для земельного рынка характерна зависимость стоимости объекта от его площади. Влияние стоимости квадратного метра обратно пропорционально, при увеличении площади земельного участка, удельный показатель стоимости имеет тенденцию на снижение. 
Объекты - аналоги, участвующее в расчетах, приведены к единому значению по фактору «площадь». В результате анализа рыночной информации установлено, что типовое значение площади для рассматриваемой группы составляет 1000 кв.м. Таким образом для, приведения рыночной информации к сопоставимому виду по фактору «площадь» вводится корректирующий коэффициент на различие площади объектов от типовой площади.
Корректирующий коэффициент, для земельных участков под ИЖС и ЛПХ, принят по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А, стр. 98 рис. 22., на основании степенной модели зависимости между площадью оцениваемого объекта и площадью объекта аналога, по формуле: 

где: Кпл – корректирующий коэффициент на площадь (фактор масштаба);
SОО – площадь оцениваемого объекта, кв.м.
SОА – площадь объекта аналога, кв.м.
k – коэффициент торможения (показатель степенной функции), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости в зависимости от их площади. 
Коэффициент торможения (показатель степенной функции) принят на уровне среднего значения расширенного интервала по данным приведенным в справочнике оценщика недвижимости в размере ‑0,150 (Рис. 134).
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[bookmark: зависуценыотплощ]Рис. 134. Зависимость удельной цены от площади земельного участка под ИЖС
Следует отменить, что степенная модель ограничивается минимальной площадью 775 кв.м, при экстраполяции объектов меньшей площади, степенная зависимость выдает неверные результаты корректирующего коэффициента. В связи с этим, для исключения отклонения стоимости, к объектам площадью менее 775 кв.м, для определения корректирующего коэффициента условно присваивается значение площади 775 кв.м.
Корректировка на коммуникации.
Немаловажным фактором, влияющим на стоимость земельных участков, является наличие инженерных коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация, коммуникационные связи), в том числе их удаленность от земельного участка. В предложениях по продаже объектов среди основных коммуникаций выделяются электричество, газоснабжение, а также отопление, водоснабжение и канализация. Земельные участки с имеющимися на территории коммуникациями предлагаются по более высоким ценам, и по мере снижения обеспеченности коммуникациями цены снижаются.
При определении кадастровой стоимости, объекты - аналоги приведены к идентичному состоянию путем очищения исходной выборки от имеющихся инженерных коммуникаций и/или возможности их подключения с помощью понижающих корректирующих коэффициентов. Информация по объектам-аналогам о составе, наличии инженерных коммуникаций и/или возможности их подключения, либо полное отсутствие таковых принимается на основании сведений, указанных в объявлениях о предложениях продаже. Оценка обеспеченности по каждому виду инженерной инфраструктуры проведена по следующему принципу:
· Коммуникации отсутствуют. В случае отсутствия информации о наличии и составе инженерных коммуникаций, делается допущение о том, что земельный участок свободен от инженерных коммуникаций, и применение корректирующих коэффициентов не требуется.
· Имеется возможность подключения. Возможность подключения к коммуникациям связана с месторасположением земельного участка В случае наличия возможности подключения к сетям инженерно-технического обеспечения, а именно коммуникации проходят по границе участка, находятся в непосредственной близости от земельного участка или имеются технические условия на подключения, для таких объектов-аналогов проводится понижающая корректировка по минимальному значению расширенного интервала. 
· Наличие коммуникаций на участке. В случае, наличия технологических подключений к системам внутриплощадочных распределительных сетей и инженерных сооружений непосредственно на участке, вплоть до точки ввода до ОКС, такие объекты-аналоги считаются подключенными к коммуникациям и проводится понижающая корректировка по среднему значению расширенного интервала. 
С учетом анализа вышеизложенной информации, руководствуясь принципом единообразного подхода к определению кадастровой стоимости объектов недвижимости при массовой оценке, при формировании ценообразующих факторов, приняты допущения, связанные с обеспеченностью инженерными коммуникациями (ВКТ, газоснабжение, электроснабжение).
При определении стоимости объектов, подлежащих ГКО, учитывалось наличие возможности к подключению объекта к инженерной инфраструктуре. На основании информации, полученной от органов местного самоуправления, ресурсоснабжающих организаций, материалов градостроительного зонирования территорий, Учреждением посредством ГИС MapInfo сформированы цифровые тематические карты содержащие сведения о зонах возможности подключения к инженерной инфраструктуре. Для всех объектов недвижимости, расположенных в границах сформированных зон, устанавливается наличие возможности подключения к сетям соответствующего вида инженерной инфраструктуры, а также наличие резерва свободных мощностей в месте расположения земельного участка. 
Применение данного допущения, обусловлено недостаточностью исходной информации по всем видам инженерных коммуникаций. В случае отсутствия или не достаточности исходных данных, информация об уровне обеспеченности объекта, подлежащего ГКО инженерной инфраструктурой, устанавливалась на основании сведений предоставленной администрацией муниципального образования в отношении всего населенного пункта.
Значение корректирующих коэффициентов принято на основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2, для городов с численностью менее 500 тысяч человек по состоянию на октябрь 2020 г.», Нижний Новгород, 2020 г. Под редакцией Лейфера Л.А, стр. 107, таблица 32  
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Рис. 135. Значение корректирующих коэффициентов
Значения корректирующих коэффициентов приведены в таблице 184.
[bookmark: значкоркоэффф]Таблица 184
Значения корректирующих коэффициентов на обеспечение коммуникациями
	Наименование коммуникации
	Значение корректирующего коэффициента

	
	Коммуникации отсутствуют
	Возможность подключения
	Наличие коммуникаций

	электроснабжение
	1
	0,94
(1/1,06)
	0,85
(1/1,18)

	газоснабжение
	1
	0,95
(1/1,05)
	0,84
(1/1,19)

	прочие коммуникации (водоснабжение, канализация, теплоснабжение)
	1
	0,96
(1/1,04)
	0,85
(1/1,18)



[bookmark: _Toc115187845]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочным подгруппам 13.1.1.1 ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар, 13.1.2.1 ИЖС и ЛПХ ГО Сыктывкар, 13.1.3.1 ИЖС и ЛПХ - города, 13.1.4.1 ИЖС и ЛПХ - Административные центр, 13.1.5.1 ИЖС и ЛПХ - СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский, 13.1.6.1 ИЖС и ЛПХ - прочие НП, 13.2.1.1 СНТ ГО Сыктывкар, 13.2.1.2 СНТ ГО Ухта, ГО Усинск, 13.2.1.3 СНТ МР Сыктывдинский, МР Корткеросский, 13.2.1.4 СНТ - остальные МО.
Определение перечня ценообразующих факторов.
Состав ценообразующих факторов, в том числе описывающих влияние местоположения объектов недвижимости как составного фактора, определяется на основе примерного перечня ценообразующих факторов, предусмотренного Методическими указаниями, и анализа информации о рынке недвижимости Республики Коми, методом логического анализа.
Корреляционно-регрессионный метод использован на этапе определения состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель.
При анализе собранной рыночной информации об объектах-аналогах в процессе моделирования определяются выбросы, которые негативно влияют на равномерное распределение объектов-аналогов в ценовом диапазоне. Во время построения моделей также выявляются объекты-аналоги с противоречивой исходной информацией, которые определяются как выбросы. 
Для построения статистической модели, выбор ценообразующих факторов осуществляется исходя из следующих критериев:
· корректность направления влияния ценообразующего фактора. Например, для факторов, учитывающих расстояние до объекта, как, например, удаленность объекта от центра притяжения, существует обратная взаимосвязь между расстоянием до центра и стоимостью объекта оценки (т.е. чем больше величина данного фактора, тем ниже стоимость);
· в статистическую модель включаются ценообразующие факторы с высоким влиянием. Влияние ценообразующего фактора на объекты оценки основано на анализе актуального рынка недвижимости и математического анализа. Как правило, показателем высокого влияния является высокое значение коэффициента значимости.
· в статистическую модель не включаются факторы, имеющие сильную корреляцию с другими ценообразующими факторами, включенными в статистическую модель. Включение в модель мультиколлинеарных ценообразующих факторов приводит к нестабильности модели, что резко ухудшает ее качество.
· проводится анализ рыночной информация на предмет репрезентативности. В случае, если диапазон значений ценообразующего фактора, являющегося нерепрезентативным, в рыночной выборке объектов-аналогов уже диапазона значений фактора в выборке объектов оценки, данный фактор, исключался из расчетов. Это обосновывается тем, что, чем более широко представлены значения какого-либо ценообразующего фактора в рыночной выборке, тем более точно определяется функциональная зависимость стоимости объекта оценки от данного фактора; 
· выбранный состав ценообразующих факторов приводит к максимальному значению коэффициента детерминации с соблюдением пороговых значений остальных статистических показателей, таких как среднеквадратичная ошибка, средняя относительная погрешность, отношение суммы невязок к средней стоимости, критерий Фишера.
Исходя из вышеперечисленных критериев, для построения моделей оценочных подгрупп определен следующий набор ценообразующий факторов:
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Используемые в модели факторы и типы зависимостей
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип фактора
	Размерность
	Тип метки
	Коэффициент корреляции, r
	Описание расчета фактора

	13.1.1.1. ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар

	Расстояние до автодорог
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,7951
	При увеличении расстояния от автодороги удельная стоимость уменьшается. Соответствует рыночным данным

	Расстояние до центра МО
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,8991
	При увеличении расстояния от административного центра субъекта удельная стоимость уменьшается. Соответствует рыночным данным

	13.1.2.1. ИЖС и ЛПХ. ГО Сыктывкар

	Численность населения в населённом пункте
	Кол.
	Км
	Прямая
	0,6438
	В крупных населенных пунктах, как правило, развита инженерная, социальная и транспортная инфраструктура, соответственно рынок недвижимости наиболее ликвиден, а спрос на недвижимость наиболее высок

	Расстояние до административного центра 
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,8610
	Близость к административному центру МО оказывает существенное влияние на стоимость объектов оценки: чем ближе ЗУ к административному центру, тем лучше различные социально-экономическими показателями, которые увеличивают стоимость земельных участков. ЦФ соответствует критериям качества. 

	Расстояние до центра МО
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,8707
	При увеличении расстояния от административного центра субъекта удельная стоимость уменьшается. Соответствует рыночным данным

	13.1.3.1. ИЖС и ЛПХ. Города

	Численность населения в населённом пункте
	Кол.
	Км
	Прямая
	0,7659
	В крупных населенных пунктах, как правило, развита инженерная, социальная и транспортная инфраструктура, соответственно рынок недвижимости наиболее ликвиден, а спрос на недвижимость наиболее высок

	Расстояние до административного центра 
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,4188
	Близость к административному центру МО оказывает существенное влияние на стоимость объектов оценки: чем ближе ЗУ к административному центру, тем лучше различные социально-экономическими показателями, которые увеличивают стоимость земельных участков. ЦФ соответствует критериям качества.

	13.1.4.1. ИЖС и ЛПХ. Административные центры

	Расстояние до автодорог
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,4666
	При увеличении расстояния от административного центра субъекта удельная стоимость уменьшается. Соответствует рыночным данным

	Численность населения в населённом пункте
	Кол.
	Км
	Прямая
	-0,4666
	В крупных населенных пунктах, как правило, развита инженерная, социальная и транспортная инфраструктура, соответственно рынок недвижимости наиболее ликвиден, а спрос на недвижимость наиболее высок

	Расстояние до центра МО
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,4097
	При увеличении расстояния от административного центра субъекта удельная стоимость уменьшается. Соответствует рыночным данным

	13.1.5.1. ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский и МР Корткеросский

	Расстояние до автодорог
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,4585 
	При увеличении расстояния от административного центра субъекта удельная стоимость уменьшается. Соответствует рыночным данным 

	Численность населения в населённом пункте
	Кол.
	Км
	Прямая
	0,4962 
	В крупных населенных пунктах, как правило, развита инженерная, социальная и транспортная инфраструктура, соответственно рынок недвижимости наиболее ликвиден, а спрос на недвижимость наиболее высок. 

	Расстояние до центра МО
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,5253
	При увеличении расстояния от административного центра субъекта удельная стоимость уменьшается. Соответствует рыночным данным 

	Расстояние до центра столицы РК
	Кол.
	Км
	Обратная
	 -0,5653
	 

	13.2.1.1 СНТ ГО Сыктывкар

	Расстояние до центра столицы РК
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,5814
	Близость к столице РК г.Сыктывкару оказывает существенное влияние на стоимость объектов оценки. Характер зависимости подчиняется закону изменения экспоненциальной функции, чем меньше расстояние, тем выше стоимость. ЦФ соответствует критериям качества.

	Численность населения в населённом пункте
	Кол.
	Чел.
	Прямая
	0,6467
	Удельные цены земельных участков, расположенных в населённых пунктах с более высоким статусом или численностью населения выше удельных цен земельных участков в населённых пунктах с более низким статусом или численностью населения. ЦФ соответствует критериям качества.

	Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,3971
	Чем ближе остановка общественного транспорта, тем удобнее транспортная доступность к земельным участкам для владельцев, следовательно, и стоимость земельных участков немного выше. ЦФ соответствует критериям отбора.

	Расстояние до ближайшей к СНТ дороги
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,3109
	Чем удобнее и ближе подъездные пути к земельному участку, тем большей стоимостью он обладает. ЦФ соответствует критериям качества.

	13.2.1.2 СНТ ГО Ухта, ГО Усинск

	Численность населения в населённом пункте
	Кол.
	Чел.
	Прямая
	0,6206
	Удельные цены земельных участков, расположенных в населённых пунктах с более высоким статусом или численностью населения выше удельных цен земельных участков в населённых пунктах с более низким статусом или численностью населения. ЦФ соответствует критериям качества.

	Расстояние до центра МО
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,036
	Центры МО обычно характеризуются хорошей транспортной доступностью, большим количеством административных и социальных объектов. Близость к центру МО оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости. Чем дальше от центра МО, тем ниже стоимость ЗУ. ЦФ соответствует критериям качества.

	Наличие электроснабжения
	Кач.
	Да/Нет
	
	0,3218

	Стоимость земельных участков в зависимости от наличия электроснабжения показывает. что существует прямая связь между наличием электричества и стоимостью земельных участков. ЦФ соответствует критериям качества.

	Возможность круглогодичного доступа автотранспорта к СНТ
	Кач.
	Да/Нет
	
	0,156
	Возможность подъезда к земельному участку в течении любого времени года определяет его доступность и обозначает более высокий уровень инфраструктуры, тем самым увеличивая его стоимость. ЦФ соответствует критериям качества.

	13.2.1.3 СНТ МР Сыктывдинский, МР Корткеросский

	Расстояние до центра столицы РК
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,7255
	Близость к столице РК г.Сыктывкару оказывает существенное влияние на стоимость объектов оценки. Характер зависимости подчиняется закону изменения экспоненциальной функции, чем меньше расстояние, тем выше стоимость. ЦФ соответствует критериям качества.

	Численность населения в муниципальном образовании
	Кол.
	Чел.
	Прямая
	0,7216
	Чем крупнее по численности муниципальное образование, тем выше стоимость земельных участков. ЦФ соответствует критериям качества.

	Расстояние до ближайшей к СНТ дороги
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,2661
	Чем удобнее и ближе подъездные пути к земельному участку, тем большей стоимостью он обладает. ЦФ соответствует критериям качества.

	13.2.1.4 СНТ Все остальные МО

	Расстояние до административного центра
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,3983
	Близость к административному центру МО оказывает существенное влияние на стоимость объектов оценки: чем ближе садоводческое товарищество к административному центру, тем лучше различные социально-экономическими показателями, которые увеличивают стоимость земельных участков. ЦФ соответствует критериям качества.

	Численность населения в муниципальном образовании
	Кол.
	Чел.
	Прямая
	0,4880
	Чем крупнее по численности муниципальное образование, тем выше стоимость земельных участков. ЦФ соответствует критериям качества.

	Расстояние до ближайшей к СНТ дороги
	Кол.
	Км
	Обратная
	-0,1347
	Чем удобнее и ближе подъездные пути к земельному участку, тем большей стоимостью он обладает. ЦФ соответствует критериям качества.

	Наличие электроснабжения
	Кач.
	Да/Нет
	
	0,4285
	Стоимость земельных участков в зависимости от наличия электроснабжения показывает. что существует прямая связь между наличием электричества и стоимостью земельных участков. ЦФ соответствует критериям качества.


Таким образом, выбор ценообразующих факторов для включения их в модель, осуществляется на основе качественного анализа. Введение в статистически значимую модель расчета кадастровой стоимости большого числа ценообразующих факторов нецелесообразно, так как правильнее отбирать небольшое число основных факторов, находящихся в корреляционной связи с выбранным функциональным показателем - кадастровой стоимостью. Это объясняется двумя причинами. Во-первых, в случае построения модели множественной регрессии, чрезмерное увеличение числа ценообразующих факторов может не прояснить, а напротив, обеспечить не интерпретируемость картины множественных связей. Во-вторых, применимость статистических методов обусловлена полнотой и качеством рыночной информации, что в свою очередь, обуславливает количество ценообразующих факторов.
Также, при выборе ценообразующих факторов, соблюдалось условие, чтобы включаемые в модель факторы не находились между собой в функциональной связи (мультиколлинеарности). Чтобы избежать эффекта, при котором независимые переменные, входящие в уравнение регрессии, являются точными функциями других независимых переменных того же уравнения, необходимо исключить факторы, коэффициенты корреляции которых имеют близкое по абсолютной величине к 1 значение, так как это говорит о наличии одинаковой зависимости и влиянии этих факторов. 
Следует отметить, что в процессе моделирования подбирались различные комбинации факторов для модели, но наиболее достоверные и адекватные результаты были получены при использовании фактора, представленного в Таблице 185. Добавление к модели какого-либо фактора, приводит к ухудшению качества модели и неинтерпретируемости результатов. Так же необходимо отметить, что могут появляться обратные зависимости, например, при увеличении расстояния до положительно влияющего объекта, стоимость объекта оценки не уменьшается, а увеличивается. Либо определено неоднозначное влияние ценообразующих факторов.
Выбранный состав ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, имеет разное влияние на итоговое значение результирующей переменной, имеются зависимости линейного, степенного и экспоненциального видов. В модель включались ценообразующие факторы с коэффициентами значимости более 0,4. 
Для определения кадастровой стоимости осуществлено построение аддитивной, мультипликативной, экспоненциальной статистических моделей. Построение статистической модели расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости по подгруппам объектов недвижимости осуществляется с применением СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости», модуль расчета кадастровой стоимости ЗУ (ООО «Группа комплексных решений»). Информация о видах статистических моделях (уравнений регрессии), отображающих связь между удельным показателем кадастровой стоимости и значениями соответствующих ценообразующих факторов, представлена в таблице.
Таблица 186
Информация о видах статистических моделей (уравнений регрессии), отображающих связь между удельным показателем кадастровой стоимости и значениями соответствующих ценообразующих факторов
	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	13.1.1.1. ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар

	1
	Аддитивная модель
	0,870933283
	4,62259E-06
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,93288967
	9,13558E-08
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,93065308
	1,11215E-07
	да

	13.1.2.1. ИЖС и ЛПХ. ГО Сыктывкар

	1
	Аддитивная модель
	0,814207763
	1,61674E-12
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,948815547
	5,26821E-22
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,951354866
	2,22092E-22
	да

	13.1.3.1. ИЖС и ЛПХ. Города

	1
	Аддитивная модель
	0,878247842
	7,66734E-05
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,636394698
	0,010539887
	нет

	3
	Экспоненциальная модель
	0,841826969
	0,000248941
	да

	13.1.4.1. ИЖС и ЛПХ. Административные центры

	1
	Аддитивная модель
	0,862884267
	2,14506E-08
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,96513417
	5,055E-14
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,943534465
	4,88018E-12
	да

	13.1.5.1. ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский и МР Корткеросский

	1
	Аддитивная модель
	0,727889012
	1,44283E-10
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,753437844
	2,17894E-11
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,816639978
	7,29384E-14
	да

	13.2.1.1 СНТ ГО Сыктывкар

	1
	Аддитивная модель
	0,674392834
	8,3415E-164
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,636049354
	2,043E-147
	нет

	3
	Экспоненциальная модель
	0,652633379
	2,7862E-154
	да

	13.2.1.2 СНТ ГО Ухта, ГО Усинск

	1
	Аддитивная модель
	0,662082936
	2,36248E-48
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,653080556
	3,68511E-47
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,662049273
	2,3872E-48
	да

	13.2.1.3 СНТ МР Сыктывдинский, МР Корткеросский

	1
	Аддитивная модель
	0,642452047
	2,76588E-16
	нет

	2
	Мультипликативная модель
	0,760127854
	1,41106E-22
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,758740007
	1,74026E-22
	да

	13.2.1.4 СНТ Все остальные МО

	1
	Аддитивная модель
	0,705449259
	3,46362E-11
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,698791586
	5,61326E-11
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,729236191
	5,6046E-12
	да



Анализ качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости земельных участков.
В соответствии с п. 45.1.2. Методических указаний анализ качества статистической модели включает в себя комплекс процедур, предусматривающий проверки, в том числе:
· учета всех потенциально влияющих ценообразующих факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости;
· обоснованности знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов;
· соответствия вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости;
· по t-критерию Стьюдента;
· по средней ошибке аппроксимации;
· по коэффициенту детерминации R2;
· по расчетному значению F-критерия Фишера.
Выбранная для определения кадастровой стоимости статистическая модель должна быть объяснимой с точки зрения рыночных данных и закономерностей ценообразования, а также обладать свойством статистической устойчивости (сбалансированности), то есть не изменять существенно своих результатов при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости
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 в книгах (Дрейпер Р., Смит Г. Прикладной регрессионный анализ. М., Статистика, 1973; Болч Б., Хуань К.Дж. Многомерные статистические методы для экономики. М., Статистика, 1979). 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. 
Анализ вход-выходного отображения, реализуемого моделью (подход с позиции «черного ящика»), позволяет выделить «вход-выходные» параметры качества модели и в рамках единого подхода оценить качество всех трех типов моделей на обучающей и контрольной выборках. 
Формирование обучающей и контрольной выборок производится следующим образом:
– объекты исходной выборки упорядочиваются по возрастанию их зависимой переменной;
– из упорядоченной подобным образом выборки объекты поочередно относятся к обучающей и к контрольной выборкам. 
Анализ качества моделей начинается с проверки статистической значимости функционального описания модели.
Проверка статистическая значимости модели расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости определяется на обучающей выборке с использованием следующей формулы (критерия Фишера): 
[image: ],
Где: N – количество объектов в обучающей выборке;
m – количество факторов стоимости, используемых в построенной модели;
R2 – коэффициент детерминации построенной модели, вычисляемый по формуле:
[image: ],
Где: [image: ] - модельная оценка величины Yi;
Ycp - средняя рыночная стоимость земельных участков второй группы из обучающей выборки. 
Модель считается статистически значимой, если найденное значение F–критерия (Fрасч) превышает пороговое значение Fкрα;m,N-m-1 (Fтабл) при заданном уровне значимости α=0,05. 
Пороговые значения F–критерия для заданных параметров α, m, N приводятся в специальных статистических таблицах (Большев Л.Н., Смирнов Н.В. Таблицы математической статистики. М., Наука, 1965).
Статистически незначимая модель удаляется из последующего рассмотрения. 
Количество земельных участков, для которых проводится оценка их рыночной стоимости, определяется возможностью построения статистически устойчивой (статистически значимой) модели расчета кадастровой стоимости земельных участков группы.
Строится график невязок на обучающей и контрольной выборке, т.е. разностей между рыночными стоимостями 1 кв.м земли и их модельными оценками. График невязок дает возможность визуально определить, не обладает ли та или иная модель устойчивой тенденцией к недооценке или переоценке объектов на обучающей и контрольной выборке. При наличии явного факта недооценки или переоценки объектов соответствующая модель удаляется из последующего рассмотрения. 
Считается, что для данной модели имеет место факт переоценки (недооценки), если отношение модуля суммарной величины невязки на рассматриваемой выборке (обучающей или контрольной) к среднему значению рыночной стоимости на этой выборке превышает заданный порог, то есть если справедливо:
[image: ],
Где: nвыб - число объектов в рассматриваемой выборке (обучающей или контрольной);
Ycp (nвыб) - среднее значение рыночной стоимости на этой выборке;
kдоп - заданный допустимый порог. 
Средняя относительная погрешность оценки определяется по формуле:

[image: ],
Где: Yi – рыночная цена 1 кв.м i-го земельного участка второй группы;
[image: ] - модельная стоимость 1 кв.м i-го земельного участка второй группы; 
nвыб – количество объектов в рассматриваемой выборке. 

Значение ср существенно зависит от качества выборки (т.е. от дисперсии значений стоимости), которая, в свою очередь, зависит от степени развитости соответствующего рынка объектов недвижимости. Так, согласно данным С.В.Грибовского, значение ср при оценке квартир в Москве и Санкт-Петербурге не превышает 15%. Аналогичная ситуация имеет место на рынке индивидуальных жилых домов в пригородной зоне этих городов: значение ср для индивидуальных жилых домов в среднем не превышает 25%. Волатильность значения ср может существенно возрастать для разных регионов РФ. Выбор порогового значения для ср при анализе развивающегося рынка недвижимости требует привлечения экспертов по данному рынку (или схожим рынкам). 
Определяется среднеквадратичная ошибка оценки (стандартное отклонение), характеризующая разброс модельных оценок относительно соответствующих значений рыночных цен 1 кв.м, по формуле:
[image: ]
По определению, если распределение невязок (Yi-в линейной модели является нормальным то 66% модельных оценок (удельной) стоимости принадлежат «коридору» (Yср ± SEE). 
В литературе модель считается хорошей, если SEE/Ycp ≤ 0.5*100%. Допустимой величиной для отношения SEE/Ycp можно считать величину 60% (чуть больше той, что наблюдается в хороших моделях), т.е. SEE/Ycp ≤ 0.6*100%. 
Осуществляется отбор моделей, обладающих приемлемым качеством. Модель обладает приемлемым качеством, если её показатели качества находятся в пределах, указанных в таблице 187.
[bookmark: критерии]Таблица 187
Критерии отбора качественных моделей расчета
	№ п/п
	Критерии качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	≤40%
	≤50%

	2
	Коэффициент детерминации
	≥0,65
	≥0,60

	3
	Среднеквадратичная ошибка
	≤25%
	≤30%



При несоответствии модели какому-либо критерию качества она удаляется из последующего рассмотрения.
В случае если в результате отбора моделей по критериям качества была отобрана более чем одна модель, то среди отобранных моделей находят модель с наименьшим значением средней относительной погрешности оценки δср и модели с показателем δср, отличающимся от минимального не более чем на 15%. 
В случае если была отобрана более чем одна модель, отбирают модель с наибольшим коэффициентом детерминации , а также модели, показатель  которых отличается от наибольшего, не более чем на 15%. 
В случае если была отобрана более чем одна модель, отбирается модель с меньшим значением среднеквадратичной ошибки оценки SEE. 
Результат выбора наиболее качественной модели представлен в таблице 188.
[bookmark: проверка]Таблица 188
Проверка качества модели
	13.1.1.1. ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар

	№ п/п
	Критерий качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	
	
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,1259
	0,1303
	0,1226
	0,1240
	0,1261
	0,1281

	2
	Коэффициент детерминации
	0,8709
	0,8158
	0,9329
	0,9010
	0,9307
	0,8959

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,1674
	0,2030
	0,1695
	0,2098
	0,1749
	0,2172

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	0,0000
	0,1177
	0,1342
	0,2512
	0,1355
	0,1891

	13.1.2.1. ИЖС и ЛПХ. ГО Сыктывкар

	№ п/п
	Критерий качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	
	
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,1351
	0,1555
	0,1346
	0,1381
	0,1260
	0,1295

	2
	Коэффициент детерминации
	0,8142
	0,7594
	0,9488
	0,9319
	0,9514
	0,9369

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,1611
	0,1918
	0,1605
	0,1832
	0,1503
	0,1682

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	0,0000
	1,1628
	0,4099
	1,3033
	0,4188
	0,9761

	13.1.3.1. ИЖС и ЛПХ. Города

	№ п/п
	Критерий качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	
	
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,1680
	0,1466
	0,1940
	0,1894
	0,1248
	0,1424

	2
	Коэффициент детерминации
	0,8782
	0,8541
	0,6364
	0,5126
	0,8418
	0,7572

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,1816
	0,1722
	0,3018
	0,2765
	0,1427
	0,1541

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	0,0000
	0,6762
	0,4369
	0,3248
	0,1482
	0,1427

	13.1.4.1. ИЖС и ЛПХ. Административные центры

	№ п/п
	Критерий качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	
	
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,3694
	0,2331
	0,0881
	0,1276
	0,1084
	0,1095

	2
	Коэффициент детерминации
	0,8629
	0,8406
	0,9651
	0,8351
	0,9435
	0,9575

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,2607
	0,2745
	0,1621
	0,2039
	0,1455
	0,1661

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	0,0000
	1,4326
	0,4504
	0,9327
	0,3404
	0,4773

	13.1.5.1. ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский и МР Корткеросский

	№ п/п
	Критерий качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	
	
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,1400
	0,1056
	0,1257
	0,1390
	0,1101
	0,1023

	2
	Коэффициент детерминации
	0,7279
	0,7782
	0,7534
	0,6720
	0,8166
	0,8076

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,1503
	0,1332
	0,1494
	0,1731
	0,1293
	0,1338

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	0,0000
	0,4594
	0,6336
	1,6266
	0,4627
	1,6792

	13.2.1.1 СНТ ГО Сыктывкар

	№ п/п
	Критерий качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	
	
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,226456559
	0,224898634
	0,219945488
	0,217529724
	0,215705403
	0,214074813

	2
	Коэффициент детерминации
	0,674392835
	0,667221148
	0,636049355
	0,621423473
	0,65263338
	0,646232727

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,232450925
	0,234342591
	0,233085092
	0,23565494
	0,229672696
	0,233653053

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	1,58562E-13
	9,227281173
	20,24205292
	28,57197624
	18,28857445
	27,0592528

	13.2.1.2 СНТ ГО Ухта, ГО Усинск

	№ п/п
	Критерий качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	
	
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,188520302
	0,191709393
	0,184405326
	0,190021972
	0,181318192
	0,186198836

	2
	Коэффициент детерминации
	0,662082936
	0,624310752
	0,653080556
	0,619549993
	0,662049273
	0,635191447

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,198999965
	0,210711055
	0,198937477
	0,214933008
	0,195953181
	0,211828444

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	1,92826E-12
	2,765573142
	4,293333317
	8,439981044
	4,118032387
	8,524440259

	13.2.1.3 СНТ МР Сыктывдинский, МР Корткеросский

	№ п/п
	Критерий качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	
	
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,129931579
	0,129451967
	0,126653877
	0,127552745
	0,12760907
	0,128192377

	2
	Коэффициент детерминации
	0,642452047
	0,645004342
	0,760127854
	0,752535583
	0,758740007
	0,751207165

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,158634467
	0,15550353
	0,158607546
	0,156804359
	0,159237512
	0,157249803

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	1,27293E-13
	0,872819498
	0,864135579
	1,835278683
	0,864499678
	1,783765813

	13.2.1.4 СНТ Все остальные МО

	№ п/п
	Критерий качества модели
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	
	
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,172727456
	0,191340032
	0,171883332
	0,184146836
	0,163962954
	0,171931902

	2
	Коэффициент детерминации
	0,705449259
	0,645262002
	0,698791586
	0,635790703
	0,729236191
	0,677504501

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,202819352
	0,227613672
	0,21249709
	0,23030849
	0,197994781
	0,208174273

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	1,07545E-13
	1,346009761
	1,052436653
	1,887235424
	0,882591676
	1,638763523



В результате были отобраны модели со следующими характеристиками:
Таблица 189
Параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости
	Наименование модели
	Формула
	Ценообразующий фактор для построения модели
	Коэффициент при ценообразующим факторе в модели

	13.1.1.1. ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар

	Экспоненциальная
	УПКС = 132.29236133606*e^(+1.43828423985858*((0.454556+-0.01343-Расстояние до автодорог))+0.11704810699242*((19.248744+-3.989163306-Расстояние до центра МО)))
	Свободный член
	132,2923613

	
	
	Расстояние до автодорог
	1,43828424

	
	
	Расстояние до центра МО
	0,117048107

	13.1.2.1. ИЖС и ЛПХ. ГО Сыктывкар

	Экспоненциальная
	УПКС = 9.9729270857416*e^(+0.0000568717231614022* Численность населения в населённом пункте +0.138684210315717*((11.1592284163073+0.0964398736927189-Расстояние до административного центра ))+0.149401400286863*((14.526410027+7.481412756-Расстояние до центра МО)))
	Свободный член
	9,972927086

	
	
	Численность населения в населённом пункте
	5,68717E-05

	
	
	Расстояние до административного центра 
	0,13868421

	
	
	Расстояние до центра МО
	0,1494014

	13.1.3.1. ИЖС и ЛПХ. Города

	Экспоненциальная
	УПКС = 95.0782058114886*e^(+0.0000111214171233958* Численность населения в населённом пункте+0.127340678155459*((6.871848+0.556249-Расстояние до административного центра )))
	Свободный член
	95,07820581

	
	
	Численность населения в населённом пункте
	1,11214E-05

	
	
	Расстояние до административного центра 
	0,127340678

	13.1.4.1. ИЖС и ЛПХ. Административные центры

	Экспоненциальная
	УПКС = 1.72401332378162*e^(+2.5667386473509*((1.323059+-0.649387-Расстояние до автодорог))+0.000196014518204157* Численность населения в населённом пункте +0.309493636317451*((5.534717+-0.0931719999999996-Расстояние до центра МО)))
	Свободный член
	1,724013324

	
	
	Расстояние до автодорог
	2,566738647

	
	
	Численность населения в населённом пункте
	0,000196015

	
	
	Расстояние до центра МО
	0,309493636

	13.1.5.1. ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский и МР Корткеросский

	Экспоненциальная
	УПКС = 18.627206501832*e^(+1.61320939011597*((1.132047+-0.763037-Расстояние до автодорог))+0.000162476572241978* Численность населения в населённом пункте +0.0110546879752059*((95.960069+-35.48504-Расстояние до центра МО))+0.00825675193658279*((135.895904+-20.27447-Расстояние до центра столицы РК)))
	Свободный член
	18,6272065

	
	
	Расстояние до автодорог
	1,61320939

	
	
	Численность населения в населённом пункте
	0,000162477

	
	
	Расстояние до центра МО
	0,011054688

	
	
	Расстояние до центра столицы РК
	0,008256752

	13.2.1.1 СНТ ГО Сыктывкар

	Экспоненциальная
	УПКС = 21.6872685869825*e^(+0.0422332852858117*((19.679657+3.31618-Расстояние от СНТ до столицы субъекта))+0.000000565168919724596*Численность населения в населённом пункте +0.658662225990862*((2.077229+0.039129-Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта))+0.113196577486826*((4.637895+0.000526-Расстояние до ближайшей к СНТ дороги)))
	Свободный член
	21,68726859


	
	
	Расстояние от СНТ до столицы субъекта
	0,042233285


	
	
	Численность населения в населённом пункте
	5,6516891972

	
	
	Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта
	0,658662226


	
	
	Расстояние до ближайшей к СНТ дороги
	0,113196577


	13.2.1.2 СНТ ГО Ухта, ГО Усинск

	Экспоненциальная
	УПКС = 2.71098183135629*e^(+0.00000405669463873469* Численность населения в населённом пункте +0.968397461712946*([Наличие электроснабжения])+1.60964867896487*([Возможность круглогодичного доступа автотранспорта к СНТ])+0.060210121553407*((13.522305+2.998326-Расстояние до центра МО)))
	Свободный член
	2,710981831

	
	
	Численность населения в населённом пункте
	4,05669E-06

	
	
	Наличие электроснабжения
	0,968397462

	
	
	Возможность круглогодичного доступа автотранспорта к СНТ
	1,609648679

	
	
	Расстояние до центра МО
	0,060210122

	13.2.1.3 СНТ МР Сыктывдинский, МР Корткеросский

	Экспоненциальная
	УПКС = 2.5176416608928*e^(+0.0174158421339331*((39.973813+10.901305-Расстояние от СНТ до столицы субъекта))+0.0000985279461452443*Численность населения в муниципальном образовании+0.123263372326062*((3.781949+0.000937-Расстояние до ближайшей к СНТ дороги )))
	Свободный член
	2,517641661

	
	
	Расстояние до центра  столицы РК
	0,017415842

	
	
	Численность населения в муниципальном образовании
	9,85279E-05

	
	
	Расстояние до ближайшей к СНТ дороги
	0,123263372

	13.2.1.4 СНТ Все остальные МО

	Экспоненциальная
	УПКС = 2.60579295404649*e^(+0.0000136314686082706*Численность населения в муниципальном образовании+1.26604063545207*([Наличие электроснабжения])+0.6579055429644*((0.503737+0.000435-Расстояние до ближайшей к СНТ дороги))+0.0575818560289606*((14.129179+1.742467-Расстояние до административного центра )))
	Свободный член
	2,605792954

	
	
	Численность населения в муниципальном образовании
	0,000013631

	
	
	Наличие электроснабжения
	1,266040635

	
	
	Расстояние до ближайшей к СНТ дороги
	0,657905543

	
	
	Расстояние до административного центра 
	0,057581856


где: УПКС - удельный показатель кадастровой стоимости земельного участка, руб./кв.м;
Расстояние до автодороги, Расстояние до ближайшей к СНТ дороги – значение ценообразующего фактора расстояние до ближайшей автодороги, км;
Расстояние до центра МО -  значение ценообразующего фактора расстояние до здания администрации муниципального образования, км;
Расстояние до центра столицы РК - значение ценообразующего фактора расстояние до здания администрации г. Сыктывкар, км;
Расстояние до административного центра – расстояние до здания администрации, административного центра муниципального образования, км;
Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта – расстояние до ближайшей автобусной остановки, км;
Численность населения в населённом пункте, чел.; для СНТ  определяется, как  численность населения в ближайшем к СНТ населённом пункте; 
Численность населения в муниципальном образовании – численность населения в муниципальном образовании, чел;
Наличие электроснабжения – возможность подключения к централизованным сетям электроснабжения, да/нет;
Возможность круглогодичного доступа автотранспорта к СНТ – доступность подъезда к земельным участкам в любое время года, да/нет.
Полученные результаты проведения кадастровой оценки объектов недвижимости, отнесенных к оценочным подгруппам 13.1.1.1 ИЖС и ЛПХ - г. Сыктывкар,  13.1.2.1 ИЖС и ЛПХ - ГО Сыктывкар, 13.1.3.1 ИЖС и ЛПХ - города, 13.1.4.1 ИЖС и ЛПХ - Административные центры, 13.1.5.1 ИЖС и ЛПХ - СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский, 13.2.1.1 СНТ ГО Сыктывкар, 13.2.1.2 СНТ ГО Ухта, ГО Усинск, 13.2.1.3 СНТ МР Сыктывдинский, МР Корткеросский, 13.2.1.4 СНТ - все остальные МО приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\13 сегмент.

[bookmark: _Toc115187846]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 13.1.6.1 «ИЖС и ЛПХ - прочие НП»
Определение перечня ценообразующих факторов.
В приложении № 3 к Методическим указаниям приведен примерный перечень ценообразующих факторов, которые можно применять для целей определения кадастровой стоимости земельных участков. 
 С точки зрения влияния на стоимость земельных участков подгруппы 13.1.6.1. «ИЖС и ЛПХ - прочие НП» наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка; 
· наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация); 
· площадь земельного участка; 
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета оцениваемой подгруппы.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. В качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками: 
	местоположение
	МО ГО Сыктывкар, г. Сыктывкар

	местоположение в пределах города
	зона Ж-2, на расстоянии 2 км от центра г. Сыктывкара

	расстояние до автодороги
	15 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	1 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	105 000


Определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта.
Расчет удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся методом статистического (регрессионного) моделирования, основанный на построении статистической модели оценки, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования группы 13.1.1 (Земельные участки под ИЖС и ЛПХ, расположенные в городе Сыктывкаре), рынок которых развит в большей степени, с применением корректировок на индивидуальные отличия, не учтенные в модели.
Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 13.1.1 (Земельные участки под ИЖС и ЛПХ, расположенные в городе Сыктывкаре), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для подгруппы 13.1.6. представлен в таблице 190.
[bookmark: упсэталоб]Таблица 190
УПС типового (эталонного) объекта группы 13.1.6.1. 
	УПС типового (эталонного) земельного участка группы 13.1.6.1., расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, руб.кв.м.
	1 052,10



Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 13.1.6.1. «ИЖС и ЛПХ - прочие НП»
Для определения стоимости земельных участков, входящих в оцениваемую подгруппу, необходимо осуществить распространение на них стоимости выбранного типового (эталонного) земельного участка, с учетом корректировок, учитывающих отличия ценообразующих характеристик объектов подгруппы от типового (эталонного) объекта недвижимости. Для оцениваемой подгруппы, к таковым относятся: 
· наличие коммуникаций;
· местоположение на уровне МО;
· местоположение по показателю ПЧН; 
· площадь.
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в группу 13.1.6.1 определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:
КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × Кври × КS × Ккомм × SОО
где: КСОО  – кадастровая стоимость объекта оценки;
УПСТЭО – удельный показатель стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;
Кври – корректировка на вид разрешенного использования			
КS – корректировка на площадь земельного участка;
Ккомм – корректировка на различие в составе коммуникаций;
SОО – площадь, объекта подлежащего ГКО
Обоснование необходимости учета вышеуказанных ценообразующих факторов фактора, а также ссылка на источник информации и таблицы, со значениями корректирующих коэффициентов, приведены выше.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.1.6.1. «ИЖС и ЛПХ. Прочие нп» приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\13 сегмент\Группа 13.1.
[bookmark: _Toc115187847]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 13.2.1.5 СНТ S>2500 кв.м. и земли общего пользования.
В соответствии с п. 60.1.2 Методических указаний определение удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков для садоводства и огородничества, малоэтажной жилой застройки, входящих в подгруппу с недостаточной информацией о рыночных ценах и (или) рыночных стоимостях земельных участков, осуществляется с применением мультипликатора, равного отношению минимального УПКС земельных участков подгрупп садоводческих некоммерческих товариществ с достаточной информацией о рыночных ценах и (или) рыночных стоимостях земельных участков к среднему значению УПКС земельных участков группы сельскохозяйственного использования, расположенных в границах одного муниципального образования, с достаточной информацией о рыночных ценах и (или) рыночных стоимостях земельных участков.
 Определение удельного показателя кадастровой стоимости вышеупомянутым способом определяется в следующей последовательности:
- установление минимального значения УПКС земельных участков в садоводческих некоммерческих товариществах в подгруппах с достаточной информацией о рыночных ценах и (или) рыночных стоимостях земельных участков;
- установление средневзвешенных значений удельных показателей кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий по тем муниципальным районам, где расположены садоводческие некоммерческие товарищества с минимальным значением УПКС;
- расчет соотношения между минимальным значением УПКС в садоводческих некоммерческих товариществах и значением УПКС сельскохозяйственных угодий по тем муниципальным районам, где расположены указанные товарищества;
- расчет УПКС земельных участков в садоводческих некоммерческих товариществах путем умножения средних значений УПКС сельскохозяйственных угодий по тем муниципальным районам, где расположены указанные товарищества, на величину соотношения между минимальным значением УПКС садоводческих некоммерческих товариществ и средним значением УПКС сельскохозяйственных угодий в соответствующем муниципальном районе.
, где
УПКССНТmin1 – минимальное значение УПКС земельных участков в садоводческих некоммерческих товариществах в подгруппах с достаточной рыночной информацией о рыночных ценах и (или) рыночных стоимостях земельных участков;
УПКСсред1 – средние значения УПКС сельскохозяйственных угодий по тем муниципальным районам, где расположены садоводческие некоммерческие товарищества с минимальными значениями УПКС;
УПКСсред2 – средние значения УПКС сельскохозяйственных угодий по тем муниципальным районам, где расположены оцениваемые земельные участки в садоводческих некоммерческих товариществах. 
Расчет соотношения между минимальным значением УПКС земельных участков в садоводческих некоммерческих товариществах с достаточной информацией о рыночных ценах и (или) рыночных стоимостях (УПКСснт min) и значением УПКС сельскохозяйственных угодий по тем муниципальным районам, где расположены земельные участки в составе садоводческих некоммерческих товариществ с минимальными значениями (УПКСсред) приведен в Таблице ниже. Подробное описание расчета УПКС сельскохозяйственных угодий приведено в п. 2.6.3.1 Отчета, средние значения УПКС в разрезе муниципальных районов приведены в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\1 сегмент\Результат расчета КС группы 1.1\УПКС  хозяйств.
Таблица 191
Расчет соотношения между минимальным значением УПКС и значением УПКС сельскохозяйственных угодий 
	Наименование муниципального района(городского округа)
	Местоположение земельного участка, для которого рассчитано минимальное значение УПКС
	УПКССОДmin1, руб./кв.м
	УПКСсред руб/кв.м
	Соотношение

	МО ГО Вуктыл
	Республика Коми, г. Вуктыл,  ДСК "Вуктылка"
	15,32
	0,31
	49,42


Итоговые значения рассчитанных удельных показателей кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих ГКО, входящих в подгруппу 13.2.1.5 «СНТ S>2500 кв.м. и земли общего пользования» в разрезе муниципальных образований Республики Коми представлены в следующей таблице:
Таблица 192
	Наименование муниципальных районов (городских округов), для которых применяется рассчитанное соотношение
	УПКС 1 сегмента (сельскохозяйственные угодья), руб/кв.м
	Соотношение
	УПКС для подгруппы 13.2.1.5, руб/кв.м

	МО МР "Прилузский"
	0,38
	49,42
	18,78

	МО МР "Койгородский"
	0,36
	49,42
	17,79

	МО МР "Сысольский"
	0,35
	49,42
	17,30

	МО МР "Сыктывдинский"
	0,35
	49,42
	17,30

	МО ГО "Сыктывкар"
	0,24
	49,42
	11,86

	МО МР "Корткеросский"
	0,25
	49,42
	12,36

	МО МР "Усть-Куломский"
	0,32
	49,42
	15,81

	МО МР "Усть-Вымский"
	0,26
	49,42
	12,85

	МО МР "Удорский"
	0,36
	49,42
	17,79

	МО МР "Княжпогостский"
	0,26
	49,42
	12,85

	МО МР "Троицко-Печорский"
	0,35
	49,42
	17,30

	МО ГО "Печора"
	0,18
	49,42
	8,90

	МО МР "Усть-Цилемский"
	0,33
	49,42
	16,31

	МО МР "Ижемский"
	0,27
	49,42
	13,34

	МО ГО "Усинск"
	0,22
	49,42
	10,87

	МО ГО "Воркута"
	0,22
	49,42
	10,87

	МО ГО "Вуктыл"
	0,31
	49,42
	15,32

	МО ГО "Инта"
	0,22
	49,42
	10,87

	МО МР "Сосногорск"
	0,27
	49,42
	13,34

	МО ГО "Ухта"
	0,38
	49,42
	18,78

	Республика Коми
	0,30
	49,42
	14,83



Результаты определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, входящих в подгруппу 13.2.1.5 СНТ S>2500 кв.м. и земли общего пользования, приведены в приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\13 сегмент\Группа 13.2.

[bookmark: _Toc115187848]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 13.2.2.1 «Садоводство»
В приложении № 3 к Методическим указаниям приведен примерный перечень ценообразующих факторов, которые можно применять для целей определения кадастровой стоимости земельных участков. 
Земельные участки, предназначенные для ведения садоводства, расположенные в границах населенных пунктов, сопоставимы с земельными участками для ведения личного подсобного хозяйства. С точки зрения влияния на стоимость земельных участков подгруппы 13.2.2.1 «Садоводство» наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка; 
· наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение); 
· площадь земельного участка.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. Для оценочной подгруппы 13.2.2.1. «Садоводство» в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками:
	Местоположение
	Республика Коми, Сыктывдинский район, с.Лэзым

	Численность населенного пункта
	540 чел.

	Расстояние до автодороги
	18 метров

	Площадь земельного участка
	900 кв.м.

	Расстояние до центра столицы РК
	2 800 метров

	Расстояние до центра МО
	22,5 км

	инженерные коммуникации
	Отсутствует подключение к инженерным коммуникациям.

	Средний потенциал численности населения (ПЧН)
	16 412,529



Определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта
Расчет удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся методом статистического (регрессионного) моделирования, основанный на построении статистической модели оценки, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.5.1 «ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский», рынок которых развит в большей степени. Описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели подгруппы 13.1.5.1 приведены в п. 2.5.3.13.1. Отчета.
Результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для подгруппы 13.2.2.1 представлен в таблице 193.
[bookmark: упстипэталоб]Таблица 193
УПС типового (эталонного) объекта группы 13.2.2.1. 
	УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, Сыктывдинский район, с.Лэзым
	86,53 руб/кв.м.



Для перехода от эталонного вида разрешенного использования «Для строительства индивидуального жилого дома» к виду разрешенного использования «Ведение садоводства» применена корректировка на вид использования земельного участка.  В качестве поправочного коэффициента приняты средние значения соотношения удельных рыночных цен с различными видами разрешенного использования земельных участков, рассчитанные Ассоциацией развития рынка недвижимости СтатРиелт (по состоянию на 01.01.2022г.). Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражено в таблице:
Таблица 194
Значение корректирующего коэффициента на вид использования
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка

	Описание вида разрешенного использования земельного участка
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам ЗУ
	Значение корректировки

	Для индивидуального жилищного строительства
	Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	0,31
	0,74

	Ведение садоводства
	Осуществление отдыха и (или) выращивания гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение для собственных нужд садового дома, жилого дома, указанного в описании вида разрешенного использования с кодом 2.1, хозяйственных построек и гаражей
	0,23
	




Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 13.2.2.1 «Садоводство».
Для определения стоимости земельных участков, входящих в оцениваемую подгруппу, необходимо осуществить распространение на них стоимости выбранного типового (эталонного) земельного участка, с учетом корректировок, учитывающих отличия ценообразующих характеристик объектов подгруппы от типового (эталонного) объекта недвижимости. Для оцениваемой подгруппы, к таковым относятся: 
· наличие коммуникаций;
· местоположение на уровне МО;
· местоположение по показателю ПЧН; 
· площадь.
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в группу 13.2.2.1. определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:
КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КS × Ккомм× КВРИ × SОО
где: КСОО  – кадастровая стоимость объекта оценки;
УПСТЭО – удельный показатель стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
КS – корректировка на площадь земельного участка;
КВКТ – корректировка на различие в составе коммуникаций;
КВРИ – корректировка на вид разрешенного использования.
Обоснование необходимости учета вышеуказанных ценообразующих факторов фактора, а также ссылка на источник информации и таблицы, со значениями корректирующих коэффициентов, приведены в разделе 2.5.3.13.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.2.2.1 «Садоводство» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\13 сегмент\Группа 13.2.
[bookmark: _Toc115187849]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 13.3.1 «Огороды».
Определение перечня ценообразующих факторов.
В приложении № 3 к Методическим указаниям приведен примерный перечень ценообразующих факторов, которые можно применять для целей определения кадастровой стоимости земельных участков. 
 С точки зрения влияния на стоимость земельных участков подгруппы 13.3.1 «Огороды. Земельные участки с полными характеристиками» наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка; 
· площадь земельного участка.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. Для оценочной подгруппы 13.3.1 «Огороды» в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками:
	Местоположение
	Республика Коми, Сыктывдинский район, с.Лэзым

	Численность населенного пункта
	540 чел.

	Расстояние до автодороги
	18 метров

	Площадь земельного участка
	900 кв.м.

	Расстояние до центра столицы РК
	2 800 метров

	Расстояние до центра МО
	22,5 км

	инженерные коммуникации
	Отсутствует подключение к инженерным коммуникациям.

	Средний потенциал численности населения (ПЧН)
	16 412,529



Определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта
Расчет удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся методом статистического (регрессионного) моделирования, основанный на построении статистической модели оценки, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования подгруппы 13.1.5.1 «ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский», рынок которых развит в большей степени. Описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели подгруппы 13.1.5.1 приведены в п. 2.6.15 Отчета.
Результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для подгруппы 13.3.1 представлен в таблице 195.
[bookmark: упс1331]Таблица 195
УПС типового (эталонного) объекта группы 13.3.1
	УПС типового (эталонного) земельного участка, расположенного по адресу: Республика Коми, Сыктывдинский район, с.Лэзым
	86,53 руб/кв.м.



Величина корректировки на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». Для группы 13.3.1 «Огороды» корректировка определяется как среднее значение соотношения удельных рыночных цен земельных участков вида разрешенного использования ведение огородничества к среднему значению удельных рыночных цен участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражено в таблице:
Таблица 196
Значение корректирующего коэффициента на вид использования
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	
Описание вида разрешенного использования земельного участка
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам ЗУ
	Значение корректировки

	Для индивидуального жилищного строительства
	Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	
0,31
	0,1

	Ведение огородничества
	Осуществление отдыха и (или) выращивания гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение хозяйственных построек, не являющихся объектами недвижимости, предназначенных для хранения инвентаря и урожая сельскохозяйственных культур
	0,03
	



Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 13.3.1 «Огороды»
Для определения стоимости земельных участков, входящих в оцениваемую подгруппу, необходимо осуществить распространение на них стоимости выбранного типового (эталонного) земельного участка, с учетом корректировок, учитывающих отличия ценообразующих характеристик объектов подгруппы от типового (эталонного) объекта недвижимости. Для оцениваемой подгруппы, к таковым относятся: 
· наличие коммуникаций;
· местоположение на уровне МО;
· местоположение по показателю ПЧН; 
· площадь.
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в группу 13.3.1. определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:
КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КS × Ккомм× КВРИ × SОО
где: КСОО  – кадастровая стоимость объекта оценки;
УПСТЭО – удельный показатель стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
КS – корректировка на площадь земельного участка;
КВКТ – корректировка на различие в составе коммуникаций;
КВРИ – корректировка на вид разрешенного использования.
Обоснование необходимости учета вышеуказанных ценообразующих факторов фактора, а также ссылка на источник информации и таблицы, со значениями корректирующих коэффициентов, приведены в разделе 2.5.3.13.
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.3.1 «Огороды» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\13 сегмент.
[bookmark: _Toc115187850]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 13.4.1. «МЖС»
Определение перечня ценообразующих факторов.
В приложении № 3 к Методическим указаниям приведен примерный перечень ценообразующих факторов, которые можно применять для целей определения кадастровой стоимости земельных участков. 
 С точки зрения влияния на стоимость земельных участков подгруппы 13.4.1. «МЖС» наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка; 
· наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация); 
· площадь земельного участка; 
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета оцениваемой подгруппы.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. Для оценочной подгруппы 13.4.1. «МЖС» в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками: 
	местоположение
	МО ГО Сыктывкар, г. Сыктывкар

	местоположение в пределах города
	зона Ж-3, на расстоянии 1,5 км от центра г. Сыктывкара

	расстояние до автодороги
	20 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	2 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	105 000


Определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта.
Расчет удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся методом статистического (регрессионного) моделирования, основанный на построении статистической модели оценки, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования группы 13.1.1 (Земельные участки под ИЖС и ЛПХ, расположенные в городе Сыктывкаре), рынок которых развит в большей степени, с применением корректировки на вид использования и корректировок на индивидуальные отличия, не учтенные в модели.
Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 13.1.1 (Земельные участки под ИЖС и ЛПХ, расположенные в городе Сыктывкаре), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для осуществления перехода от стоимости, рассчитанной регрессионной моделью, к стоимости типового (эталонного) объекта требовалось внесение корректировки на вид использования а также для учета отличий, влияющих на стоимость внесены корректировки на наличие коммуникаций, площадь, местоположение (Обоснование необходимости учета вышеуказанных ценообразующих факторов фактора, а также ссылка на источник информации и таблицы, со значениями корректирующих коэффициентов, приведены в Приложении 1. Исходные данные\1.5. Исходные данные, использованные для определения ЦОФ\1.5.9. Местоположение)
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
Для подгруппы 13.4.1. «МЖС» корректировка определяется как среднее значение соотношений цен для участков видом использования блокированная жилая застройка к среднему значению удельных рыночных цен участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в следующей таблице.
Таблица 197 
Значение корректирующего коэффициента на вид использования объектов недвижимости для подгруппы 13.4.1. «МЖС»
	Код
ВРИ [footnoteRef:73] [73:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Классификатор № 540 ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	2.3.
	Блокированная жилая застройка. Размещение жилого дома, имеющего одну или несколько общих стен с соседними жилыми домами (количеством этажей не более чем три, при общем количестве совмещенных домов не более десяти и каждый из которых предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (общие стены) без проемов с соседним домом или соседними домами, расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования (жилые дома блокированной застройки); разведение декоративных и плодовых деревьев, овощных и ягодных культур; размещение индивидуальных гаражей и иных вспомогательных сооружений; обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха
	0,37
	1,19

	2.1.
	Для индивидуального жилищного строительства. Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	0,31
	



Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для подгруппы 13.4.1. представлен в таблице 198.
[bookmark: контроль]Таблица 198
УПС типового (эталонного) объекта группы 13.4.1. «МЖС»
	УПС типового (эталонного) земельного участка группы 2.1, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, руб.кв.м.
	2 843,01



Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 13.4.1. «МЖС»
Для определения стоимости земельных участков, входящих в оцениваемую подгруппу, необходимо осуществить распространение на них стоимости выбранного типового (эталонного) земельного участка, с учетом корректировок, учитывающих отличия ценообразующих характеристик объектов подгруппы от типового (эталонного) объекта недвижимости. Для оцениваемой подгруппы, к таковым относятся: 
· наличие коммуникаций;
· местоположение на уровне МО;
· местоположение по показателю ПЧН; 
· площадь.
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в группу 13.1.4.1 определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:
КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КS × Ккомм × SОО
где: КСОО  – кадастровая стоимость объекта оценки;
УПСТЭО – удельный показатель стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
КS – корректировка на площадь земельного участка;
КВКТ – корректировка на различие в составе коммуникаций;
SОО – площадь, объекта подлежащего ГКО.
Обоснование необходимости учета вышеуказанных ценообразующих факторов фактора, а также ссылка на источник информации и таблицы, со значениями корректирующих коэффициентов, приведены в разделе 2.5.3.13. 
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.4.1. «МЖС» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\13 сегмент.
[bookmark: _Toc115187851]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 13.5.1. «БЖС».
Определение перечня ценообразующих факторов.
В приложении № 3 к Методическим указаниям приведен примерный перечень ценообразующих факторов, которые можно применять для целей определения кадастровой стоимости земельных участков. 
 С точки зрения влияния на стоимость земельных участков подгруппы 13.5.1. «БЖС» наиболее значимыми являются, следующие ценообразующие факторы: 
· местоположение земельного участка; 
· наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация); 
· площадь земельного участка; 
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета оцениваемой подгруппы.
Формирование типового (эталонного) объекта.
Под эталонным (типовым) объектом понимается земельный участок, обладающий в разрезе ценообразующих факторов наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в группу. При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся характеристики группы в целом. Эталонный земельный участок может быть, как реально существующим, так и гипотетическим. Для оценочной подгруппы 13.5.1. «БЖС» в качестве типового (эталонного) объекта сформирован гипотетический типовой (эталонный) земельный участок, со следующими характеристиками: 
	местоположение
	МО ГО Сыктывкар, г. Сыктывкар

	местоположение в пределах города
	зона Ж-3, на расстоянии 2 км от центра г. Сыктывкара

	расстояние до автодороги
	15 метров

	инженерные коммуникации
	электроснабжение, газоснабжение и прочие коммуникации (водоснабжение канализация, теплоснабжение)

	площадь
	1 000 кв.м.

	застройка
	свободный земельный участок

	средний потенциал численности населения (ПЧН)
	90 000


Определение удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта.
Расчет удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта осуществлялся методом статистического (регрессионного) моделирования, основанный на построении статистической модели оценки, наиболее соответствующей по основным факторам ценообразования группы 13.1.1 (Земельные участки под ИЖС и ЛПХ, расположенные в городе Сыктывкаре), рынок которых развит в большей степени, с применением корректировки на вид использования и корректировок на индивидуальные отличия, не учтенные в модели.
Полное описание процесса моделирования, состав ценообразующих факторов, а также параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 13.1.1 (Земельные участки под ИЖС и ЛПХ, расположенные в городе Сыктывкаре), приведено в разделе 2.5.3.13.1.
Для осуществления перехода от стоимости, рассчитанной регрессионной моделью, к стоимости типового (эталонного) объекта требовалось внесение корректировки на вид использования, а также для учета отличий, влияющих на стоимость внесены корректировки на различие в оснащённости коммуникациями, площадь. (Обоснование необходимости учета вышеуказанных ценообразующих факторов фактора, а также ссылка на источник информации и таблицы, со значениями корректирующих коэффициентов, приведены в разделе 2.5.3.13.).
Корректировка на вид использования. Величина корректировки на вид использования, определялась на основании данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт». 
Для подгруппы 13.5.1. «БЖС» корректировка определяется как среднее значение соотношений цен для участков видом использования блокированная жилая застройка к среднему значению удельных рыночных цен участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства. Значение корректирующего коэффициента на вид использования отражен в таблице 199.
[bookmark: бжсзнач]Таблица 199
Значение корректирующего коэффициента на вид использования объектов недвижимости для подгруппы 13.5.1. «БЖС»
	Код
ВРИ[footnoteRef:74] [74:  (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с Классификатор № 540 ] 

	Наименование вида разрешенного использования
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен
	Значение корректировки

	2.3.
	Блокированная жилая застройка. Размещение жилого дома, имеющего одну или несколько общих стен с соседними жилыми домами (количеством этажей не более чем три, при общем количестве совмещенных домов не более десяти и каждый из которых предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (общие стены) без проемов с соседним домом или соседними домами, расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования (жилые дома блокированной застройки); разведение декоративных и плодовых деревьев, овощных и ягодных культур; размещение индивидуальных гаражей и иных вспомогательных сооружений; обустройство спортивных и детских площадок, площадок для отдыха
	0,37
	1,19

	2.1.
	Для индивидуального жилищного строительства. Размещение жилого дома (отдельно стоящего здания количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, не предназначенного для раздела на самостоятельные объекты недвижимости); выращивание сельскохозяйственных культур; размещение индивидуальных гаражей и хозяйственных построек
	0,31
	



Итоговый результат определения удельного показателя стоимости типового (эталонного) объекта для подгруппы 13.1.6.1. представлен в таблице 200.
[bookmark: бжсзначподгр]Таблица 200
УПС типового (эталонного) объекта подгруппы 13.5.1. «БЖС»
	УПС типового (эталонного) земельного участка подгруппы 13.5.1, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, руб.кв.м.
	1 253,66



Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО группы 13.5.1. «БЖС».
Для определения стоимости земельных участков, входящих в оцениваемую подгруппу, необходимо осуществить распространение на них стоимости выбранного типового (эталонного) земельного участка, с учетом корректировок, учитывающих отличия ценообразующих характеристик объектов подгруппы от типового (эталонного) объекта недвижимости. Для оцениваемой подгруппы, к таковым относятся: 
· наличие коммуникаций;
· местоположение на уровне МО;
· местоположение по показателю ПЧН; 
· площадь.
Кадастровая стоимость земельных участков, входящих в группу 13.5.1 определялась путем умножения рассчитанной стоимости типового (эталонного) объекта на корректирующие коэффициенты, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов, подлежащих ГКО от типового (эталонного) объекта по следующей формуле:
КСОО = УПСТЭО  × КУР × КПЧН × КS × Ккомм × SОО
где: КСОО  – кадастровая стоимость объекта оценки;
УПСТЭО – удельный показатель стоимости типового (эталонного) объекта;
КУР – корректировка на местоположение на уровне МО;
КПЧН – корректировка на местоположение по показателю ПЧН;			
КS – корректировка на площадь земельного участка;
КВКТ – корректировка на различие в составе коммуникаций;
SОО – площадь, объекта подлежащего ГКО.
Обоснование необходимости учета вышеуказанных ценообразующих факторов фактора, а также ссылка на источник информации и таблицы, со значениями корректирующих коэффициентов, приведены в разделе 2.5.3.13.. 
Результат расчета кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.5.1. БЖС приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\13 сегмент.

[bookmark: _Toc115187852]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочным подгруппам 13.1.1.2 ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар (с недостаточными сведениями), 13.1.2.2 ИЖС и ЛПХ - ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями), 13.1.3.2 ИЖС и ЛПХ - города (с недостаточными сведениями), 13.1.4.2 ИЖС и ЛПХ - Административные центры (с недостаточными сведениями), 13.1.5.2 ИЖС и ЛПХ, СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский (с недостаточными сведениями), 13.1.6.2 ИЖС и ЛПХ, прочие НП (с недостаточными сведениями), 13.2.2.2 Садоводство (с недостаточными сведениями), 13.3.2 Огороды (с недостаточными сведениями), 13.4.2 МЖС (с недостаточными сведениями), 13.5.2 БЖС (с недостаточными сведениями)
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, подгрупп с недостаточными сведениями 13.2.2.2, 13.3.2 согласно п. 45.3. Методических указаний, осуществлялось методом моделирования на основе УПКС наиболее близких по виду использования групп (подгрупп) расчета. Подгруппы, на основе УПКС которых определена кадастровая стоимость земельных участков указанных подгрупп, представлены в таблице 201.
[bookmark: выборнаибблизви]Таблица 201
Выбор наиболее близких по виду использования подгрупп расчета для применения метода моделирования на основе УПКС
	Подгруппа расчета с недостаточными сведениями о значениях ценообразующих факторов
	Наиболее близкая по виду использования подгруппа расчета

	13.1.1.2 ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар (с недостаточными сведениями)
	13.1.1.1 ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар 

	13.1.2.2 ИЖС и ЛПХ. ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями)
	13.1.2.1 ИЖС и ЛПХ. ГО Сыктывкар 

	13.1.3.2 ИЖС и ЛПХ. Города (с недостаточными сведениями)
	13.1.3.1 ИЖС и ЛПХ. Города 

	13.1.4.2 ИЖС и ЛПХ. Административные центры (с недостаточными сведениями)
	13.1.4.1 ИЖС и ЛПХ. Административные центры 

	13.1.5.2 ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский (с недостаточными сведениями)
	13.1.5.1 ИЖС и ЛПХ. СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский 

	13.1.6.2 ИЖС и ЛПХ. Прочие нп (с недостаточными сведениями)
	13.1.6.1 ИЖС и ЛПХ. Прочие нп

	13.2.2.2 Садоводство (с недостаточными сведениями) 
	13.2.2.1 Садоводство

	13.3.2 Огороды (с недостаточными сведениями)
	13.3.1 Огороды

	13.4.2 МЖС (с недостаточными сведениями)
	13.4.1 МЖС

	13.5.2 БЖС (с недостаточными сведениями)
	13.5.1 БЖС


Кадастровая стоимость земельных участков подгрупп с недостаточными сведениями о значениях ценообразующих факторов определена путем умножения средневзвешенного значения УПКС, недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по кадастровому кварталу (в случае отсутствия данных УПКС в кадастровом квартале в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположены объекты, подлежащие ГКО, на величину его площади.
Результаты расчета кадастровой стоимости подгрупп 13.1.1.2. ИЖС и ЛПХ г. Сыктывкар (с недостаточными сведениями), 13.1.2.2. ИЖС и ЛПХ- ГО Сыктывкар (с недостаточными сведениями), 13.1.3.2. ИЖС и ЛПХ- города (с недостаточными сведениями), 13.1.4.2. ИЖС и ЛПХ- Административные центры (с недостаточными сведениями), 13.1.5.2. ИЖС и ЛПХ, СНП МР Сыктывдинский, МР Корткеросский (с недостаточными сведениями), 13.1.6.2. ИЖС и ЛПХ, прочие НП (с недостаточными сведениями), 13.2.2.2 Садоводство. Земельные участки с неполными характеристиками, 13.3.2 Огороды. Земельные участки с неполными характеристиками, 13.4.2. МЖС (с недостаточными сведениями), 13.5.2. БЖС (с недостаточными сведениями) приведены в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\13 сегмент.
[bookmark: _Toc115187853]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, отнесенных к оценочной подгруппе 13.6. «Садоводство, огородничество, МЖС».
Определение кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО, подгруппы 13.6. «Садоводство, огородничество, МЖС», в которую объединены объекты недвижимости с неопределенным видом разрешенного использования, не позволяющими однозначно присвоить конкретный код расчета в сегменте «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», осуществлялось методом моделирования на основе УПКС.  
Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС земельных участков групп 13.1 «ИЖС и ЛПХ», 13.2 «Сады», 13.3 «Огороды», 13.4 «МЖС», 13.5 «БЖС» в соответствующем квартале, (в случае отсутствия в кадастровом квартале – в населенном пункте, в муниципальном образовании в Республике Коми) в котором расположен объект, подлежащий ГКО, на величину площади. Результат расчёта кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО подгруппы 13.6 «Садоводство, огородничество, МЖС» приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\13 сегмент.
[bookmark: _Toc115187854]Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сегмента «Иное использование».
К сегменту «Иное использование» отнесены объекты недвижимости, разрешенное использование которых не позволяет однозначно отнести земельные участки к конкретному коду расчета, вид разрешенного использования и какие-либо иные характеристики которых не представилось возможным уточнить посредством дополнительного анализа: по расположенным на земельных участках объектам капитального строительства, по сведениям, содержащимся на сервисе Росреестра «Публичная кадастровая карта», в том числе сведениям о прилегающих (смежных) земельных участках или из источников общедоступной информации, содержащимся на официальных сайтах в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет», а также ответов  органов местного самоуправления; земельные участки с видом использования и какими-либо иными характеристиками, не соответствующими виду использования объектов капитального строительства, расположенных на земельных участках. 
Методические указания не содержат рекомендаций по применению подходов к оценке земельных участков сегмента «Иное использование». Таким образом в соответствии с п. 45.3. Методических указаний, расчет кадастровой стоимости объектов, подлежащих ГКО осуществлялся в рамках сравнительного подхода методом моделирования на основе УПКС. 
Кадастровая стоимость объектов, подлежащих ГКО, сегмента «Иное использование», определялся исходя из средневзвешенного значения УПКС земельных участков всех представленных кодов расчета вида разрешенного использования в соответствующем квартале, (в случае отсутствия в кадастровом квартале – в населенном пункте, в муниципальном образовании в Республике Коми) в котором расположен объект недвижимости, на величину его площади. Результат расчета стоимости данных объектов затратным подходом приведен в Приложении 2. Определение КС ОН\2.7. Сведения о результатах определения КС (массовая оценка)\14 сегмент.
[bookmark: _Toc115187855]Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости в рамках индивидуального расчета
В соответствии с пунктом 49. Методических указаний индивидуальный расчет применяется 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 рамках настоящего Отчета определение кадастровой стоимости методами индивидуального расчета осуществлялось для гипотетических типовых (эталонных) объектов оценочных подгрупп 6.1.1.1, 6.1.2.1, 6.1.3.1 сегмента «Производственная деятельность» и подгруппы 7.1.5.1 сегмента «Транспорт». Подробное описание расчета типовых (эталонных) объектов недвижимости представлено в разделах 2.5.3.6.1, 2.5.3.6.2., 2.5.3.6.3. и 2.5.3.7.2 настоящего Отчета соответственно.
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[bookmark: _Toc51174500][bookmark: _Toc11063183][bookmark: _Toc115187856]ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНАЯ ГЛАВА
[bookmark: _Toc115187857]Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости
Весь процесс проведения государственной кадастровой оценки условно разделен на этапы:
Подготовка к проведению государственной кадастровой оценки.
Сбор и анализ информации о рынке объектов недвижимости. Определение ценообразующих факторов и обоснование моделей оценки кадастровой стоимости. Проведение оценочного зонирования. 
Группировка объектов недвижимости на основании сегментации рынка недвижимости. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости.
Контроль качества - это непрерывное наблюдение за ходом работ по государственной кадастровой оценке с учетом действующих нормативно-методических материалов.
На первом этапе государственной кадастровой оценки осуществлена подготовка к проведению государственной кадастровой оценки, в ходе которой проведены следующие основные мероприятия:
-  Принято решение о проведении государственной кадастровой оценки;
- Утвержден календарный план мероприятий по проведению государственной кадастровой оценки;
- Направлена информация о принятии решения о проведении государственной кадастровой оценки на территории Республики Коми;
- Проведены анализ, обработка и систематизация данных об объектах недвижимости на полноту и непротиворечивость сведений, представленных в перечне объектов недвижимости, подлежащих кадастровой оценке;
- Проведена работа по уточнению сведений по виду разрешенного, фактического использования земельных участков, точному местонахождению земельных участков. Для уточнения указанных сведений, необходимых при проведении работ по государственной кадастровой оценке объектов недвижимости, направлены запросы в федеральные органы исполнительной власти и подведомственные им организации, в частности, в организации подведомственные федеральным органам исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере ценообразования и сметного нормирования в сфере градостроительной деятельности, в сфере земельных отношений, государственного мониторинга земель, изучения, использования, воспроизводства и охраны природных ресурсов, органы исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органы местного самоуправления, а также в подведомственные им организации;
- Проанализирована, обработана, систематизирована и использована в работе информация по ответам федеральных органов исполнительной власти и подведомственных им организаций, в частности, в организации подведомственные федеральным органам исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере ценообразования и сметного нормирования в сфере градостроительной деятельности, в сфере земельных отношений, государственного мониторинга земель, изучения, использования, воспроизводства и охраны природных ресурсов, органы исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органы местного самоуправления, а также в подведомственные им организации;
На втором этапе проведения государственной кадастровой оценки проведен сбор и анализ информации о рынке объектов недвижимости, определены ценообразующие факторы и их влияние на ценообразование земельных участков.
Основные мероприятия второго этапа: 
Собрана информация о внешней среде, подготовлен краткий обзор об экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости; 
Определены ценообразующие факторы на основании проведенного анализа информации о рынке объектов недвижимости, сегментах рынка объектов недвижимости; 
Изучена рыночная информация по земельным участкам всех сегментов рынка объектов недвижимости, расположенным на территории Республики Коми; 
Проведение оценочного зонирования, предусматривающего разделение территории республики на ценовые зоны.
Третий этап проведения государственной кадастровой оценки - определение государственной кадастровой стоимости. 
Основные мероприятия третьего этапа:
Группировка объектов недвижимости в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости;
Выбор подхода и метода оценки;
Расчет кадастровой стоимости объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке.
В соответствии с п. 3. Методических указаний, при определении кадастровой стоимости использовались методы массовой оценки, при которых осуществляется построение единых для групп объектов недвижимости, имеющих схожие характеристики, моделей определения кадастровой стоимости. При невозможности применения методов массовой оценки определение кадастровой стоимости осуществлялось индивидуально в отношении объектов недвижимости.
Для моделирования стоимости может быть использована методология любого из подходов к оценке (совокупность методов (последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта недвижимости в рамках одного из подходов к оценке), объединенных общей методологией): затратного, сравнительного или доходного. 
На третьем этапе проведения кадастровой оценки земель проанализирована возможность использования подходов к оценке и обоснована позиция использования подходов к оценке при определении кадастровой стоимости земельных участков по каждой группе и подгруппе видов разрешенного использования, обоснован отказ от использования подходов к оценке для каждой оценочной группы и подгруппы. 
[bookmark: _Toc115187858]Проверка результатов определения кадастровой стоимости
В соответствии с п. 65. Методических указаний, государственным бюджетным учреждением Республики Коми «Республиканское учреждение технической инвентаризации и кадастровой оценки» проводится проверка результатов определения кадастровой стоимости.
Проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости в целом, осуществляется путем анализа соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС:
в разрезе групп (подгрупп) объектов недвижимости в каждом из муниципальных образований Республике Коми;
в разрезе муниципальных образований для разных групп (подгрупп) сравниваются УПКС разных видов использования объектов недвижимости, расположенных в границах одного муниципального образования.
В целях анализа результата выполненных работ по определению кадастровой стоимости земельных участков, учтенных в ЕГРН по состоянию на 01.01.2022, на территории Республики Коми сформированы сводные таблицы с указанием минимальных, максимальных и средневзвешенных значений УПКС в разрезе групп (подгрупп) объектов недвижимости по каждым муниципальным образованиям. 
Результаты сравнения в виде табличных значений, по всем муниципальным образованиям и группам/подгруппам, находятся в Приложении 2. Определение КС ОН\Проверка результатов определения КС, и содержат УПКС, определенные, как средние средневзвешенные по конкретной группе, значения.
Выборочные результаты сравнения, в виде диаграмм, приведены далее.
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Рис. 133. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе группы 1.1 «Сельскохозяйственное угодья» по муниципальным образованиям
Вывод. Удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 1.1 «Сельскохозяйственное угодья», входящей в состав сегмента «Сельскохозяйственное использование», варьируются от 0,18 руб./кв.м. до 0,48 руб./кв.м. Полученные значения полностью подчиняются агроклиматическому оценочному зонированию территории Республики Коми

763


Рис. 134. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе группы 2 «Среднеэтажная и многоэтажная жилая застройка» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 2. «Среднеэтажная и многоэтажная жилая застройка», входящей в состав сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)», варьируются от 50,08 руб./кв.м. до 3 612,49 руб./кв.м.

Рис. 135. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе группы 4.1 «Торговые объекты» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 4.1 «Коммерческие объекты», входящей в состав сегмента «Предпринимательство» варьируются от 52,22 руб./кв.м. до 2 999,8 руб./кв.м.



Рис. 136. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе группы 5.1 «Туризм» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 5.1 «Туризм», входящей в состав сегмента «Отдых (рекреация)» варьируются от 14,84 руб./кв.м. до 682,99 руб./кв.м.


Рис. 137. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе группы 5.2 «Гостиницы» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 5.2 «Гостиницы», входящей в состав сегмента «Отдых (рекреация)» варьируются от 66,09 руб./кв.м. до 2982,18 руб./кв.м.


Рис. 138. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе подгруппы 6.1.1 «Производственно-складские объекты» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 6.1.1. «Производственно-складские объекты», входящей в состав сегмента «Производственная деятельность» варьируются от 6,94 руб./кв.м. до 1307,56 руб./кв.м.

Рис. 139. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе подгруппы 6.1.2 «Придорожный сервис объекты» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 6.1.2 «Придорожный сервис объекты», входящей в состав сегмента «Производственная деятельность» варьируются от 17,61 руб./кв.м. до 2 177,44 руб./кв.м.


Рис. 140. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе подгруппы 6.1.6 «Недропользование» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 6.1.6 «Недропользование», входящей в состав сегмента «Производственная деятельность» варьируются от 0,87 руб./кв.м. до 208,94 руб./кв.м.


Рис. 141. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе группы 6.2 «Линейные» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 6.2 «Линейные», входящей в состав сегмента «Производственная деятельность» варьируются от 0,18 руб./кв.м. до 2 937,88 руб./кв.м.


Рис. 142. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе группы 7.1. «Хранение личного автотранспорта» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 7.1. «Хранение личного автотранспорта», входящей в состав сегмента «Транспорт» варьируются от 2,51 руб./кв.м. до 3 574,08 руб./кв.м.


Рис. 143. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе группы 13.1. «ИЖС и ЛПХ» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 13.1. «ИЖС и ЛПХ», входящей в состав сегмента «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка» варьируются от 1,19 руб./кв.м. до 1426,62 руб./кв.м.


Рис. 144. Соотношение минимальных, средних и максимальных УПКС, в разрезе подгруппы 13.2.1. «СНТ» по муниципальным образованиям
Средние удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков группы 13.2.1. «СНТ», входящей в состав сегмента «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка» варьируются от 8,9 руб./кв.м. до 314,93 руб./кв.м.

Ряд2	
0.18151124799999999	0.25078080600000002	0.294710953	0.31998607000000001	0.32648018099999998	0.349803751	0.38894271600000002	0.43355884300000003	0.46917016499999997	0.50373586400000003	0.53024698599999998	0.54401883200000001	0.56643812900000001	0.72378772999999996	0.77171115099999998	0.81004571999999997	0.81004571999999997	0.89915638899999994	0.97615700299999997	0.979745898	1.0244020629999999	1.0413079759999999	1.0461975699999999	1.0712852660000001	1.0750602899999999	1.0801503750000001	1.101854874	1.1028161839999999	1.1043749789999999	1.1080466739999999	1.10921972	1.111611795	1.115491266	1.1182433620000001	1.1244642890000001	1.1326729680000001	1.140048918	1.1487152199999999	1.173804525	1.19466373	1.218217001	1.2256842590000001	1.2267575820000001	1.2344802029999999	1.2366430289999999	1.2650551510000001	1.2737135500000001	1.2868460239999999	1.287483055	1.287825443	1.28963647	1.2923740770000001	1.2958146159999999	1.3378255489999999	1.338638075	1.3437477200000001	1.3599969810000001	1.3811051510000001	1.3862005550000001	1.394294398	1.4244945389999999	1.435569045	1.4438839219999999	1.4691857500000001	1.4696036720000001	1.483865727	1.484839496	1.494642338	1.5059676529999999	1.5170571070000001	1.5363271110000001	1.543964044	1.5445300799999999	1.551760571	1.5540837569999999	1.5577633500000001	1.563895426	1.567937825	1.5685805589999999	1.5853296480000001	1.5871912459999999	1.588903325	1.604579145	1.606292713	1.6195483449999999	1.6199546149999999	1.6251381170000001	1.6432700730000001	1.655799115	1.6766291630000001	1.679024273	1.7013697430000001	1.7121079379999999	1.729586039	1.7725611050000001	1.7836644740000001	1.785265063	1.7853142179999999	1.793349385	1.8124778939999999	1.8165096999999999	1.8297590539999999	1.8744420289999999	1.902954064	1.9246843039999999	1.951630744	1.974382938	1.976392457	1.9799172359999999	2.0210512280000001	2.0423761159999998	2.0551236749999999	2.0558360499999999	2.0696672559999998	2.0843952109999999	2.0967516709999998	2.1093851940000001	2.1094836739999998	2.1179099350000001	2.1288664399999999	2.1295364569999999	2.1368843420000001	2.1541158760000001	2.1657342759999998	2.166717856	2.1773300440000001	2.1802718539999999	2.1847104740000001	2.2023161720000002	2.207801157	2.2127375819999999	2.2207499959999999	2.28203384	2.3028235669999999	2.3705451360000001	2380.67	2442.5	3378.2	1942.78	2130.12	2158.08	2116.9899999999998	2549.15	3000.66	1777.78	1993.66	1809.37	1982.67	1812.9	1974.82	1192.6199999999999	1759.78	1526.2	1394.17	1231.3800000000001	1489.95	1709.39	2049.0100000000002	1274.22	909.32	1105.4100000000001	1670.55	1690.95	1657.91	1163.19	1987.33	550.34	993.3	941.52	948.15	1340.05	1372.56	1003.23	747.66	1061.54	590.02	976.26	1737.39	1019.66	1642.75	1052.6099999999999	829.18	895.23	1173.9000000000001	1243.1400000000001	718.03	742.14	1053.81	863.56	778.04	686.9	682.34	661.63	1019.32	866.41	916.64	695.31	825.19	512.75	1066.02	811.77	704.34	652.82000000000005	737.15	886.54	521.89	791.99	777.48	1053.17	563.87	796.59	878.49	750.55	658.24	714.67	475.84	714.31	837.45	728.47	732.51	707.93	827.8	585.76	631.37	603.34	697.13	776.07	698.74	754.84	551.04	632.1	230.43	600.47	388.04	396.54	558.6	283.24	363.68	541.98	248.05	500.94	193.93	753.05	1142.28	292.89999999999998	355.42	270.20999999999998	343.37	346.26	391.53	285.14	610.37	262.86	617.38	431.05	993.3	462.15	821.97	204.09	367.95	419.21	525.9	310.5	363.77	849.42	340.67	264.99	198.2	260.02	387.47	Расстояние до школы, км

УПРС, руб./кв.м.

Ряд2	
0.17539185199999999	0.20716289700000001	0.22774335800000001	0.228076318	0.24194507400000001	0.25078080600000002	0.27843064499999998	0.31998607000000001	0.33194074400000001	0.342793927	0.35598505400000002	0.36632067299999999	0.36896129300000002	0.37602408799999998	0.38890926199999998	0.43888966499999998	0.472774376	0.48005830199999999	0.50553420100000002	0.52558722999999996	0.532549618	0.54401883200000001	0.56947424700000004	0.57830391299999995	0.59210552100000002	0.592720566	0.59916531799999995	0.60034712599999995	0.61039167100000002	0.61251135199999995	0.63609782699999995	0.63741377600000004	0.64759728800000005	0.64958152999999996	0.67211041500000002	0.67473225599999997	0.67594859200000001	0.68072184800000002	0.68243688999999996	0.68301492399999997	0.69161062299999998	0.696838285	0.70812415399999995	0.72188035399999995	0.73146988400000001	0.74031611500000005	0.74998251199999999	0.77256377399999998	0.77593875599999995	0.80483804699999995	0.828048071	0.90751795700000004	0.95503246900000005	0.95835381900000005	0.96083666899999998	0.96322123900000001	0.97426013499999997	0.97733985199999995	0.97786863899999998	0.996300678	0.99861813700000002	1.071742073	1.105306766	1.1090475900000001	1.1093151050000001	1.1219621900000001	1.1290919500000001	1.1299597530000001	1.13927051	1.1424314330000001	1.1440443870000001	1.144422802	1.148500077	1.1485118679999999	1.16599684	1.1727775890000001	1.1777150169999999	1.1931430439999999	1.193795605	1.193795605	1.199044803	1.203939785	1.205023159	1.2054043720000001	1.2091788809999999	1.2097470560000001	1.2211923039999999	1.2307283309999999	1.231779932	1.233802815	1.23696451	1.2445255850000001	1.2508227670000001	1.255140216	1.2692151709999999	1.286273768	1.2972451840000001	1.3294511840000001	1.333437245	1.348271945	1.3546107650000001	1.3565674430000001	1.3614780500000001	1.367042052	1.377022126	1.378611445	1.3921766849999999	1.3961701870000001	1.3988903260000001	1.405321209	1.4132379150000001	1.4156328	1.4258426259999999	1.427118595	1.4315757060000001	1.4514082349999999	1.4515162349999999	1.46594461	1.471168939	1.4767937849999999	1.480160565	1.480354733	1.484953975	1.509362133	1.5094134969999999	1.511219597	1.518742209	1.529332159	1.535253969	1.5404978410000001	1.541822633	1.542201468	1.5514858949999999	1.5757558570000001	1.5856116600000001	1.5901309779999999	1.592787245	1.595626505	1.605487815	1.606808155	1.622071952	1.630119895	1.63107413	1.635225634	1.69188278	1.703240187	1.728967352	2380.67	2130.12	2116.9899999999998	2549.15	2158.08	2442.5	3378.2	1942.78	1777.78	3973.2	1974.82	3000.66	1993.66	1720.02	1759.78	4058.63	1982.67	1526.2	1983.61	1812.9	1987.33	1809.37	2049.0100000000002	1670.55	1394.17	1173.9000000000001	1231.3800000000001	1340.05	2842.73	1163.19	1372.56	1274.22	993.3	976.26	1003.23	1105.4100000000001	1053.81	1061.54	1709.39	948.15	1489.95	1019.66	742.14	1642.75	1690.95	718.03	1657.91	1243.1400000000001	1216.74	895.23	1984.19	652.82000000000005	1142.28	993.3	941.52	563.87	909.32	750.55	521.89	475.84	747.66	1444.52	610.37	431.05	1052.6099999999999	603.34	849.42	1362.99	1339.74	878.64	829.18	863.56	1019.32	821.97	1003.23	1336.27	686.9	916.64	387.47	948.15	1389.52	875.91	866.41	778.04	1098.3	230.43	388.04	682.34	825.19	396.54	1123.77	1297.06	737.15	283.24	695.31	886.54	363.68	1053.17	541.98	248.05	791.99	811.77	500.94	777.48	704.34	878.49	753.05	728.47	193.93	585.76	796.59	714.67	732.51	837.45	292.89999999999998	827.8	355.42	714.31	658.24	343.37	270.20999999999998	346.26	707.93	391.53	754.84	285.14	262.86	617.38	698.74	776.07	631.37	697.13	462.15	367.95	204.09	525.9	600.47	310.5	551.04	419.21	340.67	264.99	363.77	632.1	558.6	198.2	260.02	Расстояние до образовательного учреждения, км.


Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 1.1. Сельскохозяйственные угодья

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	0.32	0.36	0.3	0.28999999999999998	0.2	0.22	0.26	0.24	0.33	0.25	0.35	0.18	0.23	0.27	0.2	0.22	0.31	0.22	0.27	0.37	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	0.39	0.36	0.36	0.36	0.22	0.25	0.34	0.26	0.36	0.26	0.35	0.18	0.34	0.28000000000000003	0.22	0.22	0.31	0.22	0.32	0.38	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	0.44	0.36	0.4	0.38	0.35	0.28999999999999998	0.48	0.3	0.36	0.38	0.35	0.19	0.45	0.35	0.23	0.22	0.32	0.22	0.41	0.41	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 2. Среднеэтажная и многоэтажная жилая застройка

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	197.33	215.81	403.4	837.21	208.69	65.86	154.35	81.88	78.989999999999995	692.73	102.66	124.42	50.08	129.82	432.67	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	208.39	224.46	886.83	1997.56	245.43	76.900000000000006	241.2	101.11	325.24	775.38	300.49	144.81	118.2	348.02	1322.33	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	230.48	268.14	1590.65	3612.49	292.73	102.65	338.17	146.76	535.5	936.55	541.29999999999995	165.56	164.76	541.76	1893.1	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 4.1. Коммерческие обьекты

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	209.68	151.9	248.7	191.85	594.73	151.96	163.57	140.19	104.79	234.53	185.18	140.51	144.37	175.73	166.59	52.22	191.73	75.760000000000005	178.83	234.82	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	317.94	227.45	402.29	717.22	1703.3	233.25	264.77999999999997	232.77	192.75	555.38	260.19	638.53	238.64	265.36	766.57	420.12	326.08	299.63	534.14	1257.6099999999999	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	445.47	263.73	483.35	1881.43	2999.8	446.74	405.14	302.10000000000002	255.1	779.67	358.89	1019.28	338.16	388.83	1067.55	735.48	433.17	389.14	811.15	1843.78	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 5.1. Туризм

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	43.04	34.39	37.67	48.03	133.13	30.18	31.59	36	23.37	26.97	30.83	27.52	17.850000000000001	47.17	14.84	15.77	15.95	25.83	140.79	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	43.04	36.72	41.13	65.260000000000005	196.27	41.52	31.68	38.78	23.37	35.17	30.83	39.22	17.96	69.47	28.43	21.2	16.53	85.83	285.16000000000003	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	43.04	43.04	51.82	361.04	682.99	68.03	36.11	80.94	23.38	70.72	30.83	79.31	19.59	100.31	145.16	42.79	19.21	120.02	436.64	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 5.2. Гостиницы

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	934.82	110.62	211.12	684.31	72.13	178.84	69.099999999999994	133.11000000000001	101.66	82.25	66.09	114.57	563.19000000000005	354.78	150.61000000000001	139.94	311.86	652.4	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	934.82	111.62	319.41000000000003	1929.39	96.84	197.54	79.36	136.41999999999999	117.39	183.94	76.17	114.57	680.77	368.12	150.61000000000001	139.94	311.86	1180.17	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	934.82	122.98	1561.52	2982.18	151.09	257.89	90.75	160.19	124.58	414.33	95.28	114.57	797.88	456.38	150.61000000000001	139.94	311.86	1585.58	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 6.1.1 Производственно-складские объекты

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	16.899999999999999	17.47	22.44	44.76	109.43	15.51	11.9	20.84	9.75	20.69	11.76	14.13	9.66	12.99	19.97	8.4600000000000009	15.91	6.94	17.14	34.450000000000003	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	30.7	23.91	40.65	79.78	323.18	37.47	19.899999999999999	39.85	13.62	37.369999999999997	16.420000000000002	46.75	16.32	20.170000000000002	114.09	46.08	23.71	14.98	51.93	163.65	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	90.24	56.77	103.21	623.29999999999995	1307.56	104.21	59.58	111.2	34.06	116.18	48.11	159.9	39.24	45.66	384.94	170.95	57.3	51.98	188.81	683.27	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 6.1.2 Придорожный сервис объекты

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	37.770000000000003	47.24	79.27	181.17	298.45	66.239999999999995	36.19	82.56	17.61	77.260000000000005	38.270000000000003	57	33.99	43.44	58.56	65.959999999999994	44.11	43.03	49.81	189.91	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	66.78	54.99	116.56	359.92	965.23	106.09	57.12	111.9	23.21	105	47.62	142.27000000000001	38.75	49.44	217.36	160.32	54.39	51.15	132.19	508.85	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	144.37	87.22	170.61	828.02	2177.44	201	101.59	185.43	52.95	161.25	65.45	249.64	60.52	70.260000000000005	642.59	265.89	89.82	80.709999999999994	284.14999999999998	1139.53	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 6.1.6 Недропользование

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	6.67	7.26	8.8800000000000008	17.29	112.38	12.73	3.52	9.39	3	3.94	3.92	2.67	2.93	3.77	5.6	0.9	3.4	0.87	4.5999999999999996	7.36	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	7.4	7.46	11.23	32.28	131.36000000000001	14.2	4.96	11.85	3.66	5.28	4.42	6.08	3.44	5	13.18	2.93	7.12	1.32	8.93	19.489999999999998	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	13.48	7.61	17.010000000000002	208.94	150.41	28.17	9.01	23.69	6.21	26.44	9.85	41.99	8.91	14.22	93.23	54.36	25.04	19	78.599999999999994	183.4	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 6.2 Линейные

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	1.03	0.64	2.15	0.35	0.2	0.23	0.48	0.25	1.36	0.26	0.55000000000000004	0.18	1.85	1.45	1.81	0.75	0.55000000000000004	0.22	0.47	0.37	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	7.77	5.75	8.61	43.63	458.87	11.74	5.37	10.039999999999999	3.81	6.66	5.22	7.42	4.6100000000000003	3.35	10.25	4.6500000000000004	5.37	3.39	4.92	29.53	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	346.99	69.28	137.32	1342	2937.88	325.77	157.76	487.33	48.67	742.97	123.2	1214.03	94.06	169.19	773.43	505.14	913.99	689.21	1240.48	1445.13	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 7.1. Хранение личного автотранспорта

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	214.1	196.65	267.42	545.58000000000004	60.35	186.45	140.12	211.39	70.56	195.24	124.08	146.51	80.900000000000006	109.86	130.08000000000001	189.48	150.11000000000001	2.5099999999999998	214.61	457.34	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	332.11	243.58	362.51	1386.18	2011.79	298.52	223.45	597.96	133.43	727.36	206.76	874.67	155.56	178.1	684.09	404.02	502.86	669.09	1207.47	1369.21	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	352.89	270.77	403.95	2817.53	3574.08	485.82	260.5	1309.82	162.88999999999999	1307.81	220.78	1289.06	185.97	218.01	1131.08	697.57	1272.04	994.61	1821.79	1894.6	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 13.1. ИЖС и ЛПХ

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	22.39	20.2	26.56	10.65	27.36	1.19	15.62	16.82	10.8	27.65	13.83	19.96	10.69	4.4000000000000004	32.18	27.14	15.79	7.47	27.82	38.630000000000003	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	44.98	40.54	55.85	141.74	656.8	63.24	35.659999999999997	63.54	20.39	107.18	53.23	86.06	34.24	28.02	77.33	142.30000000000001	26.05	31.45	157.55000000000001	297.48	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Койгородский	МО МР Сысольский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Куломский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Удорский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО МР Усть-Цилемский	МО МР Ижемский	МО ГО Усинск	МО ГО Воркута	МО ГО Вуктыл	МО ГО Инта	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	172.25	94.59	196.81	672.31	1426.62	148.87	162.69	276.75	83.11	288.24	160.72999999999999	369.39	132.86000000000001	119.54	355.26	176.58	59.38	53.83	310.05	705.59	



Минимальные, средние и максимальные УПКС объектов недвижимости на территории Республики Коми группы 13.2.1. «СНТ»

Минимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО ГО Усинск	МО ГО Вуктыл	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	43.74	17.3	11.86	12.36	12.85	12.85	50.35	8.9	10.87	15.32	13.34	18.78	Среднее значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО ГО Усинск	МО ГО Вуктыл	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	53.74	83.03	116.86	87.63	30.77	26.19	52.33	49.68	115.69	36.229999999999997	35.44	77.489999999999995	Максимальное значение УПКС, руб.	
МО МР Прилузский	МО МР Сыктывдинский	МО ГО Сыктывкар	МО МР Корткеросский	МО МР Усть-Вымский	МО МР Княжпогостский	МО МР Троицко-Печорский	МО МР Печора	МО ГО Усинск	МО ГО Вуктыл	МО МР Сосногорск	МО ГО Ухта	54.59	119.9	314.93	168.69	58.01	65.37	57.48	101.36	142.97	61	86.96	186.17	
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Коми Респ, Княжпогостский 

р-н, Емва

г, Первомайская ул, 

Республика Коми,

Княжпогостский район, г. 

Емва, ул.

Первомайская, д. 18

Земли 

населенных 

пунктов

Магазины

Несостоявшийся с 

единственным 

участником

183 158 015,01 863,47 2019
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Коми Респ, Прилузский р-н, 

Летка с, Совхозная ул, 

Республика Коми, 

Прилузский район, сельское 

поселение "Летка", с. Летка, 

ул. Совхозная

Земли 

населенных 

пунктов

Магазины

Несостоявшийся с 

единственным 

участником

143 50 800 355,24 2020

11:01:1901005:811

Коми Респ, Прилузский р-н, 

Летка с, Советская ул, 

Республика Коми, 

Прилузский район, сельское 

поселение "Летка", с. Летка, 

ул. Советская

Земли 

населенных 

пунктов

Магазины

Несостоявшийся с 

единственным 

участником

106 35 900 338,68 2020

11:14:1201001:1

Коми Респ, Ижемский р-н, 

Большое Галово

д, Центральная ул, ул. 

Центральная, 19

Земли 

населенных 

пунктов

Магазины

Несостоявшийся с 

единственным 

участником

150 31693,50 211,29 2021

11:14:1801001:620

Коми Респ, Ижемский р-н, 

Диюр д, Почтовая ул, ул. 

Почтовая

Земли 

населенных 

пунктов

Магазины

Несостоявшийся с 

единственным 

участником

140 64 967 464,05 2021


image40.wmf
Кадастровый номер 

земельного участка

Местоположение

Категория 

земель

Вид 

разрешенного 

использования

Статус 

торгов

Площадь, 

кв.м

Цена, 

предложенная

участниками, 

руб.

УП 

руб./кв.м.

Год 

проведения 

аукциона

11:03:2001010:565

Коми Респ, 

Сысольский р-н, 

Визинга с, 

Кооперативная 

ул, ул. 

Кооперативная

Земли 

населенн

ых 

пунктов

Бытовое 

обслуживание

Несостоявш

ийся с 

единственн

ым 

участником

77 83 791,40 1088,20 2021
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Кадастровый 

номер 

земельного 

участка

Местоположение

Категория 

земель

Вид 

разрешенного 

использования

Статус торгов Площадь, кв.м

Цена, 

предложенная

участниками, 

руб.

УП 

руб./кв.м.

Год 

проведения 

аукциона

11:07:0401002:182

Коми Респ, Усть-

Куломский р-н, 

территория сельского 

поселения "Усть-

Кулом", местечко 

"Проломанная гладь"

Земли 

сельскохозя

йственного 

назначения

Для иных 

видов 

сельскохозяйст

венного 

использования

Несостоявшийся 

с единственным 

участником

22 828 10 957,44 0,48 2019

11:07:0401002:183

Коми Респ, Усть-

Куломский р-н, 

территория сельского 

поселения "Усть-

Кулом", местечко 

"Проломанная гладь"

Земли 

сельскохозя

йственного 

назначения

Для иных 

видов 

сельскохозяйст

венного 

использования

Несостоявшийся 

с единственным 

участником

11 382 5 463,36 0,48 2019

11:03:0101001:511

Коми Респ, Сысольский 

р-н, Визинга с, д. Сорд

Земли 

сельскохозя

йственного 

назначения

Сельскохозяйст

венное 

использование

Несостоявшийся 

с единственным 

участником

10 229 7 600 0,74 2020

11:03:0101001:752

Коми Респ, Сысольский 

р-н, Визинга с, с. Визинга

Земли 

сельскохозя

йственного 

назначения

Сельскохозяйст

венное 

использование

Несостоявшийся 

с единственным 

участником

689 7 600 11,03 2020

11:03:0201001:413

Коми Респ, Сысольский 

р-н, Визинга с, район ул. 

Шоссейная

Земли 

сельскохозя

йственного 

назначения

Сельскохозяйст

венное 

использование

Несостоявшийся 

с единственным 

участником

1 926 7 600 3,95 2020

11:03:0301001:621

Коми Респ, Сысольский 

р-н, Визинга с, д. Чукаиб

Земли 

сельскохозя

йственного 

назначения

Сельскохозяйст

венное 

использование

Несостоявшийся 

с единственным 

участником

7 133 7 600 1,07 2020

11:01:9201003:182

Коми Респ, Прилузский 

р-н, Республика Коми, 

Прилузский район, 

сельское поселение 

"Занулье»

Земли 

сельскохозя

йственного 

назначения

Сельскохозяйст

венное 

использование

Несостоявшийся 

с единственным 

участником

210 686 198 000 0,94 2020

11:03:0101001:593

Коми Респ, Сысольский 

р-н, Сорд д, с. Визинга

Земли 

сельскохозя

йственного 

назначения

Сельскохозяйст

венное 

использование

Несостоявшийся 

с единственным 

участником

42 062 19 769,14 0,47 2020

11:03:0101001:582

Коми Респ, Сысольский 

р-н, Сорд д, с. Визинга

Земли 

сельскохозя

йственного 

назначения

Сельскохозяйст

венное 

использование

Несостоявшийся 

с единственным 

участником

1 914 7 600 3,97 2021

11:03:1201001:513

Коми Респ, Сысольский 

р-н, Куниб с, с. Куниб

Земли 

населенных 

пунктов

поля и участки 

для 

выращивания 

сельхозпродук

ции

Несостоявшийся 

с единственным 

участником

700 7600 10,86 2021
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2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021

ИЖС 54 73 35 33 46 33 0,33-7,28 0,30-1232,60 1,68-3268,29 4,42 84,03 199,47 566-2 500 486-2 496 297-2 500

ЛПХ 43 29 16

36

25 16 0,36-120,95 0,29-15,85 0,45-1111,66 5,25 3,78 73,2 326-2 241 600-4 970 376-2 000

садоводство и 

огородничество

4 3 - 4 3 - 0,10-0,64 8,31-42,50 - 0,3 24,55 - 298-540 600-1 300 -

малоэтажная 

многоквартитрн

ая застройка

2 7 17

2
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73 56 79

57

50 68 0,11-454,46 0,01-605,18 0,13-236,72 40,31 12,29 20,52 210-734 606 50-558 154 130-100 000

20 18 24

17

17 21 8,44-1450,60 8,49-431,25 7,28-5036,95 180,85 112,48 690,36 26-7 880 69-3 050 38-3 000
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Диапазон площадей, кв.м.

Садоводство и 

огородничество, 

малоэтажная 

жилая застройка

Транспорт

Производство

Сегмент

Количество аукционов

Количество аукционов, 

по которым 

заключены договора

Диапазон удельных показателей цен 

аукционов, руб./кв.м.

Средневзвешенная цена 

аукционов, по которым 

заключены договора, 

руб./кв.м.

Специальное, ритуальное

использование, запас

Водные объекты

Предпринимательство

Общественное использование

Жилаязастройка(среднеэтажнаяи

многоэтажная)

Отдых

Сельскохозяйственное 

использование
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Местонахождение 

объекта

Кадастровый номер 

(кадастровый 

квартал)

Категория 

земель

Цена 

предложения 

продажи, руб.

Площадь, 

кв.м.

Удельный 

показатель 

цены 

предложения, 

руб./кв.м.

Источник 

информации

Республика Коми, 

Сыктывдинский р-н, с. 

Выльгорт, пер. 

Школьный

11:04:1001009:223

Земли 

населенных 

пунктов

8000000 4000 2000

https://www.avito.ru/v

ylgort/zemelnye_ucha

stki/uchastok_40_sot.

_izhs_1473656477

Республика Коми, г. 

Сыктывкар, ул. 

Тентюковская, д. 469/1

11:05:0103008:1808

Земли 

населенных 

пунктов

5500000 3093 1778,21

https://www.avito.ru/s

yktyvkar/zemelnye_uc

hastki/uchastok_30.93

_ga_izhs_1466440568

Республика Коми, г. 

Сыктывкар, пр-кт 

Бумажников

11:05:0201018:4670

Земли 

населенных 

пунктов

4500000 900 5000

https://www.avito.ru/s

yktyvkar/zemelnye_uc

hastki/uchastok_9_sot

._izhs_1993620712

Средневзвешенная цена предложения продажи земельных участков, руб./кв.м. 2251,97
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image50.wmf
Муниципальный район Количество

Минимальное 

значение 

удельного 

показателя, 

руб/кв.м.

Максимальное 

значение 

удельного 

показателя, 

руб/кв.м.

Средневзвешенное 

значение удельного 

показателя, 

руб/кв.м.

МО МР Сыктывдинский 565 10 900 105,07

МО ГО Сыктывкар 348 15 2000 219

МО МР Корткеросский 108 8,33 480 113,66

МО МР Усть-Вымский 1 41,67 41,67 41,67

МО МР Княжпогостский 1 91,67 91,67 91,67

МО МР Троицко-Печорский 2 38,89 55,56 47,22

МО МР Печора 19 16,67 333,33 101,65

МО ГО Усинск 38 10 812,5 144,68

МО МР Сосногорск 30 10 280 79,38

МО ГО Ухта 195 12,5 1260 178,46
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Муниципальный район Количество

Минимальное 

значение 

удельного 

показателя, 

руб./кв.м.

Максимальное 

значение 

удельного 

показателя, 

руб./кв.м.

Средневзвешенное 

значение удельного 

показателя, руб./кв.м.

МО МР Прилузский 6 100 200 153,85

МО МР Койгородский 2 31,25 221,43 89,13

МО МР Сысольский 8 66,67 450 188,15

МО МР Сыктывдинский 676 26,67 3000 329,87

МО ГО Сыктывкар 811 20,5 6493,51 679,15

МО МР Корткеросский 75 20 583,33 170,77

МО МР Усть-Куломский 8 40,63 227,27 105,36

МО МР Усть-Вымский 42 10,87 444,44 109,3

МО МР Удорский 1 66,67 66,67 66,67

МО МР Княжпогостский 31 40 520 135,32

МО МР Троицко-Печорский 5 41,67 225 148,61

МО МР Печора 23 62,5 300 155,95

МО МР Усть-Цилемский 2 166,67 474,5 359,06

МО МР Ижемский 5 46,3 583,33 270,22

МО ГО Усинск 20 150 750 381,14

МО МР Сосногорск 73 26,67 1200 335,27

МО ГО Ухта 102 12,5 3823,53 510,91
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Муниципальный район Количество

Минимальное 

значение 

удельного 

показателя, 

руб/кв.м.

Максимальное 

значение 

удельного 

показателя, 

руб/кв.м.

Средневзвешенное 

значение удельного 

показателя, 

руб/кв.м.

МО МР Прилузский 45 32,5 580,65 113,91

МО МР Койгородский 4 43,75 343,75 148,44

МО МР Сысольский 23 16,67 364,52 115,4

МО МР Сыктывдинский 535 6,67 3333,33 247,11

МО ГО Сыктывкар 60 25 2220 594,82

МО МР Корткеросский 140 21,01 918,37 168,1

МО МР Усть-Куломский 14 76,92 666,67 182,14

МО МР Усть-Вымский 46 20 1000 161,45

МО МР Княжпогостский 3 50 402,08 265,67

МО МР Троицко-Печорский 2 34,29 125 57,45

МО МР Печора 1 21,74 21,74 21,74

МО МР Усть-Цилемский 2 79,17 168,92 128,73

МО МР Ижемский 6 170,94 666,67 367,55

МО ГО Усинск 4 261,9 558,82 357,14

МО МР Сосногорск 17 24 350 88,71

МО ГО Ухта 2 200 545,45 346,15
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Местонахождение 

объекта

Кадастровый 

номер 

(кадастровый 

квартал)

Категория земель

Цена 

предложения 

продажи, руб.

Площадь, 

кв.м.

Удельный 

показатель, 

руб./кв.м.

Источник

Республика Коми, 

г. Сосногорск

11:19:0801020 Земли населённых пунктов 25000 100 250

https://www.avito.ru/sosn

ogorsk/zemelnye_uchastki

/uchastok_1_sot._snt_dn

p_2159421934

Республика Коми, 

г. Сыктывкар, ул. 

Морозова

11:05:0105017:3056 Земли населённых пунктов 699000 550 1270,91

http://167000.ru/o/900052

227/

Республика Коми, 

г. Сыктывкар, ул. 

Колхозная

11:05:0105026 Земли населённых пунктов 635000 13680 46,42

https://www.avito.ru/sykt

yvkar/zemelnye_uchastki/

uchastok_1.37_ga_izhs_1

373128608

Республика Коми, 

г. Сыктывкар, ул. 

Мира

11:05:0201016:2884 Земли населённых пунктов 100000 1700 58,82

https://www.avito.ru/sykt

yvkar/zemelnye_uchastki/

uchastok_17_sot._promn

aznacheniya_1469272529

Республика Коми, 

г. Сыктывкар, 

Дырнос 141

11:05:0606001:201

Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, 

земли для обеспечения 

космической деятельности, 

земли обороны, безопасности 

и земли иного специального 

назначения

1750000 7370 237,45

http://167000.ru/o/498000

418/

Республика Коми, 

г. Воркута, б-р. 

Шерстнева

11:16:1701007:4836 Земли населённых пунктов 30000 100 300

https://www.avito.ru/vork

uta/zemelnye_uchastki/uc

hastok_1_sot._snt_dnp_2

164219242

Республика Коми, 

г. Ухта, ш. 

Бельгопское

11:20:0603003:729 Земли населённых пунктов 160000 120 1333,33

https://www.avito.ru/uhta

/zemelnye_uchastki/uchas

tok_1.2_sot._izhs_16649

72720

Средневзвешенная цена предложения продажи руб./кв.м 143,90
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Муниципальный районКоличество

Минимальное 

значение 

удельного 

показателя, 

руб/кв.м.

Максимальное 

значение 

удельного 

показателя, 

руб/кв.м.

Средневзвешенное 

значение удельного 

показателя, 

руб/кв.м.

МО МР Прилузский 1 166,67 166,67 166,67

МО МР Койгородский 1 365,23 365,23 370,37

МО МР Сыктывдинский 1 450 450 450

МО ГО Сыктывкар 10 375 4313,73 1360,99

МО МР Корткеросский 3 66,67 300 263,78

МО МР Усть-Вымский 3 300 714,29 411,43

МО МР Княжпогостский 2 3333,33 4794,52 3695,65

МО ГО Ухта 2 2083,33 3250 2375
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Местонахождение 

объекта

Кадастровый 

номер 

(кадастровый 

квартал)

Категория земель

Цена 

предложе

ния 

продажи, 

руб.

Площадь, 

кв.м.

Удельный 

показатель цены 

предложения, 

руб./кв.м.

Источник 

информации

Республика Коми, 

Сыктывдинский 

муниципальный 

район, с. Выльгорт, 

ул. 

Железнодорожная

11:04:1001007:55 Земли населённых пунктов 1099000 1000 1099

https://www.a

vito.ru/vylgort

/zemelnye_uch

astki/uchastok

_10_sot._izhs_

2067514127

Республика Коми, 

г. Сыктывкар, ул. 

Зои 

Космодемьянской

11:05:0107020:1229 Земли населённых пунктов 1750000 2000 875

http://167000.r

u/o/462002688/

Республика Коми, 

Сыктывдинский 

район, п. Нювчим

11:04:3201005 Земли населённых пунктов 190000 10000 19

https://www.a

vito.ru/syktyv

kar/zemelnye_

uchastki/uchas

tok_100_sot._i

zhs_152496028

3

Респ. Коми, г. Ухта

11:20:0201001:3575, 

11:20:0201001:3576

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения

15000000 150000 100

https://www.a

vito.ru/uhta/ze

melnye_uchast

ki/uchastok_15

_ga_snt_dnp_

1883827039

Республика Коми, 

Сыктывдинский 

муниципальный 

район, сельское 

поселение Пажга, с. 

Пажга, участок 87

11:04:0401001:2525

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения

450000 156000 2,96

http://167000.r

u/o/900074816/

Республика Коми, 

Сыктывдинский 

муниципальный 

район, с. Ыб

11:04:0401001

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения

5000000 170000 29,41

https://www.

avito.ru/sykty

vkar/zemelny

e_uchastki/uc

hastok_17_g

a_snt_dnp_7

97158530

Средневзвешенная цена предложения продажи земельных участков для размещения 

объектов туристического назначения, руб./кв.м

42,47

Средневзвешенная цена предложения продажи земельных участков для размещения 

здания гостиницы, руб./кв.м

949,67
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Муниципальный районКоличество

Минимальное 

значение 

удельного 

показателя, 

руб./кв.м.

Максимальное 

значение 

удельного 

показателя, 

руб./кв.м.

Средневзвешенное 

значение удельного 

показателя, 

руб./кв.м.

МО МР Прилузский 4 7,14 280 109,21

МО МР Сысольский 1 53,11 53,11 53,11

МО МР Сыктывдинский 21 21,83 550 102,26

МО ГО Сыктывкар 24 194,44 2229,3 794,71

МО МР Ижемский 1 160,58 160,58 160,58

МО ГО Усинск 5 121,21 600 267,5
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image94.png
I'paHHnBI paclINpeHHOT0 HHTEPBAJIA 3HAYeHHIT
K0 puIHEeHTa KANUTATIN3AIHH

Tabmma 57
Knacc o6nLekToB CpeaHee PaclumpeHHbIN
UHTepBan
1. 3eMenbHble y4acTku nog 13,2% 9,0% 17,3%
nawHio
2. 3emenbHble yyacTku nog 12,5% 8,4% 16,6%
KOpMOBbl€e yrofbs
3. 3emenbHble yyacTku nog 12,3% 8,2% 16,3%
MHOroNneTH!e HacaXgeHus
4. 3emenbHble y4acTku, 13,4% 9,1% 17,7%
knaccuduympyemble kak
3anexb
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3Havenns Ko>(pdHIHeHTAa KANHTATIN3ANNH H TPAHAIBI
HHTEPBAJIOB 110 KAaTErOpHAM IOpOI0B
Ta6muma 105

3HaueHUs KoadhdMLMUeHTa KanuTanu3aumn.
3. 3eMenbHbIe y4acTKN CeNnbCKOXO3ANCTBEHHOTO Ha3HaYeHNs

Ne Kateropums ropoaa CpefHee |PacluMpeHHbIV MHTepBan
3HaueHue

C HaceneHuem go 500 Tbic.
Yen. U ypoBHEM JOXOA0B 14,9% 11,5% 18,2%
HIbKe cpeaHero

2 | C HaceneHvem go 500 Thic.
Yen. U ypoBHEM JOXOA0B 15,0% 11,2% 18,8%
Bbille cpeaHero

3 | C Hacenennem 500-1000
ThIC. Yesl. U ypoBHEM 15,8% 12,2% 19,3%
[IOXO/108 HWXE CpeaHero

4 | C Hacenennem 500-1000
ThIC. Yesl. U ypoBHEM 15,3% 12,4% 18,2%
[IOXO/0B BblLLE CpefiHEero

5 Se:aceneHMeM ot 1000 Tbic. 15,0% 12,0% 18,0%

6 | Mocksa 15,8% 13,6% 17,9%
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Cupanounu o KA HemIARMOCTH-2020. Seveanicy wacnai. Uacrs 11 /U roporion
€ HICIEHHOCTHIO Metee S0 THEAT IETOBEK 110 COCTOAHIO HA OKTAGDS 2020 .

T'panuIbI pacCIIMPEHHOro HHTEPBAIA SHAYEHHIT
K03 pHIHenTa KANNTATH3AIIN

TaGmimta 60
Knacc oGbekTos Cpeariee PacuivpeHHbii
wHTepsan
1. 3ementHble yuacTk noa 14.3% 10,0% 186%
MHAYCTPMaNEHYIo 3aCTpOKY
2. 3ewenHble yuacTi noa 13.2% 87% 17.6%
ocbHcHo-Toprosyo 3aCTpOiKY
3. 3ewenHble yuacTkn 16.7% 11.2% 221%
cenbckoxoaiicTEEHHOTO
HasHaueHus
4.1 3emensHsie yuacT oA 126% 9.4% 157%
MXC
4.2, 3emensHsle yuacT oA 4% 8.3% 146%
DKC
5. 3emenbHble yuacT oA 14.2% 103% 181%
oBbexTbl pexpeau
6. 3ewenbHble yuacT oA 14.5% 10.0% 190%
OB beXTLI NPUAOPOXHOTO
cepayica
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Crpasosmik oe Ik HeBIAIMOCTH-2020. 3eversibie yracTiat. YacTs |

‘TeppHTOpHATSHEIE XpAKTEPHC THKH H KO PEX THPY IOIIIHE KO>bAHLIHEHTHI Ha ToKATbHOE
MecToronoerHe. I'0pOa ¢ Hac ereHHeM Mefee 500 THIC. e, 110 COCTOHHIO Ha CeHTA0Ph 2020 T.

Tabmiua 10. LieHooGpasyrorie GakTopsl. 3eMeTbHbIE

yuactku nox MOKC
Ne HanmeHoBaHue caktopa 3HauMMocTb
chakTopa
1 | MecTononoxeHne 3eMenbHOro y4actka 0.36
2 | Obwas nnowagap (dakTop MacwTaba) 0,15
3 | MepeanaBaeMmble UMyl eCTBEHHbIE NpaBa 0,14
4 | Hanuune anekTpocHaGxeHns Ha yyacTke 0:14
5 | Hannuvne BopgocHaGXeHNA 1 kaHanusaumm Ha 0,11
yuacTke
6 | Hanuume rasocHaGxeHus Ha yuacTke 0,10
Tabmiua 11. LleHooGpasyroriie GakToPb. 3eMeTbHbIE
yuactki mog MOKC
Ne HaumeHoBaHue cakTopa 3HauMmMocTb
akTopa
1 | MecTononoxeHune seMenbHoOro yyactka 037
2 | MepeanaBaeMble UMyL|ECTBEHHbIE NpaBa 0,16
3 | Hannume anektpocHabxeHns Ha ydacTke 0,14
4 | O6was nnowagb (dakrop maciitaba) 0.14
5 | Hannume rasocHaGxeHusi Ha'yuacTke 0,11
6 | Hannuvne BogocHaGxeHUs 1 kaHanusaumm Ha 0,10
yuacTke
Tabmiua 12. LleHooGpasyrorie GakTopsl. 3eMeTbHbIe
YYACTKH ITOJ OGBEKTHI PeKpearpn
Ne HaumeHoBaHue cakTopa 3HauMMocTb
dakTopa
1 | MecTononoxeHne 3eMenbHOro y4actka 033
2 | O6was nnowaap (dakTop MacwTaba) 0,15
3 |'TlepenaBaemble UMyl ecTBEHHbIE NpaBa 0.14
4" | Hanuune anekTpocHaGXeHns Ha yyacTke 0,11
5 | ViHxeHepHO-reonornyeckne ycnosns 0,11
6 | Hannune BogocHabxeHUs 1 kaHanusaumm Ha 0,08
yuacTke

71
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CnpaBoummK oneHIKA HeBMANMOCTH-2020. SeMensHbie yuacTias. Uacts 11 i roposos

€ THCIIEHHOC TBIO MeHee 500 THICAY HeNOBeK I10 COCTOAHHIO HA OKTAGPS 2020 .

Ta6mrma 32 (.

OIOTIKEHHE)

HavmeroBarve Koshdruventa

Cpearice
3naveHme

PacwpeHHbIn
whTepsan

3emenbHble yyacTkv nog MXXC

OTHOWIEHME YAETIEHOI LeHbI EMENBHBX
yuacTkos o MXKC, obecnieverHsix
3neKTpOCHaBXEHVEM, K YACNbHOI LeHe
aHaNOMIYHBIX YUACTKOB, HE 0BECTeueHHbIX
sneKTpocHabxenvem

1,20

1,07

1,36

OTHOWIEHVE YAEMHOM LieHb JEMENBHBX
yuacTkos o MXKC, obecieverHsix
Fa30CHABNEHMEM, K YAETBHOI LieHe
aHANOMUHBIX YUACTKOB, HE 0BECTeveHHbIX
rasocHabenviem

1,25

1,41

OTHOWIEHVE YASNEHOM LeHb JEMENBHBX
yuacTkos o MXKC, obecnieverHsix
BoROCHABKEHMEM W KaHaNV3aLyeli ( pouwMK
KOMMYHVKALWMSMY - TENNOCHaBXeHME,
KOMMYHVKALVOHHbIE CB3M), K YAETIBHO LieHe
aHNOMIUHBIX YUACTKOB, HE 0BECTeueHHbIX
BOROCHAGKEHMEM W KaHaNV3aLyelt ( npounMK
KOMMYHVKALMSMY - TENNOCHaBXeHME,
KOMMYHVKaLVOHHbIe CBA3MN)

1,15

1,01

1,31

3emenbHble yuacTku nog MXKC

OTHOWLIEHME YAETIEHOI LieHb! EMENBHEX
yuacTkos oA WKC, obecneuerHsix
3neKTpOCHaBXEHVEM, K YACNbHOI LieHe
aHANOMIYHBIX YUACTKOB, HE 0B ECNEeHHbIX
sneKTpocHabxenvem

1,06

1,32

OTHOLWIEHVE YAGNbHOM LS EMENBHBX
yHacTkos Noa WKC, oBecneuerHbi
Fa30CHaBHEHMEM, K YASTBHOI LieHe
aHANOMIYHBIX YUACTKOB, HE 0B ECTeeHHbIX
rasocHabenvem

1,19

1,05

1,36

OTHOWIHME, YACTIEHOM LieHb! EMENBHBX
yHacTKoB. floa WKC, obecneuerHbix
BOROCHABHKEHEM W KaHaNV3aLyelt ( pouMK
KOMMYHVKALWMSMY - TENNocHaBIeHMe,
KOMMYHVKALVOHHbIE CBA3M), K YAETIbHO LieHe
GHNOMVIYHBIX YUACTKOB, HE 0BECTeveHHbIX
BOROCHABEHMEM W KaHaNV3aLyelt ( pouMK
KOMMYHVKALWMSMY - TENNoCHaBIeHME,
KOMMYHVKaLVOHHble CBA3MN)

1,04

1,35

114
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CnpaBoumHK oneHIKA HeBMANMOCTH-2020. SeMensHbie yuacTias. Uacts 11 it ropoos
€ SHCTTEHHOCThO Metiee 500 THICA' HETOBEK 110 COCTOAHIO HA OKTAGPH 2020 T.

3aBUCMMOCTS YAE/IEHOT LiEHbI OT NIOLLAAM SEMENBHOMO
yuacTka nog MIKC no ropogam Poccum.
PaciumpeHHbii HTepsan
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& MaKCHManBHan TPaHMILA PACLIMEHHOTO MHTEpBana

o~ Pmc.22

MHHHMATbHAS HIIOMAb, KOTOPAs OTPAHIYHBAETCS JAaHHO
Mozensio, 775 kB.M (7,75 COTOK)
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+ Rogasums k

Cupanounu o KA HemIARMOCTH-2020. Seveanicy wacnai. Uacrs 11 /U roporion
€ SHICIEHHOCTHIO Metee SO0 THEA YETOBEK 110 COETOAISHIO Ha OKTAGPS 2020

OrT™eTHM, YTO JIeBBOT CTONGEN B Kakiofl TaduHue
TIOKa3BIBAET PAHT JAHHOTO (haKTopa, T. €. €ro MEeCTO CPeIH
JIPYTHX I[eHOOGpasyloImmx (akTopos. B mepeoii crpoke
HaXOJHTCS HaHOOJee 3HAMHMBIH, N0 MHEHMIO GOTMBIINHCTBA
oleHmHKOB, (akrop. B mpaBoM cTONGLE MNpHBeJeHa
YCPEAHEHHAS IO BCEM YYACTBYIOUIIM B OMPOCE OLIHIIHKAM
BeIIIHA, OOpATHAS SHAYEHHSM panra. OHa IOKA3HIBACT
3HAYNMOCTB COOTBETCTBYIOIIETO LEHOOOPA3yIomIero (hakropa
cpemt pyrnX (akTopos, BIHMSONNX Ha IEHY 3eMEIBHOIO
yuacTka

Ta6mina 6. LlerooGpasyromrite (haKTopsr. 3eMerbHbte
YACTKIT TTOX HHAYCTPHATBHYIO 3ACTPOTIKY

Ne HameHosaHme dhaxTopa Bnasumocts
‘partopa
1| MecTononoxenute semensHoro yuactia. 022
2| Pacnonoxetue oTHocHTeNbHo asTomamctpanei 0.12
3| OBuyas nnowaae (dakTop macwraba) 0.11
4| Nepenasaemble MMylecTBeHHbIE Npasa 0,11
5| Hanuuue anekrpocHatweHns Ha yuacte 0,08
6 | Ceobogmbiii nogvesn 0,08
7 | Hanuuue BogocHaGHeHs M kananusauui Ha 0,06
yuacTee
8 | Hanwuve rasocHabxenns Ha yuactie 0.06
9 | Hanwuwe XenesHoaopoxHoN BeTki Ha 0,06
semensHom yuacTke
10 | VrxerepHo-reonoruuecke yonosms 005
11 | Acthansuposanve yuactka 0,05
TaGrmita 7. LleHoOGpasylomyte (paKTOpEL. 3eMelbHEL
YYACTKI 10T OHCHO-TOPrOBYIO 3aCTPOKY
Ne HaumeHosaHme daktopa Basumocts
<pakropa
1| MecTononoxenme semensHoro yuactia 034
2| Pacnonoxerie omHocuTenbHo kpacHoi nukAn 0.17
3 | Mepenasaemsie muywecTaentbie npasa 0.13
4| Obuwan nnowaze (chakrop wacwrada) 0.12
5_| Hanuuue onexrpocHaGenns Ha yuactie 0.10
6 | Hanwuve ofocHabkeHus 4 KaHanusaynn na 0,08
ydacTke
7| Hanuuue rasocHabenus Ha yuactke 0.07
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CnpaBoummK oneHIKA HeBMANMOCTH-2020. SeMensHbie yuacTias. Uacts 11 i roposos

€ SHCTTEHHOCThO Metiee 500 THICA' HETOBEK 110 COCTOAHEIO HA OKTAGPH 2020 T.

I'paHHIbI PACIIHPEHHOT0 HHTEPBAJIA 3HAYEHHIT
KOPPEKTHPYIOIMX K03()pHIHEHTOB, ycpeJHEHHDBIX 110

ropoaam Poccun

Tabmma 32

HaumeroBarve Koshduunenta

Cpeariee
3naveHme

PacuwpeHHLIn
wHTepsan

3eMmenbHble y4acTku NOA MHAYCTPUANBHYIO 3al

oty

OTHOLLIEHME YAENBHOI LieHbI 3eMenbHBX
YUACTKOB M0/ MHAYCTPMaNHYIO 3ACTPOIiKY,
0BecneueHHbIX ANeKTpoCHaBKEHIeM, K
YAENHOV LieHE aHANOMMUHBIX YUaCTKOB, He
oBecneueHHbIX aneKTpocHaBxeHem

1,18

1,07

1,31

OTHOWIEHE YABNEHO LieHb! EMENBHBX
YHACTKOB M10A UHAYCTPMaNBHYIO JACTPOIKY,
oBecieveHHbIX ra30cHaBXEHMEM, K YASNoHOI
LieHe HANOTMUHBIX YYAcTKOB, He
obecnevenHbi rasocHabxeHmem

1,05

1,29

OTHOWIEHWE YANEHOI LeHbI EMENBHBX
YUACTKOB NOA UHAYCTPUANILHYIO 3ACTPOAKY,
obecheveHHbX BOAOCHABKEHMEM I
KaHanU3aLMelt (M MPOUUMI KOMM YHVKALWAM <
TennocHaBKeHMe, KOMMYHVKALWIOHHbIE CBS3iH),
K YAENbHO LieHe aHANOMMUHBIX YUacTKoB; He
oecheveHHbX BOAOCHABKEHMEM I
KaHanu3aLMeNt (M MPOUMIt KoMM YHYKALAM Y -
TennocHaBXKeHMUe, KOMMYHVIKALORHbIE CBsiau)

1,15

1,04

1,28

3emenbHble yYacTkv Noa 0hUCHO-TOProBYIO 3aCTPOKY

OTHOLLIEHME YAENEHOI LieHbI EMENBHBIX
YHACTKOB M0A OPUCHO-TOPTOB YFo 3ACTPOIKY,
oeciieveHHbIX JNEKTROCHABKEHIEM, K
YAENBHON LieHE aHAMOMMUHBIX YUACTKOB, He
oBecnevenHbX JNeKTPOCHABKEHIEM

1,16

1,05

1,29

OTHOWWIEHME YAENEHOI LieHb! EMENbHBX
YHACTKOB NOA OUCHO-TOPTOB YFo 3ACTPOIKY,
oBecieveHHbiX ra3ocHaBXeHUeM, K YACTBHOI
LieHe HANOMUHBIX Y4acTKOB, He
obeciievenHbi rasocHaBxeHmem

1,06

1,28

GTHOLIEAME YAGNIEHO LieHbl JEMENBHBX
YHACTKOB M0A OPUCHO-TOPTOB YFo 3ACTPOIKY,
obecheveHHbX BOAOCHABKEHMEM 1
KaHaNU3aLMeNt (M MPOUUMI KOMM YHVKALAM A -
TennocHaBKeHMe, KOMMYHVKALWIOHHbIE CBsaU),
K YAENbHOA LieHe aHaNoMUHbIX 4acTKoB, He
obecneveHHbX BOAOCHABKEHMEM 1
KaHaNU3aLMeNt (M MPOUUMI KOMM YHVKALWAM A -
TennocHabKeHime, KOMMYHVIKALOHHbIE CBsiaM)

1,07

1,31
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CnpaBoumHK oneHIKA HeBMANMOCTH-2020. SeMensHbie yuacTias. Uacts 11 it ropoos
€ SHCTTEHHOCThO Metiee 500 THICA' HETOBEK 110 COCTOAHIO HA OKTAGPH 2020 T.

3aBUCMMOCTS YAE/IEHOT LiEHbI OT NIOLLAAM SEMENBHOMO
Y4aCTKa KOMMEpUECKOrO HasHaueHNMs. YCPeAHEHHbIE AaHHbIe
1o Poccum. PaclumpeHHbIi uHTepsan

1,20

1,10 &

1,00
0,90 %\ z o
080 &

070 B\{ \ 'y =2 2190108

0,60 \\ & =5 seax0134
—— !

y=2,721x0148

0,50

0,40

0,30 T T — T T T d
0 10000 20000 300000 40000 50000 60000 70000

o cpeaviee sHavenns
@ MUHVMa/bHaA [PaHHLA PACLIMPEHHOTO MHTepBana
4 MaKCUMabHas PaHMLLa PACLUMPEHHOTO MHTEpBana

Prc. 20

MBUHIMATBHAS IO Ib, KOTOPas OrPAHHYHBACTCS JAHHOT
MOJIENBIO, <775 KB.M (7,75 COTOK)
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CHpaBOuNMNK oNeHIHKA HeBMANMOCTH-2020. Sevensibre yuacTia. acTs 1
‘TeppHTOpHATSHEIE XpAKTEPHC THKH H KO PEX THPY IOIIIHE KO>bAHLIHEHTHI Ha ToKATbHOE
MecToronoerHe. I'0pOa ¢ Hac ereHHeM Mefee 500 THIC. e, 110 COCTOHHIO Ha CeHTA0Ph 2020 T.

3HaYeHN s KOPPEKTHPOBOK, YCPeAHEHHbIE 10 ropoJaM
Poccun, H rpaHAIbI JOBePHTEJILHBIX HHTEPBAIOB

3eMenbHbIX Y4YacTKOB Nof OdrcHo-
TOProBYlo 3aCTPOVIKY, FpaHMUALNX C
KpacHOI NUHWEN, K yAenbHO LieHe
aHANOMUHBIX YUaCTKOB, OTAANEHHBIX
OT KpACHOM NMHIN

Tabmma 52
HanmeHoBaHue ko3 duumeHTa CpeaHee | [loBepuTenbHbIN
3HaueHne vHTepBan
3eMenbHble Y4acTki 104 0UCHO-TOPrOBYIO 3aCTPONKY
OTHolLeHne yAenbHOIi LieHbl 1,25 1,23 1,27

T'paHHIbI PACIHpEeHH

0ro HHTEPBAJIA 3HAYEHHIT
KOpPPeKTHPYIOIMX K03 PHIIeHTOB

3eMenbHbIX Y4YacTKoB Mo OdcHo-
TOProBYlo 3aCTPOVIKY, FpaHUALLNX C
KpacHoI NUHNEN, K yAenbHO LieHe
aHANOMUHLIX YUaCTKOB, OTAANEHHBIX
OT KpACHOM MHIN

Tabmmia 53
HanmeHoBaHue ko3 duumeHTa CpenHee PaclumpeHHbIn
3HaueHne vHTepBan
3emenbHbie yYacTki Nof 0UCHO-TOProBYIO 3aCTP oMKy
OTHolLeHne yAenbHoii LieHbl 1,25 1,16 1,34
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+ Rogasums k

Cupanounu o KA HemIARMOCTH-2020. Seveanicy wacnai. Uacrs 11 /U roporion
€ HICIEHHOCTHIO Metee S0 THEAT IETOBEK 110 COCTOAHIO HA OKTAGDS 2020 .

TaGmima 8. L[erooSpasyiome GaKTopsL. 3eMembHbIe

yuacriat iox MIKC
Ne HalmeHoBaHme (haktopa Bnaumocts
baxropa
1_| Mectononoxenute semensHoro yuactka 036
2 | O6ujan nnowaas (cpakrop macwrata) 0.15
3| Mepenasaemble MMywecTseHHbIe npasa 0.14
4| Hanwuve onexrpocHaberits Ha yuactke 0.14
5| Hanuune BogocHaGxeHis: 1 kaHanusauun a 011
yuacte
6| Hanwuwe rasocatxenns Ha yuactie 0.10
TaGm1ma 9. [leHooGpasyionme (aKTopsl. 3eMelbHEIe
yuacTkH 1o HKC
N HameHoBaHme daxtopa Shasumocts
bakropa
1| MecTononoxerue semensHoro yuactia 037
2 | NMepepasaembie MmywecTsenHble npasa 0.16
3| Hanuve onexTpocHatweris Ha yuactke 0.14
4| Obuyan nnowans (aTop macuTata) 014
5| Hanwuvie rasocHatxenns Ha yuactie 0.1
6 | Hanune B0gocHaGXeHMs 1 kaHanusann Ha 0,10
yuactke
Ta6mima 10 LenooGpasyiompie $axropst. 3eMerbHbie
YHACTKH 1107 0GBeKThI PeKpeartit
Ne HalmeHoBaHme (haktopa Bnawmmocts
bakropa
1_| Mectononoxenute semensHoro yuactka 033
2| O6ujan nnowjaas (cpakrop macwrata) 015
3| Mepepasaemble muywecTsentie npasa 014
4_[ Hanwuve onexrpocHabenis Ha yuactke 0.1
5_| VenepHo-reonoruueckie ycnosus 0.11
6 | Hanuune BogocHabxeHns: 1 kawanusaLin Ha 008

yuacTke
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CHpaBOuNMNK oNeHIHKA HeBMANMOCTH-2020. Sevensibre yuacTia. acTs 1
‘TeppHTOpHATSHEIE XpAKTEPHC THKH H KO PEX THPY IOIIIHE KO>bAHLIHEHTHI Ha ToKATbHOE
MecToronoerHe. I'0pOa ¢ Hac ereHHeM Mefee 500 THIC. e, 110 COCTOHHIO Ha CeHTA0Ph 2020 T.

T'paHHIbI PACIIHPEHHOT0 HHTEPBAJIA 3HAYEHHIT
KOpPPeKTHPYIOIMX K03 PHIHeHTOB

Tabnma 81
HaumeHoBaHue ko3dbuLmeHTa CpeaHee PaclmpeHHbIN
3HaueHMe vHTepBan

3emenbHbie yyacTki nog VDKC

OTHolLeHe yAenbHOIA LieHbl 1,22 1,13 1,30
3EMENbHOTO yYacTKa, PacnonoXeHHor
PSOM ¢ 06BEKTaMM, NOBbILLAIOLIMMA
cToMMocTb obbeKTa (BOAoeM, nec,
TpaHCNOPTHas AOCTYMHOCT U T.4.), K
YAENLHOI LieHe TaKoro e 3eMeNnbHoro
yuacTka, pacnonoXeHHOro Ha
YAANEeH ot HIX

3emenbHble y4acTKin Nof 06bEeKTLI pekpeaunn

OTHoLLeHe yAenbHON LeHbl 1,25 1,15 1,35
3EMENbHOTO yYacTKa, PacnonoXeHHor
PSOM ¢ 06BEKTaMM, NOBbILLAIOLIMMA
cToMMocTb obbeKTa (BOAoeM, nec,
TPaHCNOPTHas AOCTYMHOCTL U T.4.), K
YAENLHOI LieHE TaKoro e 3eMeNnbHOre
yuacTka, pacnonoXeHHOro Ha
YAAneHn ot HiX

180
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3anuc

OTMETHM, HYTO JEBBIH cTONMGel B KaXIOH Tadmile
TIOKasEIBaeT PaHT JAHHOTO (aKkTopa, T. €. €r0 MeCTO CpPeii
IPYTHX IeHooOpasyronmx —(akropoB. B mepBoit cTpoke
HAXOZHTCS HAHOOJIee BHAUMMBLH, IO MHEHHIO OOMBIIIHCTBA
OIEHINKOB, ¢axktop. B mpaBom crombue npHBEeACHA
YCPE/IHEHHAS 10 BCEM YUACTBYIOIIIM B OMPOCE OISHIINKAM ¢
BEIIUMHA, OOpAaTHAd B3HAUeHHAM paHra. OHa noxasmaaa’f
3HAYHMOCTh COOTBETCTBYIOINETO LIEHOOOPA3YIOINEro d)axg“opa
cpefH JAPYTHX (aKTOpOB, BIIEONNIX HA I[eHY BEMQ}TLHOI‘O
ydacTka. o

TaGmra 8. L{eHOOOpasyromHe cbmopkx*%MenLHHe
Y4ACTKH ITOJ Hﬂz(y(:'rpnaﬂbﬁyro 3aCTPOIKY

Ne HawnmeHoBaHue daktopa 3HauMMocTE
darropa
1 | MecTononoxeHne seMenbHoro yyacTka w 0,22
2 | PacnonoxeHune oTHOCHTENLHO aBTOMamcTpanei 0,12
3 | Obwan nnowaak (chaktop MacwTaba) 0,11
4 | MepepaBaeMbie UMyLyecTBeHHbIe f paBa 0,11
5 | Hanuuue snekTpocHabxeHus l-La'yuacTKe 0,08
6 | CBoGoaHbIi noabesa & 0,08
7 | Hanuune EuqocHaﬁ)KeHma?n KaHanusayum Ha 0,06
yyacTke &
8 | Hannuve msocnaﬁ)xeﬁvlﬁ Ha yuacTke 0,06
9 | Hanuune )Ke.neauap,cpo)kucw BETKM Ha 0,06
3eMenbHOM yua,e‘n(e
10 VlH)KeHeEHO{EC\n oruyeckue ycrosus 0,05
11 | AccansTupoBaHme yuactka 0,05
Tabmnrma 9. LleHooGpasyrorme hakTOpPEL. 3eMerbHbe
YYACTKH IT0J] OHCHO-TOPrOBYIO 3aCTPOIKY
Ne HanmeHoBaHue chaktopa 3Ha4MMOCTb
i darropa

1| MecTononoxetue semensHoro yuactka 0,34
| 2 | PacnonoxeHne OTHOCHTENBHO KPacHON MHUN 0,17
3 | NepepaBaemble UMyl ecTBEHHbIE NpaBa 0,13
I Ty

©- @ =





image107.png
<« C @ statrielt.ru/indeksy/2406-indeksy-izmeneniya-rynochnykh-tsen-v-rublyakh-zemelnykh-uchastkov Qe v < @+ »0
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Accoyuayus
Crapyeny

WHAeKCbl M3MeHeHUs PbIHOYHBIX LieH (B py6/isix) 3eMe/lbHbIX y4acTKoB

VIHIEKCH WIMEHEHIA DSIHONHSIX L (8 DyGTAX) ODLEXTOS HEEUUMOCT DACCHMTaHSI Ha KBKIOE MOMyTOME 10 AZHHLIM ONYGTUKOSEHHSIX & CETU VHTEDHET OGLAEMEHII O NDOJEKE  APEHTE FEMENsHSX YUACTKOB & FoccHickol Oeniepalin 33 gy -

peasAyLe 6 MecALes.
TIPOLAXA APEHOA
. N Severoes puscrioe
Bevenuvu yuanice careropien ropom sevenssx RMKCEICTEANGD | 3o yiserece
noaropromen | o TP Sewernuves uscrics | Jewensreie yuscrice rram | Sevensyacros | wssaanc | (o =
Bere P | Mo weororspmupeos | noa VDK, X (Ges | Y57 cenmooxcemicTaeHorD | scswenmooT0 KW S
Tpsvoncprs, ceron n e owene ¢ § pespeveson
(sreropuasauna | TP o | crpomenerzo ‘2ouos) o [r——" nepenermveoi 2
racanereu Tos) | o [rmenpe— S
een——
01.01.2022 102 098 103 104 101 101 101 087
01.07.2021 102 100 104 102 103 100 101 101
01.01.2021 101 100 108 105 105 102 108 098
01.07.2020 0% [EQ 102 101 101 102 101 082
01.01.2020 102 102 104 102 102 102 102 102
01.07.2019 101 102 103 102 102 108 102 101
01.01.2019 100 100 102 100 100 102 100 100
01.07.2018 100 100 101 [E3 099 101 099 100
01.01.2018 089 100 100 [E3 099 100 099 098
01.07.2017 098 [EQ [E] 07 087 100 087 087
01.01.2017 095 087 098 095 095 088 096 097
01.07.2016 094 [E3 0% 0% 0% 084 097 095
01.01.2016 [E3 084 0% T T obss =T &g T 082 085 093
01.07.2015 101 [EQ 103 07 097 094 101 0%
01.01.2015 113 108 114 104 T0e 105 3 102

* He JUUITHIBANNCS KATHTANHSIE JOME, TPHCTIOCOGTIEHHbIE A7 IOCTORHHOTD MIDCHVIEAHIA (TO BCTo C HATVSH 3NSKTDYINECTS3 He eHSS 3 KST, KOTENLHOTO OTOMMIEHYA, K3HATIaLM, BOTONPOSORA, YL € TEEPrIN MOKDBITHEM)

TIPaKTIAveCKOS MDHMEHEHAE NPEACTABNEHHSIX MHASKCOR MOKET 33KTONATSCA 8 NPUBEASHIN UIBECTHOM Ha ODEACTIEHHYIO STy PHIHOIHOTE LSHSI (WK CTOMMOCTU) OGBEKTS, K Hy#eH0it £aTe, B CITyuae OTCYTCTBA AQCTOBEDHSX AZHHED O PHHONHON UgHE
(CTOMMOCTY) a Hyoayi0 AaT). OBLUT YAREK: MIEDSIONa PaSSH MOSSSeHIIO BCex MONYIOAOBSX UHISKCOS AZHHOTO SN HEABMKVINOCTY, HAXOTALYCA & MDOUENTHE MEXA CPaB/B3SMIM AATaMN, BITIOU3A AaTsl UHISKCOS, MDEACTORLME AaTal
cpasHena

Hanpuep, Tofs 0TPeaenyTs 0BT UHISKC NEPeXoAa PLIHOMHOH LisHs! (8 PYBTAX) ISENSHOTD JHaCTK MR TOPTOS0S 313K, Y3BSCTHOT Ha 0509 2015 1073, Kk LieHe YUaCTYa NoA TOproB0s AaHye wa 15.02.2021 10na, HEOXORANO epeHOTS Sce.
"MONYrOROBLIE MATEKCH, HAXOTALYIEC MER) ATaNY, HauHaA ¢ 0107 2015 (R8T, NpeacToAwLas nepea 0502 2015) - savatunisan 1012021 (1aTa, npepcToman nepen 15,02 2021)
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CpaBoMIK OeHIIMKA HeBHAIMOCTH-2020. Jemerbibic yuacnar YacTs 1L L ropozon
€ WICTCHHOCTHIO MeHee S00 THICAY YEIOBEK M0 COCTORHMIO Ha OKTAGPS 2020 1.

T'paHANbI PACIINPEHHOro HHTEPBAJIA 3HAYEHMIT
CKHAKH Ha Topr

TaGmima 75
Knacc o6wekroB HeakTMBHbIN pbIHOK
Cpeanee PacwupeHHbin
vHTepBan
UeHbi npeanoxeHui 06LexTos

1. 3emenbHble yyacTku nog 19,9% 11,2% 28,6%
VHAYCTPUANLHYIO 3aCTPOIKY
2. 3emenbHble yyacTki NoA ochUCHO- 17.2% 97% 24.8%
TOproByIo 3acTpoiiky
3. 3emenbHble y4acTku 241% 14,0% 34.3%
CeNbCKOXO3ANCTBEHHOTO Ha3HaUeHMS
4.1. 3emenbHble yyacTku nog MKC 19.2% 10.8% 27.6%
4.2. 3ementHble yyacTkv nog VDKC 16.6% 8.9% 24.2%
5. 3emenbHble y4acTku Noa oGbekTb! 21,0% 12,9% 29.1%
pekpeaymm
6. 3emenbHble y4acTku Noa o6bekTbl 19,1% 11,0% 27.2%
NPUAOPOXKHOro cepanca

188
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CnpasouHKK oue HIMKA HeasHANMOcTH-2020. 3evenmmic yaacnar Yacts 1

TeppHTOPHATEHBIC XapAKTEPHC THKH H KOPPEKTHPY 10 IIIHE KO3 GHILIEHTEI Ha J0KATBHOE
MecToronoaeHie. I'oposia ¢ Hacenerem Meree S00 ThiC. MEIL 110 COCTOAHHIO Ha cermbps 2020 1.

3HaveHHsA KOPPEKTHPYIOMHX Ko)p(PHIHEHTOB H rPAHHILI
HHTepPBaJIOB 110 FOPOJaM ¢ HaceJleHHeM MeHee S00 Thic.
YeJl. H YPOBHEM JI0X0/I0B BbIIlie Cpe/Hero
TaGmmma 50

HaumeHoBaHue ko3 mumeHTa CpeaHee PacwmpeHHbIN
3HauYeHue wHTepBan
3emenbHbIe YJacTku NOA MHAYCTPUANbHYIO 3acTp ol
OTHOWeHWe yaenbHO! LeHb! 1,22 1,15 1,30

3eMenbHbIX Y4acTkoB NoA
WHAYCTPUanbHYIO 3aCTPONKY,
pPacnonoXeHHbiX B
HenocpeaACcTBeHHOU 6nusocTv oT
KPYNHbIX aBTOAOPOT, K YyAeNbHOW
LYeHe aHanoMuHbIX y4acTKoB,
PacnonOXeHHbIX Ha yAaneHun oT
KPYNHbIX aBTOA0pOr
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Cupasonnun onemxa weBuAIMOCTH-2020. Sesemrie yacniat Uacrs 11 JLux roponos.
€ e eHH0CTHIO Meriee S0 THERT ETOBEK 1o COCTORHAINO Ha OKTAGPS 2020 7.

3aBMCHMOCTS Y€ NSHOT LieHbi OT NAOLIBAM SEMENLHOTO
YHACTHE NOA HHAYCTPHANLHYIO 3ACTPOKY. YepeaHeHHSIE
‘AaHHsIe 10 Poccu. Paciumpennbii wnTepsan

110
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« cpemee Shaene

© MHUIAGIEHAA TPANWUA PACUMPENHOTO MHTEPBANa
& IHCHMTEH3R TPaNMLLA PACLIUDEHHORO WHTEpSana

< Prc. 18

MHHIMa/IbHAS TUIOLAb, KOTOPast OF PAHIYHBAETCs AAHHOT
MOAEIEIO, 775 KBM (7,75 COTOK)
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ABHAR  OKOMNAMWA  HOBOCTU  CTIPABOMHUKM  OLEHUWKAM  KOMTAKTH  Mepomusvs [NSHRASKTS

Cupamosa onemnks wewRRSOCTH-2020. Sevrnse y o Uacrs 1 S epasion
€ e aioe o e 500 THERY AEAONK o COSTOAIHIO 1 OKTAGY 2020

T PAMMILI PACIIHPEINOro MHTEBAT SHAveHMil
KOPPEKTHPYIOUIIX KO (HHINIEHTOB, YCPETHENHBIX N0
ropozam Poccmn

TaGmma 32

Hamsoroaarto ko>bbmmenta Cpomoo | Pacumpornaii
viaorure wrepsan

Seuene YUBCTN 108 WHAYCTPHATEHYO.
(OTHowere yAenHON el deMEnsHE 18 107 | 181
yuacTIoE oA WHAYCTDHENEHYIO 28CTPKY.
oBecnieuesi snexTpochaGeres, K
YAETEHON Lewe QHANOTHHbIX YWaCTHO, He.
obecneuernn anexTpocaeres
(OmHowere yaenHoN ueHbi semenbLE 16 w05 | 129
yuacTIoR oA WHAYCTPHANEHYIO 23CTPO.

oBecneuenni ras0cHAGHENHEN, K YAETRHON
e ananonHeix yuacios, ve
obecneueren rasocnaberen

OTHoweHE yAenHON el JeMEnEHE 15 Toa | 128
Y4aCTIOB 1103 WAAYCTDHABHYIO SACTPOHEY.

obecreuesn BopoCHaCHexueM

KaKaR I (1 TP KOMMYHGUASA
TennocHaBKenMe, KoUNYHHEALMONNMIE CBRM).
K YRENOHOH eHe aNANOMHBX YUACTOR, He
oecreuerasx BoAoCHaGHeHveM

aman SN (1 IPOMM KOMMYHIBAAN
rennocabene, KouyaLMORsle canan)
Beuensnue yuaCTI 10 OHEHO-TOPIO8 10 3aCTPOMEY
(OmHowere yaenHoN uensi sewmenbHb 116 105 | 129
Y4ACTIOB 110A OBHCHO-TOPFOBYO TACTHONKY,

(oBecrieuewus anerTPOCHaCHEHMEN, K
YASTEHON LeHe aHANOHBIX YLBCTHOS, e
obecneueso anexTpocsabenmen
(OTowere yaenHoM uensi sewensHon 16 06 | 128
Y4CTOB 1104 OHCHO-TOPrOBYO 3ACTPOKY,

oBecnieuenutx rasocHaBHEHIEN, K YACTLHON
ene ar@nonurbix yuacTvos, He
obecneuenmb rasocnabenten

OThowere yaeneHoR uensi semenbba 18 w7 | 181
4aETIOR 1103 ODHCHO. TOPrORYO TACTRONKY,
(oBecreuerasx BoaoCHaGexel W
amanWaaM (1 NPOMM KoM HIKEAIN
TennocHaBkeHie, KoM yHAKALMOHHSIE CanaN)
K YAENBHON UeHe aNANOIWHLIX YUaCTKOS, He.
oGecneuenscx BoACHaGHexel W
aNanWsaMH (1 PN KoM YHIAAM
rennocnaGenme, KouwyHKaUHOrsle Cansn)
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TeppHTOpIAT:HSIE XA AKTEpHICTII! H KOPPEXTIpYIOIIHE KOMpIEHTS HA ToKATsHoOE
Mecrononoerne. [0po1a ¢ HaceleM vetice SO0 Thic. TE1 10 COCTORHIIO 1 ceHih 2020 1

3Hatenus KOPPeKTHPYIOMHX K0YQPHINEHTOB H IPAHIIbI
HHTEPBAIOB 110 TOPOAM ¢ HaceIeHHeM Merice 500 Thic.
YeJL. H YPOBHEM JI0X0/I0B HITKe CPe/IHero

SeMensHbIX yUacTkos non
UHAYCTPMENEHYIO 3ACTPONIKY € /A
BETKOV K yensHoM ueHe
aHanomuHbIx yuacTkoe Ges x/3 BeTm

TaGmima 69
HaumeHoBaHue kodduuneHTa Cpearee | PacwmpeHHbIA
3nauenme wwirepsan
BewensHsie Y4aCTI! 110R WAAYCTPHANEHYI0 3aCTP O/ |
OTHoLLIE Hite YAENbHON LeHs ! 115 111 1,20

Jonosmnte/bhble PakTopbl,

BJHAKOIIHE HA Blvlﬁﬂl) KOHKPETHOIO 3HAYeHHus
KOPPeKTHPOBKH BHYTPH PACIIMPEHHOT0 HHTePBA.IA

~  IUIOMIAJTH 3eMEIBHOTO YHacTKa;

~ BOHOCTH I IHAYNMOCT HATITWIIS JKeNe3HOTOPOKHOI
BeTIAT U o(hEKTHBIOrO HOTIOTH30BANTIS 3EMETEHOTO
YACTKA IO HASHAYEHIIO,

— BINSHHE HATHYHS JKENe3HONOPOKHON BETKH Ha CIPOC
Ha 3EMETHHIE YIACTIL JAHHOTO THTIA;

~  XapaKTGPHCTHIGI ¥  COCTOSHIE

BETKH.

170

KEIE3HOJIOPOKHOM
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Crpasosmik oe Ik HeBIAIMOCTH-2020. 3eversibie yracTiat. YacTs |

‘TeppHTOpHATSHEIE XpAKTEPHC THKH H KO PEX THPY IOIIIHE KO>bAHLIHEHTHI Ha ToKATbHOE
MecToronoerHe. I'0pOa ¢ Hac ereHHeM Mefee 500 THIC. e, 110 COCTOHHIO Ha CeHTA0Ph 2020 T.

Tabmiua 13. LleHooGpasyroriie GakTopsl. 3eMeTbHbIE
Y4ACTKIH ITOX 0GBEKTHI IIPHAOPOKHOTO CEPBHCA

Ne HaumeHoBaHue cakTopa 3HauMMocTb
dakTopa
1 | MecTononoxeHne seMenbHoro yyactka 0,29
2 | VIHTEHCMBHOCTL TpaHCMOPTHOro NoToka 0,21
3 | MepenaBaemble UMyl eCTBEHHbIE NpaBa 0.12
4 | O6was nnowaab (chakrop macwTtaba) 0,11
5 | Hannune anekTpocHabxeHns Ha y4acTke 0.1
6 | Hannune BogocHabxeHUs 1 kaHanusaumm Ha 0,08
yuacTke
7 | Hanuume rasocHaGxeHus Ha yuacTke 0,08

Baxuass unpopmamus.  Credyem®  obpamums
eHumanue, — umo  Kkodpduyuenmsr,  Xapaxmepusyioujue
sHauumocmy paxmopa, He NPeOHAZHAYeHv ON YMOUHEeHU
wmi  pacuema  xoppexmupogox. Ilpueedentvie sHavenus
paxmopoe sHawumocmu mozym 6uinb  UCNONb306aHb 0N
Gvi0enens  OCHOGHBIX — yeHoobpasyiowux — daxmopoe
uccnedyemom — cezmenme puiHka, ~a  makdce — Ons
udeHmupurayu cezmenmd pPHIHKA, K KOMOPOMY MOcen
6vimy omHecen 0bveKm OleHKIL.

Cnedyem yuumwieams, umo Oanuvie xodPduuyernmot
SHAUUMOCIIL PaccIUMbIEANIC, KAK YCpeOHeHHvle no  eceil
Poccuu muenus. sSxcnepmos-oyenuuxos. Bonee mounuiii yuem
enusHA Kaxcdo2o yenoobpasyoupezo daxmopa moxcem bvins
obecneuens nymem GHAMIZA PHHOUHBIX OGHHBIX @ Y3KOM
cezmennie, omuocauemycs k 0bvexmy oyenxul.

72




image114.png
Cupanomms onermca nemmwmocTH-2020. Sevemeute yrac ot Unes |
TeppiTopraitic sapaCTCpHC T 1 KoppEKTpY O Koo ABIET Ha TKATIHOE
MecTonOn0REHHe. TOpOa ¢ Haceneen Meee SO0 THiC. TETL 10 CO TORHIIO HA CeHTAD 2020 T.
3Hatenus KOPPeKTHPYIOMHX K0YQPHINEHTOB H IPAHIIbI
HMHTePBAJIOB 110 FOPOJAM ¢ HacesenHemM MeHee 500 Thic.
eJl. H YPOBHEM [I0X0/I0B BbIIlie CPe/iero

TaGmma 50

HaumeHoBaHue ko3 druneHTa CpeaHee | PacwupeHHbiit
3nauenme wwirepsan

BewensHsie Y4aCTI! 110R WAAYCTPHANEHYI0 3aCTR O/ |
OTHoLLIE Hite YAENbHON LeHs ! 122 115 | 130
3eMeNbHLIX YuacTkos NoA 4
WHAYCTPUANEHYIO FACTPOFKY,
pacnonoxeHHL 8
HenocpeacTeHHo GnusocTi o 5
KPYNHbIX GBTOROPOT, K YAEMbHOM J
LieHe BHANOMUHLIX YUaCTKOB,
PacnonCKeHHLIX Ha yaaneH o
KpynHbix aBToROpOr
3emenbHble y4aCTIv 104 OGBEKTH! NPUACP OKHOMD Cepaca
OTHOLEHiE YAETLHOA LieHs! 1.30 124 | 136
3eMeNbHLIX Y4ACTKOB N0A OGbEKTLI &
NPUAOPOXHOrO Cepaiuca,
pacnonoxenHs 8
HenocpeacTeeHHolt GnusocTh oT ¢
KPYNHbIX aBTOAOPOT, K YAENbHOM
LeHe aHANOMUHBIX YUACTHOB,
pacnonoKeHHLI Ha yaaneHih o
KpyNHbix asToROpOr .

150





image115.png
Cpasowmis onenia neBIAIMOCTH-2020. Jepse e ywacian. Yacrs 1L JLua roposos
© WICAGHHOCTHIO Metiee SO0 THCAY SETOBEK 110 COCTORIENO Ha OKTAGPY 2020 T

32BUCHMOCTS YAENHOM LieHbi OT NIOLIAAN SEMENLHOTO
Y4aCTKa N0/ MHAYCTPMANBHYIO 3ACTPOFAKY. YepeaHeHHbIEe
RaKHbie o Poccui. Pacwmpenmsiii unTepsan

o .\_\ £
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0 5000 10000 15000 20000
* cpenpee Shavenve

@ MHUIAGIHAA T3NHUA PACUMPENNOTO MNTEPBaNa.
 MaKCUMANLHAR TPANML3 PACUIMPEHNOTO MHTEPBana

Puc. 18

MHuHHMabHas IUIOMa;Ib, KOTOPast OrpaHHYHBACTCS JAHHOI
MOJenbio, 775 KB.M (7,75 COTOK)
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CHpaBOYHHEK OI¢ HITHKA He BHAIMOCTH-2020. 3enerbHbic yuactas Yacts 1L L roponios
€ THCTICHHOCTBIO MeHee SO0 THICAY YENIOBEK M0 COCTOAHHIO Ha OKTAGPS 2020 1.

Tabmmra 21 (mpogomkeHie)

HaumeHoBaHue ko3puumneHTa

CpegHee PacwmpeHHbIn
3HauYeHue WHTepBan

3emenbHble yuacTkv nog MXKC

OTHowWeH1e yAenbHOW LeHbl
3emenbHbIx yuacTkos nog MKC e
AONrOCPOYHOIA apeHae K yAenbHo!
LeHe aHanomMuHbIX Y4acTkos B
cobcTBeHHOCTU

087 0,83 0,90

OTHOLEeHNe yAeNbHOW LeHbl
3eMenbHbIX yyacTkos noa VOKC B
KpaTKOCpOUHON apeHfe K yaenbHon
LeHe aHanomMuHbIX Y4acTkos B
COBCTBEHHOCTH

0,78 0,74 0,83

3eMenbHble yuacTku noa o6bekTb pekpeauyun

OTHoLWeHNE yAenbHOW LeHb!
3eMenbHbIX y4acTkoB Nof 06bekTbl
pekpealyun B ONTOCPOUHON apeHae K
yaem;noﬁ UeHe aHanomuHbIx
Y4acTKOB B CO6CTBEHHOCTU

0,86 0,83 0,90

OTHOLWeHNe yAenbHON UeHb!
3eMenbHbIX Y4acTKoB Noj 06beKTb!
peKkpeauuu B KpaTKOCPOUHOW apeHae.
K YAENBHON LyeHe aHanomuHbIX
y4acTKoB B COGCTBEHHOCTH

0,77 0,72 0,82

3emenbHble yHacTku nog o6bekTs! N|

OTHoLeHNe yaenbHON LeHb!
3eMenbHbIX y4acTKoB nNoa 06beKTs!
NPUACPOXHOrO cepsBuca B
AONrocPOuHOIt apenae K yaenbHoun
eHe aHanomMuHbIX Y4acTkos B
cobeTBeHHOCTH

087 083 0,90

OTHOLWeHne yAenbHOU UeHb!
3eMenbHbIX Y4acTKoB Noj 06beKTsI
NpUAOP OXHOro cepBica B
KPATKOCPOUHOW apeHae K yAenbHo!
€He aHanomuHbIX y4acTkos B
cobCTBEHHOCTU

0,77 0,73 0,82
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CHpABOMHIK ONe HIIMKA HeTBHAIMOCTH-2020. JenerbHic yuacnias. Yacts 1L JLna ropozios

© CIEHHOCTBIO Metee SO0 THICAT UETOBEK 110 COCTORIEIO Ha OKTAGPS 2020 T.

Ta6nma 32 (IpoRomKeHHe)

HanmeroBarme ko3gprumnenTa

Cpearee
3HaveHwe

PacwwupeHrHsIn
vHTepsan

3emenbHble yuacTk nop 06beKTh! pekpeauu

OTHOWeHNE YAENBHOM LieHbI 3eMeNbHbIX
y4acTkos NoA o6beKTsI pekpeauyn,
obecneueHHbX aneKTpocHabxeHnem, K
YAENBHOI LieHe aHANOMUHbIX YUACTKOB, He
obecneueHHbx aneKTpocHabkeHnem

1,22

1,09

1,38

OTHoOWeHMe yAeNbHON LeHbl 3eMeNbHbIX
yHacTKos NoA 06LeKTbI pekpeauun,
obecneueHHbIX razocHabxeHueM, K yaensHon
eHe aHanoMuHLIX YUacTKos, He
obecneueHHbix rasocHabxermenm

OTHOWeHNE yaenbHOM LieHbl 3eMeNbHbIX
y4acTkoB NoA 06beKTLI pekpeaumm,
oBecneyenHbx BOROCHabXeHeM
KaHanusauuein (M NPOUIMM KOMM YHUKaLMaMn
- TennocHabxerne, KOMMYHUKALMOHHbIE
CBAM), K YACNBHON LieHe aHaNoMUHbIX
YUacTKoB, He o6ecneueHHbIX
BoaocHabxeHueM u KaHanusauuen (v
NPOUMMU KOMMYHUKALMAMN -
TennocHaGxeHue, KOMMYHUKaLMOHHbIE
CBA3M)

1,16

1,30

SemenbHble yJacTkv Noa 06bEeKTLI NPUAOPOXHOrO cepenca

OTHOLWEHNE YAENBHON LeHbI 3eMeNbHbX
Y4acTKOB N0A 06BeKTbI NPUACPOXKHONO
cepBuca, obecneueHHbIx
aneKTpoCHaBXeHNeM, K YAeNbHOW LeHe
AHANOTMUHBIX YUacTKOB, HE OB ecneueHHbIX
anekTpocHabxeHeMm

1,19

133

OTHOWeHNE YAENBHOM LieHbI 3EMEeNbHBIX
Y4acTKoB NoA 06bEKTHI NPUACPOXKHOMO
cepsuca, obecneueHHbix rasocHabxermem, K
YAENLHOM LieHe aHANOMUHBIX YUACcTKOB, He
obecnedeHHbix rasocHabxermem

1,23

OTHOWeHNe yAeNnbHON LeHbI 3eMeNnbHbIX
YHaCTKOB NOA O6BEKTHI NPUACPOXKHOTD
cepBuca, obecneueHHbix BogocHabxeHuem u
KaHanusauuen (M NPOUMMN KOMM YHUKALMAMN
- TennocHaGKeH1e, KOMMYHUKALMOHHbIe
CBA3M), K YAENLHON LeHe aHaNnoMuHbX
YyuacTKoB, He o6ecneueHHbIX
BofjocHaB)eHnem U KaHanusaumei (u
NPOUMM KOMMYHUKALMAMK -
TennocHaGxeHue, KOMMYHUKaLMOHHbIE
cBa3m)

1,03

1,29

115
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Cupanoumun onerma nexwAuMOCTH-2020. Jevie e yacnar Yacrs |

TeppHTOpIAT:HSIE XA AKTEpHICTII! H KOPPEXTIpYIOIIHE KOMpIEHTS HA ToKATsHoOE
Mecrononoerne. [0po1a ¢ HaceleM vetice SO0 Thic. TE1 10 COCTORHIIO 1 ceHih 2020 1

3HAYeHNsA KOPPEKTHPYIOUNX Kodp)HIHEnTOB H rPaHHIBI
HHTEPBAIOB 110 TOPOAM ¢ HaceIeHHeM Merice 500 Thic.
YeJL. H YPOBHEM JI0X0/I0B HITKe CPe/IHero

TaGmima 65
HaumeHoBaHue kodduuneHTa Cpearee | PacwmpeHHbIA
3nauenme wwirepsan
BewensHsie Y4aCTI! 110R WAAYCTPHANEHYI0 3aCTp O/
OTHoLLIE Hite YAENbHON LeHs ! 120 115 | 125

SeMensHbIX y4acTkos non
UHAYCTPUENbHYIO 3ACTPONiKY CO
CBOGOAHbIM NOALEIAOM K YAENLHOR
LieHe aHaOMUHBIX YUacTKoB C
SATPYAHEHHEIM NOABEIAOM
(noAveanom uepes coceaHue yuacTim
wnu B o6beaa)

Jlono/iHNT eJIbHbIE (bambpm
BJIHAIONNE HA BLIGOP KOHKPETHOTO SHAYCHUS
KOPPEKTHPOBKH BHYTPH PAcHINPEHHOT0 HHTEPBaIa

~ HaIHYHe JOTOBOPEHHOCTH C COGCTBEHHHKOM YYacTKa,
epes KOTOPBi OCYIECTRIISETCS MPOSS K YHaCTKY,
~  KauecTBO 0POKHOIO TIOKPEITILSL.

10.6. drieMeHmM cpasHeHUs — Hau4yue
Kes1e3HOO0POXKHOU 8emKu

JKeTe3HOTOPOKHEIE TITH SIBIIOTCS OGCTYKITBATOTIIM
COOpYKeHHEM 0OBEKTOB TIPOH3BOJCTBEHHO-CKITAICKOH
HeZBIDKIMOCTH. Kak IpaBivlo, Haimidme /4 ITyTeil SBIseTcs
axropom, TIOBBITIAIOTITHM CTOHMOCTh. OGBEKTOB
HEABIDKIMOCTH.

B jamHOM pasjene TPHBOASTCS KOPPEKTHPYIOLIHE
KOS DVINIEHTH, TOMyUeHHEE O JAHHBIM 3KCHEPTHOrO
onpoca,  XAPaKTEPH3YIONINE — BINISHIE HA  CTOMMOCT
3eMeNTbHBIX YUACTKOB HATITUIS KeNe3HOMOPOAKHOI BETKIL

167
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Knacc (tun) TabapuTel, MM, He Gonee MuHManbHbIi paavyc, M
aBToMOBUNA
Onuvia L Wnpuia B_| _Beicora H.

Mansii 3700 1600 1700 5500
Cpennnit 4300 1700 1800 6000
Bonbwwoit 5160 1995 1970 6200
MMUKpOABTOBYCl 5500 2330 2300 6900
Motorpancropr 2700 1000 1500 2700
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TEXHUHECKNE XAPAKTEPVCTUKW

144

Loee 278 U J L w30 ) L J
L, 4208 J L 00 N
1.6 IUTPOB 1.6 IMTPOB 1.6 IUTPOB
8-xn. (90 n.c.), SMT 16-kn. (106 1.C.), SMT 16-kn. (98 1.C.), 4AT
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Knacc obwextos

HeakTnsHbm poiHok

Cpeatee

AoBepyTenbHbI
wHTepsan

LieHsl NpeANOXe AT 06beKTos

1 3emensHbie yuacTk non
WHAYCTPHaNbHYIO 3aCTpONiKY

19.9%

167% | 231%





image127.jpeg
3eientHbie YUaCTkM N0/ HAYCTPUANEHYIO SACT]

OTHOWEHME YAENHON UEHbI SEMENbHBX
JUACTOB NIOR UHAYCTPHNHYIO 3ACTROVKY,
‘oBecneuenHHLIX aneKTPOCHABXEHHEN, K
VAESHOM LieHe aHANOTMUHBIX YUaCTKOB, He
OBecneventbi anexTpocHaGeHmeM

1,16

120

OTHOWLEHME YAENSHOI LieHsI sement
YNaCTKOB 104 UHAYCTPHANHYIO SACTPOVKY,
‘oBecreueHHL ra30CHABXEHASH, K YAENLHON
LieHe 2HANOTUHBIX YUACTKOB, HE
oBecneuentbix rasocHabXeHew

116

112

121

‘OTHoLLIEHME YAENLHON LieHb! JeMeNbHbEX
YNaCTKOB 104 WHAYCTPHANISHYIO 32CTPOMKY,
‘oBecnevierHbx BopoCHaGKeHMeM 1
KamanwaaLel (W NDOYAMMA KOMM YHUKALMSMU -
TennOCHa K eHMe, KOMMYHUKALIOHHBIE CBA3M),
K YAENHON L{EHe aHNOMUHBIX YUaCTKOB, He:
oBecreuenHLx BopoCHaGKeHMeM i
KamanwsaLei (W DOUAMMA KOMM YHIKALMSMM -

TennocHaBKEHMe, KOMMYHVKALMOHHEIE CBR3M)

115

112

118
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3emenbHble YUacTiH 04 UHAYCTPUANEHYIO SACTE

OTHowlerme ymensHOl LewsI JemenbHoi
Y4ACTKOB NOA MHAYCTPUAbHYIO 3aCTOMKY,
6ecneven b IneKTPOCHaGKEHHEM, K
YAESHO ieHe aHaNoMuHLIX YaCTKoS, He
becneventibn anexTpocHadKenmen

1,07

131

OTHOWeHE YASTHON LieHs| SeMenbHEX
YUACTKOB 1IOA UHAYCTPMANEHYIO SACTPOVIKY,
‘OGecnieeHHbX ra30CHABXEHUEN, K YACBHON
Liee aHanomIMLX yuacTkos, He
oBecneuenHbi rasocHatermen

116

705

129

OTHOWIeHAE YASTHON LieHb| JeMenBHEX
YURCTHOB NOA HHAYCTPHANEHYIO JACTPOKY,
‘oGecneneHHbi BopocHaGNEHvEM
KaHanM3ALel (M NIDONIMY KOMM YHIAKBLIMSHA <
TeNNOCHaGKEHH, KOUM YHUKALHOHHbIE CBRSN),
K YACTILHON LieHe aHanouusbIX YUacTkos, He
oGecnevenHbi BopoCHaGNeHEM U
KaKanM3ALtei (M NIPOIMY KOMM YHIAKLIMSMY -
TennocHaGKEHNe, KOMMYHUKBLIMONHbIE CBASH)

.04

.28
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3emenbHble YUacTKN 10 UHAYCTPUANBHYIO 3aCTPOKY

‘OTHolenHe YAEnbHOM Uersi 124 114
3eMenbHbIX J4aCTKOB N0A

MHAYCTPMANbHYIO S2CTROMKY,
pacnonoxenHb 8
HenocpeqcTEeHHoR Buz0cT T
KPYNHLIX 2BTOAOpOT, K ygenbHoil
LieHe aHanoHHLX YHacTIos,
pacnonoXeHHL Ha yaaneHHH o
WDYNHbIX ABTOAOPOr

134
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Sewensiie
yaacror noa
lodpucwo-Toproyol
sacTpoiy

Bewnu vaceneibix
nyiros

Beunn
foubtuneHoCTH

SemenHbie yuacTin ans
asMeLeH1A O5eKTOB ToprOBH,
obiyecTaenoro nuTasA
6bimooro oBonyxnEANS.
‘Bewensise yuacT ans
pasuewenns rocTvILL

‘Bewensise yuacnor a1
pasMeLeH1R nUNKUCTDATHBHB 1
‘OGPHCHLX IAAHA AENOBOTO N
oMMEpYECKOrD HazaveHIS,
‘o6vexTos ofpasosaus, Kayk,
APBOCKPIHEHIR U COUANLHOTD
oBecnedens, dustueckon
IYNETYPIH CopT, KynLTYPS
nekyceTsa, penurim
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TaGmma 9. LlenooGpasyromnie GakTopEL. eMelbHELe
VUACTKII IO OHCHO-TOPTOBYIO 3aCTPOFIKY

[ Haumeomanve dhaxtopa Braumiocts
hakropa
T MecTononaxerte semensHoro yuactxa 034
2| PacnonoxeHte oTociTeNsHo Kpacow A 017
3| Nepepasaemsie wmyuiectsennbie npasa 013
4| Ouwan nnowage (dakTop wacwTata) 012
5| Hanwume anexTpocHabenys va yuacTce. 0.10
6 | Hanwuue mogocaben  Karanuaaynn Ha 008
yuacrke
7| Hanwuue rasocnabxenwa va yuacrre 007
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3emenbHble YUaCTKH 104 OUCHO-TOPToBYIO 33CTPOMI

‘OTHoleHme YAeNLHOM YeHs! 125
3eMeNbHBIX YUACTKO NOA OHCHO-

TOproBYI0 3ACTPOIIKY, MPaHHUAMX C

KPACHOI AMHAEH, K YACTBHOM LeHe.
‘aHANOMHBIX YUACTHOB, OTARNEHHBX

OT KPACHOM NUHHM

1,16
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‘BemenbHele yUacTku N0l ObUCHO-TOProBYIo

OTHOWEHUE YACNBHON LIEHBI 3EMENbHBIX
J4BCTHOB 108 OGUCHO-TOPrOBYO 32CTPOKY,
OBecneverHbX oneKTpOHABKEHHEM, K
JAENoHOM UeHe aKaroMKX yuaCTKCE, He
oscneuerist anextpocatermen

1.05

1.29

OTHOWEHNE YABNBHON LieHbI 3EMENbHBIX
JUBCTIO8 1 OGPUCHO-TOPOBYIO SACTROINEY.,
OBECEeAHAI rasOCHGHEIAEH, K YAENSHOR
Liewe aHanomWHLIX yuacTIoS, He
ofiechevesbi: razocnaGHeren

16

1,06

128

OTHOWLFIE YRENEHOI LeHEI JeMENEHER
JURCTHOB N1OR OHCHO-TOPTOBYI0 JACTPOKY.
O6ecneveHb BonOcHaGKEHMEM i
KaHanUsaLMEN ( NPOWAMI KOMM YHAKBLIASMH -
TennocHaGKEHIE, KOUMYHI@LMOHHblE CBRM),
K YRETISHOM LieHe aHaNOTIHbIX YUaCTHOB, He
6ecneveHb BoROCHaTKEHMEM i
KaHanUIUMEN ( NPOAMI KOMM YHIKALASMH -
TENNOCHABKEHMHE, KOMMYHUKALWMONHbIE CB5aM)
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Tabmma 8. LenooGpasyiomnie paxTopsr 3eMembible
YUACTKH TTOJl HHJTYCTPHATBHYIO 3aCTPOFIK!

N HavmeHoBanie dhakTopa BnauumocTs
aktopa

1| Mectononoxenve semensHoro yuactia 022

2| Pacnonowenme omocuTenHo aBTomanicTpanei 012

3| Obujas nnowage (akTop Macwada) 0,11

4| Nepepaaenmble mywecTsenHbie npasa 0.1

5| Hanuuue anextpocHatxerus Ha yuactke 008

6 | CroGoamsit nogvesn 008

7 | Hanuuue sogocHabxeHus 1 kaanwaaLui Ha 006
yuactke

8| Hanuuue rasocnaGxenws a yuacrie 006

9| Hanuume xenesHoRopoxHoM BeTk Ha 006
semensHom yuacTre

70 | VivwenepHo reonorueckne yonosun 005

i1 005

Accbansmuposanme yuactka
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3emenbHble yuacTki oA WHAYCTPUANLHYIO SECTPOKY.

OTHouieHve yAenbHOH Lens!
3eMeNbHbIX yUaCTOB 10A
VHAYCTPMANbHYIO 3aCTROMIKY,
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HenocpeACTBeHHoM En30CTH oT
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3emenbHble yuacTki 104 MHAYCTPUANBHYIO 3ACTPOMKY.
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ные в 
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пользова-
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1 класса 2 класса

1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17

Хвойные

Cocнa

7161,8 329,9 1121,7 1884,1 750,2 572,6 3253,5 1914,1 720,05 3,97 46,22 181,63 101,59 386,64 209,73

Eль

15525,1 474,4 851,6 1289,3 534,7 510,3 12399,5 8174,6 1592,13 5,25 23,59 74,90 52,07 1436,32 1003,69

Пиxтa

128,0 0,7 0,8 2,9 0,4 0,3 123,3 110,3 15,75 0,01 0,02 0,18 0,04 15,50 13,94

Лиcтвeнницa

145,5 1,1 1,1 5,4 3,6 6,5 131,4 97,3 19,18 0,01 0,03 0,45 0,63 18,06 14,35

Кeдp

31,1 6,0 0,3 2,2 2,1 6,0 16,6 0,4 4,10 0,22 0,03 0,27 0,86 2,72 0,06

Итoгo хвoйныx

22991,5 812,1 1975,5 3183,9 1291,0 1095,7 15924,3 10296,7 2351,21 9,46 69,89 257,43 155,19 1859,24 1241,77

Бepeзa
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лесообразующим 
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Дpугиe куcтapники
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Итого по кустарникам
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Всего по древесным 
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2. Мягколиственные

1. Основные лесообразующие породы

3. Кустарники

спелые и перестойные

в том числе 

перестойные

Всего лесов, в отношении которых проводилось лесоустройство

всего

в том числе по группам возраста лесных насаждений
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приспевающие
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в том числе 

перестойные

молодняки
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приспевающие

Преобладающие 

древесные и 

кустарниковые породы

Площадь земель, занятых лесными насаждениями (покрытых лесной растительностью) Общий запас насаждений

всего

в том числе по группам возраста лесных насаждений
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CnpaBoummK oneHIKA HeBMANMOCTH-2020. SeMensHbie yuacTias. Uacts 11 i roposos
€ SHCTTEHHOCThO Metiee 500 THICA' HETOBEK 110 COCTOAHEIO HA OKTAGPH 2020 T.

I'paHHIbI PACIIHPEHHOT0 HHTEPBAJIA 3HAYEHHIT
CKHJIKH Ha TOpr

Tabnmia 69
Knacc o6LekToB AKTMBHbIN PbIHOK
CpenHee PaclmpeHHbIN
vHTepBan
LleHb! MpeanoxeHuin 06bekToB
1. 3emenbHble y4acTku nog, 12,0% 6,7% 17,3%
VHAYCTPUANbHYIO 3aCTpoViky
2. 3eMenbHble yyacTku noj 10,1% 5,5% 14,8%
O¢hUCHO-TOProBYIO 3aCTpOiky
3. 3eMenbHble yyacTkn 16,4% 9,5% 234%
CenbCKOXOIAMCTBEHHOTO
HagHaueHnst
4.1. 3emenbHble yyacTku nog MPKC 1.1% 6.1% 16,1%
4.2. 3emenbHble yyacTku nog VPKC 9.7% 4.4% 15,0%
5. 3eMenbHble yyacTku noj 14,1% 8,8% 19,5%
06 beKTbI pekpeaum
6. 3eMenbHble yyacTku noj 11,3% 6.2% 16,4%
06 BeKTLI NPUAOPOKHOro cepBrca

174
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CnpaBoummK oneHIKA HeBMANMOCTH-2020. SeMensHbie yuacTias. Uacts 11 i roposos
€ SHCTTEHHOCThO Metiee 500 THICA' HETOBEK 110 COCTOAHEIO HA OKTAGPH 2020 T.

I'paHHIbI PACIIHPEHHOT0 HHTEPBAJIA 3HAYEHHIT
CKHJIKH Ha TOpr

Tabmmia 75
Knacc o6ektos HeaKTMBHbIN pbIHOK
CpenHee PaclumpeHHbIn
vHTepBan
LleHb! npeanoxeHUn o6bekToB

1. 3emenbHble y4acTku nog, 19,9% 11,2% 28,6%
VHAYCTPUANbHYIO 3aCTpoViky
2. 3eMenbHble y4acTkn Nof ogucHo- 17,2% 9.7% 24.8%
TOProBYIo 3acTPoiiky
3. 3eMenbHble yyacTkn 241% 14,0% 34,3%
CENbCKOXOIAMCTBEHHOTO HaZHaUEHNS!
4.1. 3emenbHble yyacTku nog MPKC 19,2% 10.8% 27,6%
4.2. 3emenbHble yyacTku noa VPKC 16.6% 8.9% 24.2%
5. 3eMenbHble y4acTKn Noj 06bekTbl 21,0% 12,9% 29.1%
pekpeaynm
6. 3eMenbHble y4acTkn Noj 06bekTbl 19,1% 11,0% 27.2%
nNpuACpOXHOro cepauca

188
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CnpaoumHK oneRIKA HegBMANMOCTH-2021. Kivie fova. Koppekmpyiomye
KOI(HLIHEHTHI H XAPAKTEPHCTHKH PHIHKA HEJIBHUKHMOC TH JIJIA FOPOJIOB € MHC/IEHHOCTHIO
Mesiee 500 ThIC. SENOBEK 110 COCTOAHHIO HA MapT 2021 1.

I'paHHIbI PACIIHPEHHOT0 HHTEPBAJIA 3HAYEHHIT
KOpPPeKTHPYIOIHX KoXpHIieHTOB

TaGrmia 42
HanmeHoBaHue ko3dbumeHTa CpeaHee PaclumpeHHbIn
3HaueHe vHTepBan
1.0aun, 2.floma, 3.TayHxaychl, 4.KoTremkmn
OTHolLeHne yAenbHOIA LieHbl XWUnoro 1,14 1,07 1,21

[nioMa, Ha NPUAOMOBON TeppUTOpUN
KOTOPOro PacnonoxXeHs! TMMOBbIE
XO3ANCTBEHHbIE NOCTPOIiKM (6aHs,
rapax u T.4.), K yAienbHol LeHe
TaKOro Xe J0Ma, Ha NpUAOMOBOI
TeppUTOpMH KOTOPOro HeT
X03nocTpoek

Mampuua ko3 ppunuermos

TaGmiira 43
- aanor
Hanuuue X03SMCTBEHHBIX e mor xosooTmoeK
noctpoek . P
X03n0CTpOIIKY
o6bexT |_ecTh xo3nocTpoiiki 1,00 1,14
ouenkn | mer xosnoctpoek 0,87 1,00

Jlono/mHuTe/IbHbIE GAKTOPDI,

BJIHSIIOIIHE HA BbIOO) KOHKPETHOr0 3HAYEHHS
KOPPEKTHPOBKH BHYTPH PACIIHPEHHOT0 HHTEPBAIA
KOIHYECTBO XO3SHCTBEHHBIX ITOCTPOEK;

KOHCTPYKIHBHEIE OCOGEHHOCTH XO3SHCTBEHHBIX ITOCTPOEK;
TOJ TIOCTPOHKH H (PH3HYECKHTT H3HOC;

BOXHOCTh M 3HAUHMOCTh HAIMYMA  XO3SHCTBEHHBIX
TIOCTPOEK Ha NMPHIOMOBOI TEPPHTOPHI;

TUTOIMAb 3EMETBHOrO YUacTKa;

TIPOYHE.
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Accoyuayus

PAIBHTHE PIKA HEABMAMMOCTH

Cratppent

HeKOMMEpUCCKAn OPranMIAUNE

Basa Heaawxm

= BXOA AN MoNb30BaTeneit

Ha CHOC BETXVIX 34aHWIA, CTPOEHMIA 1 COOPYXeHWii — KoppekTMpoBky Ha 01.01.2022 roaa

KaTeropus: KOppeKTUOEKA PLHOUHOR CTOUMOCTH 3eMenHLIX yuacTkos (onyGnukoeano 17.012022 r)
3npascreyiire, [BY PK"PYTUKO™

Vccnenosarie PiHKOB 3eMensHeiX YUGCTKOR MOKA3SIBAET, HTO YUACTKH C BETXUMA JAAHUAMM U YIYULISHNAMN, MOANEKALMMU CHOCY, & CPEAHEM HECKOMILKO AELEBNe aHAMOTHIHIX CBOBORHEIX yuacTkos. Bapuauya sHauenwi
3BUCHT OT MATEPHAN0B, KAMMTANLHOCTA NIOCTPOIIKU 1 EO3MOXHOCTH NIOTOPHOTO UCTION30BAHH MATEPHANOE Busitmu
Wror pacuera CTatPyient Ha ocHoSe KTyanHoi psiHOuHO/ MHGODMALMM 38 UCTEKWM KeapTan

" Hinkumn | Bepxian | Cpeamee
Ne JemensHe yuacTok AnA CTpoTeNsCTER s | s || Sher

1,00

1 CeoBonssi (HeaacTpoerHuIi)

FEUERSHAI Y4ACTOK C BETXAMM SAaHWAMM, CTPOCHWAMM MK
COOPYXEHWAMMN, OANEXALMI CHOCY (£ SAEUCHMOCTA OT
2 wmaTepuana (GETOH, AEPEE0, KNPNUY WM NPUPORHSI KaMeHs), 080 102 092
‘CTeneHH 3ACTPOSHHOCTIN M S03MOXHOCTH BTOPUNHOT HCTONBIOBAHMA
MaTepuanos), Ges yuera pacceneHyA 3aperCTPUPOEAHHLX Tl

Mpuneuarie:
Tk AOCTATONHOM pryMEHTUDOEaHWN U 0BOCHOBaHAH JAUKTEPECOBAHHSIX CTOPOH CAENIKA PA3EP KOPPEKTDOBKH MOXET BiiTh COMACOBAHHO NPUKAT & npeaenax

- HUKHAR TPBHWLLA 3HAUSHITE - NNIOTHO JACTDOEHHLIE JEMENHLIE YUACTKW, C BHICOKNMM SATPTAMI Ha CHOC, TPEHCTIOPTUPOBKY noMa
- BEPXHAR FPHMLLA — YUACTKM C BETXMMM OBLEKTaNIU, MATEPHAN! KOTOPHX MOXHO BTOPUHO HCTONS308aTS

< Hasan Brepen ¥
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