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	Наименование
	Сокращение
	Определение

	Вариация
	-
	Многообразие и изменчивость величины признака у отдельных единиц совокупности 

	Вариация признака
	-
	Количественное изменение признака (для количественного признака) при переходе от одной единицы совокупности к другой

	Вид объекта оценки
	-
	Под видом объекта оценки понимается вид объекта оценки, предусмотренный ст. 7 221-ФЗ: земельный участок, здание, сооружение, помещение, объект незавершенного строительства

	Выброс
	-
	Результат измерения, выделяющийся из общей выборки

	Генеральная совокупность
	-
	Совокупность всех объектов, подлежащих изучению

	Городской населенный пункт
	ГНП
	Населенный пункт, который исходя из численности населения, степени благоустройства, характера занятий большинства его жителей отнесен в установленном законодательством порядке к категории городов республиканского, районного значения или поселков городского типа

	Государственная кадастровая оценка
	ГКО
	Совокупность действий, включающих в себя:
· принятие решения о проведении государственной кадастровой оценки;
· формирование перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке;
· отбор исполнителя работ по определению кадастровой стоимости и заключение с ним договора на проведение оценки;
· определение кадастровой стоимости и составление отчета об определении кадастровой стоимости;
· утверждение результатов определения кадастровой стоимости;
· внесение результатов определения кадастровой стоимости в государственный кадастр недвижимости

	Государственный кадастр недвижимости
	ГКН
	Систематизированный свод сведений об учтенном в соответствии с законодательством Российской Федерации недвижимом имуществе, а также сведений о прохождении государственной границы Российской Федерации, о границах между субъектами Российской Федерации, границах муниципальных образований, границах населенных пунктов, о территориальных зонах и зонах с особыми условиями использования территорий, иных предусмотренных законодательством Российской Федерации сведений

	Гражданский кодекс Российской Федерации
	ГК РФ
	Кодекс федеральных законов Российской Федерации, регулирующих гражданско-правовые отношения

	Группа
	-
	Именованная совокупность объектов недвижимости, сформированная на основе анализа о рынке объектов оценки и отобранных по общности характеристик объектов 

	Группировка объектов оценки
	-
	Формирование групп объектов оценки, имеющих схожие характеристики

	Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости)
	-
	Дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки

	Достаточная информация
	-
	Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки

	Достоверная информация
	-
	Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения

	Доходный подход
	-
	Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки

	Единица совокупности
	-
	Каждая конкретная единица статистической совокупности

	Затратный подход
	-
	Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний

	Здание
	
	Архитектурно-строительный объект, назначение которого является создание условий для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения и хранения материальных ценностей

	Земельный кодекс Российской Федерации
	ЗК РФ
	 Кодифицированный нормативно-правовой акт, являющийся основным источником земельного права в России

	Земельный участок
	ЗУ
	Часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами 

	Итоговая стоимость объекта оценки
	-
	Стоимость, определенная путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке

	Кадастровая стоимость
	КС
	Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате проведения государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, предусмотренных статьей 24.19 Федерального закона 135-ФЗ.

	Калибровка
	-
	Процесс анализа выборок объектов оценки и данных рынка для определения конкретных параметров, учитываемых в модели

	Классификатор адресов Российской Федерации
	КЛАДР
	Ведомственный классификатор ФНС России, созданный для распределения территорий между налоговыми инспекциями и автоматизированной рассылки корреспонденции

	Контрольная выборка
	-
	Выборка объектов-аналогов, не входящих в состав обучающей выборки, на основе которой проводится проверка качества статистической модели оценки кадастровой стоимости

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

	Метка
	-
	Преобразованные значения  ценообразующего фактора, используемые при калибровке статистических моделей, а также при расчете кадастровой стоимости с использованием построенной статистической модели

	Метод оценки
	-
	Последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке

	Модель оценки кадастровой стоимости
	-
	Уравнение, отражающее зависимость кадастровой стоимости объекта оценки от  ценообразующих факторов

	Назначение объекта оценки
	-
	Под назначением объекта оценки понимается назначение, предусмотренное ст. 7 Федерального закона "О государственном кадастре недвижимости" № 221-ФЗ от 24.07.2007 (в действ.ред.): для зданий – нежилое здание, жилой дом или многоквартирный дом; для помещений – жилое помещение, нежилое помещение

	Наиболее эффективное использование
	НЭИ
	Разумное, вероятное и разрешенное использование незанятой земли или улучшенного объекта оценки, которое является физически возможным, юридически допустимым, целесообразным с финансовой точки зрения и обеспечивает наибольший экономический эффект

	Налоговый кодекс Российской Федерации
	НК РФ
	Кодифицированный законодательный акт, устанавливающий систему налогов и сборов в Российской Федерации

	Невязка
	-
	Ошибка (погрешность) в результате вычислений

	Недвижимые вещи, недвижимое имущество, недвижимость
	-
	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, а также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты

	Обучающая выборка
	-
	Выборка объектов-аналогов, на основе которой проводится калибровка статистической модели оценки кадастровой стоимости

	Общероссийский классификатор административно-территориальных образований
	ОКАТО
	Классификатор, предназначенный для обеспечения достоверности, сопоставимости и автоматизированной обработки информации в разрезе административно-территориального деления 

	Общероссийский классификатор территорий муниципальных образований
	ОКТМО
	Классификатор территорий муниципальных образований

	Объект-аналог
	ОА
	Объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость
Объектом-аналогом для целей определения кадастровой стоимости признается объект, позволяющий установить зависимость кадастровой стоимости объекта оценки от ценообразующих факторов

	Объекты жилого фонда
	-
	Объекты, предназначенные для постоянного проживания, а также передвижные щитовые домики, плавучие дома, прочие здания (помещения), используемые для жилья, а также исторические памятники, идентифицированные в основном как жилые дома

	Объекты недвижимости, учтенные в ГКН
Объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в ГКН
	ОН
	В соответствии с законодательством Российской Федерации осуществляется государственный кадастровый учет земельных участков, зданий, сооружений, помещений, объектов незавершенного строительства

	Объекты нежилого фонда
	-
	Объекты, не предназначенные для постоянного проживания

	Объекты незавершенного строительства
	ОНС
	Объекты, незавершенные строительством, либо объекты, строительство которых приостановлено на неопределенный срок.

	Объекты оценки
	ОО
	Объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в государственном кадастре недвижимости на дату проведения оценки

	Объем выборки
	-
	Число единиц статистического наблюдения, образующих выборочную совокупность

	Оценщик
	-
	Физическое лицо, являющееся членом одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшее свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации

	Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке
	Перечень
	Перечень объектов оценки, сформированный уполномоченным федеральным органом исполнительной власти в области государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, кадастрового учета и ведения государственного кадастра недвижимости

	Период прогнозирования
	-
	Под периодом прогнозирования понимается период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов

	Подгруппа
	-
	Группа объектов оценки, входящая в состав другой группы (более высокого уровня), сформированная на основании анализа информации о рынке объектов оценки, состава ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки для каждого исследуемого вида объектов оценки, для которой сформирована модель, позволяющая на основе информации о ценообразующих факторах рассчитать кадастровую стоимость любого объекта оценки, входящего в данную группу

	Подход к оценке
	-
	Совокупность методов оценки, объединенных общей методологией

	Показатель
	-
	Обобщающая количественно-качественная характеристика какого-либо свойства единиц или совокупности в целом в конкретных условиях времени и места

	Помещение
	
	Единица комплекса недвижимого имущества (часть жилого здания, связанный с ним иной объект недвижимости), выделенная в натуре, предназначенная для жилых, нежилых или иных целей самостоятельного использования и находящаяся в собственности граждан либо юридических лиц, а также Российской Федерации, субъектов РФ и муниципальных образований

	Признак
	-
	Свойство, характерная черта или иная особенность объектов, которая может быть наблюдаема или измерена

	Принцип достаточности
	-
	Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой является оценщик, подготовивший отчет

	Принцип однозначности
	-
	Содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение пользователей отчета об оценке, а также допускать неоднозначного толкования

	Принцип обоснованности
	-
	Информация, приведенная в отчете об оценке, использованная или полученная в результате расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки, должна быть подтверждена

	Принцип проверяемости
	-
	Состав и последовательность представленных в отчете об оценке материалов и описание процесса оценки должны позволить полностью воспроизвести расчет стоимости и привести его к аналогичным результатам

	Принцип существенности
	-
	В отчете должна быть изложена вся информация, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки

	Пространственные данные
	-
	Данные о пространственных объектах и их наборах. Составляют основу информационного обеспечения геоинформационных систем

	Рыночная стоимость
	-
	Наиболее вероятная цена, по которой данный 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, то есть когда:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;
· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
· платеж за объект оценки выражен в денежной форме

	Сельский населенный пункт
	СНП
	Населенный пункт (село, поселок сельского типа и иной сельский населенный пункт), который не отнесен к категории городских населенных пунктов

	Система показателей
	-
	Совокупность показателей, всесторонне отражающих изучаемое явление

	Случайная величина
	-
	Величина, которая принимает в результате опыта одно из множества значений, причём появление того или иного значения этой величины до её измерения нельзя точно предсказать

	Смежные группы (подгруппы)
	-
	Схожие по основным ценообразующим факторам группы (подгруппы) 

	Сооружения
	
	Результат строительства, инженерный объект, предназначенный для создания условий для труда, социально-культурного обслуживания населения, хранения материальных ценностей. Сооружения являются объектами капитального строительства

	Сравнительный подход
	-
	Совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах

	Статистические методы
	-
	Методы анализа статистических данных

	Статистическое моделирование
	- 
	Исследование объектов познания на их статистических моделях; построение и изучение моделей реально существующих предметов, процессов или явлений (например: экономических процессов в эконометрике) с целью получения объяснений этих явлений, а также для предсказания явлений или показателей, интересующих исследователя

	Статистическое наблюдение
	-
	Предварительная стадия статистического исследования, которая представляет собой планомерный, научно организованный учет (сбор) первичных статистических данных о массовых социально-экономических явлениях и процессах

	Статистическая совокупность
	-
	Множество единиц, обладающих массовостью, типичностью, качественной однородностью и наличием вариации

	Стоимость объекта оценки
	-
	Расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости

	Удельный показатель кадастровой стоимости
	УПКС
	Отношение кадастровой стоимости объекта оценки к площади, определенной с учетом установленных в соответствии с Федеральным законом "О государственном кадастре недвижимости" № 221-ФЗ от 24.07.2007 (в действ.ред.) требований

	Улучшение
	-
	Здание, помещение, сооружение, объект незавершенного строительства без учета земельного участка

	Унифицированный вид
	-
	Приведенный к единому виду. Унифицированный вид значения ценообразующего фактора означает, что единицы измерения ценообразующего фактора у всех групп, подгрупп, обладающих данным параметром, представлены в едином виде.

	Установление затрат
	-
	Определение денежного выражения величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цены, уплаченной покупателем за объект оценки

	Ценообразующий фактор
	-
	Количественный или качественный фактор, оказывающий влияние на стоимость

	Федеральные стандарты оценки
	ФСО
	Нормативно-правовой акт, регулирующий вопросы в сфере оценочной деятельности

	Цена объекта оценки
	-
	Денежная сумма предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки

	Цифровая тематическая карта
	ЦТК
	Карта, сформированная в целях определения значений ценообразующих факторов по объектам недвижимости и отображения результатов

	Экспертиза отчета об оценке
	-
	Под экспертизой отчета понимаются действия эксперта или экспертов саморегулируемой организации оценщиков в целях формирования мнения эксперта или экспертов в отношении отчета, подписанного оценщиком или оценщиками, о соответствии требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, а в случае проведения экспертизы отчета об определении рыночной стоимости объекта оценки также о подтверждении рыночной стоимости объекта оценки, определенной оценщиком в отчете

	-
	XML
	Формат данных, в котором осуществляется передача сведений из кадастра недвижимости




[bookmark: _Toc462048929]Введение
Работы по определению кадастровой стоимости объектов капитального строительства проводились на территории Самарской области.
1.1. [bookmark: _Toc462048930]Основные факты и выводы
1.1.1. [bookmark: _Toc462048931]Общая информация, идентифицирующая объект оценки
Объектами оценки являются объекты капитального строительства на территории Самарской области в количестве 2 090 947 единиц, сведения о которых содержатся в государственном кадастре по состоянию на 01 января 2016 г.
Информация, идентифицирующая объект оценки приведена в  Приложении 3.3. «Перечень ОН», в частности:
· в Приложении 3.3.1. «Исходный перечень ОН (xml)» - приведен перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценки, переданный оценщику Заказчиком работ в обменном формате xml-файлов, подписанный ЭЦП;
· в Приложении 3.3.2. «Группировка ОН» - приведен перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, с указанием  количественных и качественных характеристик. Перечень объектов недвижимости в разрезе групп представлен в электронном виде в формате OpenDocument:
· в Приложении 3.3.2.1. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 1 группе «Объекты многоквартирной жилой застройки»;
· в Приложении 3.3.2.2. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 2 группе «Объекты индивидуальной жилой застройки»;
· в Приложении 3.3.2.3. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 3 группе «Объекты, предназначенные для хранения транспорта»;
· в Приложении 3.3.2.4. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 4 группе «Объекты дачного и садового строительства»;
· в Приложении 3.3.2.5. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 5 группе «Объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения»;
· в Приложении 3.3.2.6. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 6 группе «Объекты, предназначенные для временного проживания»;
· в Приложении 3.3.2.7. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 7 группе «Объекты делового и офисного назначения»;
· в Приложении 3.3.2.8. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 8 группе «Объекты санаторно-курортного назначения»;
· в Приложении 3.3.2.9. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 9 группе «Объекты производственного назначения»;
· в Приложении 3.3.2.10. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 10 группе «Объекты социальной инфраструктуры»;
· в Приложении 3.3.2.11. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 11 группе «Объекты портов, вокзалов, станций»;
· в Приложении 3.3.2.12. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки отнесенных к 12 группе «Объекты иного назначения»;
· в Приложении 3.3.2.13. «Группировка ОО» - приведена информация, содержащаяся в Перечне объектов оценки и позволяющая идентифицировать объекты оценки, для объектов оценки, отнесенных к 13 группе «Сооружения».
1.1.2. [bookmark: _Toc462048932]Результаты оценки, полученные с применением различных подходов к оценке
Сведения о применение доходного, сравнительного и затратного подходов для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости в разрезе групп и подгрупп представлены в Таблице 2.
[bookmark: _Toc462045930]Таблица 2 Применение доходного, сравнительного и затратного подходов для определения кадастровой стоимости объектов оценки

	№ группы
	Наименование
	№ подгруппы
	Наименование подгруппы
	Наименование подхода
	Состояние
	Результат

	1
	Объекты многоквартирной жилой застройки
	1
	
Жигулевск
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	2
	Новокуйбышевск
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	3
	
Отрадный
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	4
	
Самара (квартиры)
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	5
	
Самара (комнаты)
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	6
	
Сызрань 
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	7
	
Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	8
	
Чапаевск 
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	9
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	10
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	11
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4.

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	12
	Здания
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	2
	Объекты индивидуальной жилой застройки
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	2
	Крупные ГНП 
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	2
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	3
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	4
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	3
	Объекты, предназначенные для хранения транспорта
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	2
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	3
	Крупные ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	4
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	5
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	6
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	4
	Объекты дачного и садового строительства
	1
	ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	2
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	3
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	5
	Объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	2
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	3
	Крупные ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	4
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	5
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	6
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	6
	Объекты, предназначенные для временного проживания
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	2
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	3
	Крупные ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	4
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	5
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	6
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	7
	Объекты делового и офисного назначения
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	2
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	3
	Крупные ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	4
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	5
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	6
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	8
	Объекты санаторно-курортного назначения
	1
	Главная
	Доходный
	Расчет рыночной стоимости
	Приложение 4

	
	
	
	
	Сравнительный
	
	

	
	
	
	
	Затратный
	
	

	9
	Объекты производственного назначения
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	2
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	3
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	4
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	5
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4 

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	10
	Объекты социальной инфраструктуры
	1
	Главная
	Доходный
	Расчет рыночной стоимости
	Приложение 4

	
	
	
	
	Сравнительный
	
	

	
	
	
	
	Затратный
	
	

	11
	Объекты портов, вокзалов, станций
	1
	Главная
	Доходный
	Расчет рыночной стоимости
	Приложение 4

	
	
	
	
	Сравнительный
	
	

	
	
	
	
	Затратный
	
	

	12
	Объекты иного назначения
	1
	Здание, помещение
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	2
	Объекты незавершенного строительства
	Доходный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования
	п. 3.6.2. настоящего Отчета

	13
	Сооружения
	1
	Сооружения
	Доходный
	Расчет рыночной стоимости
	Приложение 4

	
	
	
	
	Сравнительный
	
	

	
	
	
	
	Затратный
	
	

	
	
	2
	Сооружения неустановленного назначения
	Доходный
	Доходный 
	Отказ от использования приведен в п.3.6.2

	
	
	
	
	Сравнительный
	Сравнительный 
	Отказ от использования приведен в п.3.6.2

	
	
	
	
	Затратный
	Затратный 
	Приложение 4

	
	
	3
	Мемориальные сооружения
	Доходный
	Доходный 
	Отказ от использования приведен в п.3.6.2

	
	
	
	
	Сравнительный
	Сравнительный 
	Приложение 4

	
	
	
	
	Затратный
	Затратный 
	Отказ от использования приведен в п.3.6.2



1.1.3. [bookmark: _Toc462048933]Итоговая величина стоимости объекта оценки
Результаты расчета кадастровой стоимости объектов оценки, подлежащих государственной кадастровой оценке, представлены в Приложении 6 к отчету.
1.2. [bookmark: _Toc462048934]Задание на оценку
Техническое задание к Государственному контракту №1-2016/ОКС от 20.04.2016 приводится в Приложении 1.1 «Основания проведения оценки».
1.2.1. [bookmark: _Toc462048935]Объект оценки
Объектами оценки являются объекты недвижимости (здания, помещения, сооружения, объекты незавершенного строительства), расположенные на территории Самарской области, сведения о которых содержатся в государственном кадастре недвижимости на дату проведения оценки. По условию Государственного контракта №1-2016/ОКС, земельные участки объектами оценки не являются.
1.2.2. [bookmark: _Toc462048936]Имущественные права на объект оценки
В соответствии со ст. 10 Федерального стандарта оценки «Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости (ФСО № 4)», кадастровая оценка проводится без учета ограничений (обременений) объекта недвижимости, за исключением ограничений (обременений), установленных в публично-правовых интересах в отношении объекта недвижимости, связанных с регулированием использования (в том числе, зонированием) территорий, государственной охраной объектов культурного наследия, охраной окружающей среды, обеспечением безопасности населения или Российской Федерации. Оценка проводится без учета иных, кроме права собственности, имущественных прав на объекты недвижимости.
1.2.3. [bookmark: _Toc462048937]Цель (задачи) оценки
Целью (задачей) оценки является определение кадастровой стоимости объектов оценки.
1.2.4. [bookmark: _Toc462048938]Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения: для целей налогообложения и иных случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации. Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки используются для целей предусмотренных законодательством Российской Федерации с момента их утверждения и внесения в государственный кадастр недвижимости.
Результаты проведенной оценки не могут быть использованы иначе, чем это указано в рамках настоящего отчета.
1.2.5. [bookmark: _Toc462048939]Вид стоимости
Вид определяемой стоимости – кадастровая стоимость.
1.2.6. [bookmark: _Toc462048940]Дата оценки
В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 № 508, кадастровая стоимость объектов оценки определяется на дату формирования перечня объектов недвижимости для целей проведения ГКО. Перечень объектов недвижимости был сформирован по состоянию на 01.01.2016 г.
Дата оценки– 01.01.2016 г.
1.2.7. [bookmark: _Toc462048941]Срок (период) проведения оценки
Работы по определению кадастровой стоимости объектов оценки, расположенных на территории Самарской области, проводились с 20.04.2016 г. по 19.09.2016 г.
1.2.8. [bookmark: _Toc462048942]Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
Определение кадастровой стоимости объектов оценки осуществляется исходя из количественных и качественных характеристик объектов недвижимости, указанных в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, а также общей информации необходимой для проведения оценки объекта оценки, сбор и анализ которой осуществляет Исполнитель.
1.2.9. [bookmark: _Toc462048943]Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценки
Перечень объектов оценки, подлежащих государственной кадастровой оценке представлен в Приложении 3.3.1 «Исходный перечень ОН».
1.3. [bookmark: _Toc462048944]Общие положения оценки
1.3.1. [bookmark: _Toc462048945]Основания для проведения оценки
Основаниями для проведения оценки объектов недвижимости (жилого и нежилого фонда) на территории Самарской области являются:
1. Распоряжение правительства Самарской области от 02.06.2015 № 423-р «Об организации работ по государственной кадастровой оценке объектов капитального строительства на территории Самарской области» (в редакции распоряжения Правительства Самарской области от 19.01.2016 № 17-р);
2. Государственный контракт между Министерством имущественных отношений Самарской области и ЗАО «Эксперт-Оценка» №1-2016/ОКС от 20.04.2016 на выполнение работ по государственной кадастровой оценке объектов капитального строительства на территории Самарской области
Указанные документы представлены в Приложении 1.1. «Основание проведения оценки».
1.3.2. [bookmark: _Toc462048946]Вид объектов оценки
Вид объектов оценки (согласно ст. 5 ФСО № 4) –объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в государственном кадастре недвижимости, а именно: 
· здания, 
· помещения, 
· сооружения, 
· объекты незавершенного строительства.
В рамках настоящего Отчета земельные участки не являлись объектами оценки.
1.3.3. [bookmark: _Toc462048947]Дата составления отчета об оценке
19.09.2016
1.3.4. [bookmark: _Toc462048948]Порядковый номер отчета об оценке
Порядковый номер отчета – 02-ОКС16
1.3.5. [bookmark: _Toc462048949]Применяемые стандарты оценочной деятельности
Оценка была проведена, а Отчет об оценке составлен в соответствии с Федеральными стандартами оценки ФСО №1, №2, №3, утвержденными приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297, №298, №299, ФСО №4, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 г. №508 (в редакции Приказа Минэкономразвития России от 22.06.2015 №388), а также Стандартами и правилами оценочной деятельности СРО «РОО». Федеральные стандарты оценки ФСО №1, №2, №3, №4 применяются в Отчете в связи с тем, что данные стандарты являются обязательными к применению на территории Российской Федерации субъектами оценочной деятельности (Оценщиками). Стандарты и правила оценочной деятельности, используемые при проведении оценки членами СРО «РОО», применяются в данном Отчете в связи с тем, что Оценщики, выполнившие оценку объекта оценки и составившие Отчет, являются членами саморегулируемой организации оценщиков СРО «РОО», и применение данных стандартов является обязательным.
1.3.5.1. Федеральные стандарты оценочной деятельности
· Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 22.10.2010 г. №508 "Об утверждении федерального стандарта оценки "Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости (ФСО №4)";
· Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20.05.2015 г. №299 "Об утверждении федерального стандарта оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)";
· Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20.05.2015 г. №298 "Об утверждении федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)";
· Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20.05.2015 г. №297 "Об утверждении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)".
1.3.5.2. Стандарты саморегулируемой организации оценщиков
Стандарты и правила оценочной деятельности СРО РОО:
Свод стандартов оценки Российского Общества Оценщиков (ССО РОО 2015), утверждены Советом РОО от 23.12.2015 г.
1.3.6. [bookmark: _Toc462048950]Сведения о Заказчике работ
Заказчиком работ по государственной кадастровой оценки объектов недвижимости Самарской области является:

	Организационно-правовая форма
	Учреждение
	

	Полное наименование
	Министерство имущественных отношений Самарской области
	

	Сокращенное наименование
	Минимущество Самарской области
	

	ОГРН
	1066315051824
	

	Дата присвоения ОГРН
	04.09.2006
	

	Место нахождения
	443068, г. Самара, ул. Скляренко, 20
	


1.3.7. [bookmark: _Toc462048951]Сведения об Исполнителе работ
1.3.7.1. Сведения об Исполнителе работ
	Организационно-правовая форма
	Закрытое акционерное общество

	Полное наименование юридического лица
	Закрытое акционерное общество «Эксперт-Оценка»

	Сокращенное наименование
	ЗАО «Эксперт-Оценка»

	ОГРН
	1020202856410

	Дата присвоения ОГРН
	28.10.2002

	Юридический адрес
	450054, г. Уфа, Проспект Октября, 82-95

	Почтовый адрес
	450054, г. Уфа, Проспект Октября, 82-95

	Телефон, факс
	(347) 248-79-21, 248-79-32

	Адрес электронной почты
	info@expert-o.ru



Гражданская ответственность Исполнителя за причинение ущерба в результате осуществления деятельности по определению кадастровой стоимости застрахована ОАО «АльфаСтрахование», страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) рублей полис №84915/776/00036/2-02 , дата выдачи 10.06.2014 г., период действия с 01.01.2014 г. по 31.12.2022 г.
Полис добровольного страхования ответственности юридического лица осуществляющего оценочную деятельность на основании трудовых договоров с оценщиками на сумму 100 000 000 (Сто миллионов) рублей (Страховой полис №84915/776/00036/2-01, дата выдачи 16.09.2013 г., период действия с 01.01.2014 г. по 31.12.2017 г.; страховщик - ОАО «АльфаСтрахование»).
1.3.7.2. Сведения об оценщиках, работающих на основании трудового договора с Исполнителем работ
[bookmark: _Toc462045931]Таблица 3 Сведения об оценщиках
	Фамилия, имя, отчество
	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Вид, номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение знаний в области оценочной деятельности
	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Стаж оценочной деятельности

	Сарбашев Степан Захарович
	Общероссийская общественная организация "Российское общество оценщиков", 
реестровый №001000, дата внесения в реестр 25 сентября 2007г.
	Санкт-Петербургский государственный технический университет, 2000 г., ПП 047604 16 декабря 2000 г.
	Страховой полис серия 4000 №6889085 от «17» ноября 2015 г. с установленной суммой страхового покрытия в размере 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей, выдан ОАО «Росгосстрах», период страхования – с «30» ноября 2015 года по «29» ноября 2016 года
	19 лет

	Саитгалин Рустем Азаматович
	Общероссийская общественная организация "Российское общество оценщиков", 
реестровый №009001, дата внесения в реестр 14 мая 2014 г.
	Башкирская академия государственной службы и управления при Президенте Республики Башкортостан,2013 г. ПП №039499, регистрационный №244
	Сертификат№2715PL0025DO с установленной суммой страхового покрытия в размере 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей, выдан АО «СОГАЗ», период страхования – с «19» сентября 2015 года по «18» сентября 2015 года
	2 года



1.3.7.3. Сведения обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах

[bookmark: _Toc462045932]Таблица 4 Сведения о специалистах ЗАО «Эксперт-Оценка».
	№ п/п
	Фамилия, имя отчество специалиста
	Занимаемая должность, квалификация
	Стаж работы
	Степень участия в проведении оценки
	Обоснование необходимости привлечения специалиста

	1
	Халимов Артур Раизович
	Оценщик
	5 лет
	Сбор рыночной информации. Анализ рынка объектов недвижимости. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки. Расчет кадастровой стоимости.
	Сжатые сроки проведения оценки

	2
	Елсукова Надежда Николаевна
	Оценщик
	6 лет
	Сбор рыночной информации. Анализ рынка объектов недвижимости. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки. Расчет кадастровой стоимости.
	Сжатые сроки проведения оценки


1.3.8. [bookmark: _Toc462048952]Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиков при проведении оценки
1.3.8.1. Общие допущения
1. В своих действиях Исполнитель и Оценщик поступают как независимые лица. Размер вознаграждения Исполнителя и размер оплаты Оценщика за проведение оценки ни в какой степени не связан с выводами и результатами оценки.
2. Полученная в рамках данного Отчета кадастровая стоимость может быть использована только для целей и предполагаемого использования установленного в рамках настоящего Отчета. 
3. Оценщики, принимавшие участие в оказании услуг по оценке, обладают необходимым уровнем образования и квалификации, соответствующим требованиям законодательства Российской Федерации.
4. Отчет об оценке представляет собой точку зрения оценщиков без каких-либо гарантий с их стороны в отношении последующих действий с объектами оценки.
5. Отдельные части настоящего отчета об оценке не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом отчета об оценке и приложений, являющихся неотъемлемой его частью, с учетом всех содержащихся в нем допущений и ограничений.
6. Ни весь отчет об оценке, ни любая его часть (особенно любые заключения о стоимости и данные об оценщиках, принимавших участие в работе), не могут быть предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по связи с общественностью без предварительного письменного разрешения оценщиков.
7. Заключение о стоимости относится к объектам оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объектов (объекта) оценки является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете об оценке.
8. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно кадастровой стоимости объектов оценки. 
9. Мнение Исполнителя относительно кадастровой стоимости действительно только на дату оценки, указанную в настоящем Отчете. Исполнитель не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических, технических и природных условий, которые могут повлиять на кадастровую стоимость объекта оценки.
10. В соответствии с п. 24.13 ФЗ №135-ФЗ, государственная кадастровая оценка проводится в отношении объектов недвижимости, учтенных в государственном кадастре недвижимости. Перечень объектов недвижимости (далее Перечень) для целей проведения государственной кадастровой оценки формируется уполномоченным федеральным органом исполнительной власти в области государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, кадастрового учета и ведения государственного кадастра недвижимости (далее – орган кадастрового учета). Оценщики не принимают на себя ответственность за достоверность качественной и количественной информации, содержащейся в сформированном органом кадастрового учета Перечне объектов оценки, предоставленном Заказчиком. 
11. Оценщики не принимают на себя ответственность за достоверность качественной и количественной информации, содержащейся в иных, предоставленных Заказчиком или иными уполномоченными лицами документах на основании ст. 24.13 ФЗ №135-ФЗ, содержащейся в иных фондах данных (помимо государственного кадастра недвижимости), базах данных и документах, имеющихся в распоряжении Росреестра, фонде данных землеустроительной документации, фонды данных и базы данных, имеющиеся в распоряжении организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований. 
12. При проведении оценки оценщик исходил из того, что полученная от Заказчика информация об объектах оценки соответствует действительности и позволяет делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся Оценщиком при проведении оценки и определения итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения. Данная информация является достаточной и достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки и использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки для целей определения кадастровой стоимости, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины кадастровой стоимости объекта оценки.
13. В соответствии с п. 4 ФСО № 4, кадастровая стоимость определяется как для объектов недвижимости, присутствующих на открытом рынке, так и для объектов недвижимости, рынок которых ограничен или отсутствует.
14. Оценщик при проведении оценки исходил из того, что информация, полученная от организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований, Росреестра и иных источников, содержащих сведения доказательного значения, после даты оценки, но отражающая информацию по состоянию на дату оценки в отношении количественных или качественных характеристик объектов оценки (в том числе информация о наличии технических ошибок содержащихся в Перечне предоставленном ранее) отраженная в Отчете, считается достаточной и достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки и может использоваться при проведении оценки.
15. При проведении государственной кадастровой оценки Оценщик исходит из допущения, что объекты оценки являются типичными и схожими с объектами, представленными на рынке, имеют схожие характеристики, что позволяет проводить группировку. Иными словами, при определении кадастровой стоимости не учитываются уникальные характеристики каждого конкретного объекта оценки, если данные характеристики не были предоставлены Росреестром.
16. Исходные данные, которые получены Исполнителем для проведения оценки из открытых общедоступных источников, отражаются Исполнителем в Отчете полностью, в неискаженном виде, и считаются достоверными.
17. При отсутствии у Заказчика данных о балансовой стоимости и реквизитах собственников (юридических лиц) объектов оценки Исполнитель не приводит указанную информацию в Отчете.
1.3.8.2. Допущения, касающиеся информации об объектах оценки
1. Исполнитель не несет ответственности за юридическое описание имущественных прав на объекты оценки. Объекты оценки и имущественные права на них рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений.
2. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на кадастровую стоимость объектов оценки. Ни на Оценщике, ни на Исполнителе не лежит обязанность по обнаружению подобных факторов.
3. Осмотр объекта оценки не проводился. В случае, если осмотр объектов проводился выборочно, это отображено в соответствующем разделе настоящего Отчета.
4. Оценка объектов оценки проводится из допущения, что наиболее эффективное использование объектов оценки совпадает с текущим использованием. Таким образом, определение кадастровой стоимости производилось на основе текущего использования объектов оценки.
5. Текущее использование объектов оценки определялось на основе данных, содержащихся в Перечне объектов оценки («Наименование», «назначение помещения», «назначение здания», «неформализованное описание» и т.д.
6. При проведении настоящей оценки не учитывались виды прав и ограничений (обременений) на объекты оценки. При оценке определялось право собственности на объекты оценки.
7. Оценка проводится исходя из количественных и качественных характеристик, предоставленных Заказчиком, а также на основе открытой и доступной информации, без обязательного предоставления копий правоустанавливающих документов, копий технических паспортов, экспликаций, выписок БТИ и иных документов. При этом информация, предоставленная Заказчиком, признается достаточной для проведения оценки для целей установления кадастровой стоимости для целей налогообложения. Отсутствие копий правоустанавливающих документов, копий технических паспортов, экспликаций, выписок БТИ и иных документов не оказывает существенного влияния на точность и обоснованность результатов оценки для целей установления кадастровой стоимости для целей налогообложения и не может служить причиной признания результатов проведенной оценки для целей установления кадастровой стоимости для целей налогообложения  недостоверными.
1.3.8.3. Допущения, касающиеся информации об объектах-аналогах
1. Рыночная информация, собранная для проведения оценки, как то:  информация, опубликованная в официальных средствах массовой информации (газеты, журналы, Интернет - источники), а также полученная от агентств недвижимости, администраций муниципальных районов (городских округов), Управления Росреестра, отражается в Отчете полностью, в неискаженном виде, и считается достоверной, если у Оценщика нет оснований считать иначе.
2. Оценщик не гарантирует неизменность сведений, использованной при сборе рыночной информации, с течением времени и во всех возможных случаях сохраняет копии источников информации.
3. При сборе рыночной информации Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимости объектов оценки. На Оценщике не лежит ответственность по не обнаружению подобных факторов.
4. В связи с тем, в отношении помещений, оценщику доподлинно не известно на каких правах принадлежит земельный участок, расположенный под зданием, в котором находится встроенное помещение, выдел в натуре данного земельного участка невозможен, а значит не возможно и изменение его использования, а также изменение технических характеристик встроенного помещения (снос и строительство нового помещения, реконструкция и т.д.) без изменения технических характеристик самого здания (в данном случае полезность от прав пользования земельным участком, приходящимся на помещение, несущественна), кроме того доля стоимости земельного участка в стоимости помещения незначительна (чем больше площадь здания и меньше площадь земельного участка, тем меньше доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости), оценщиком принято допущение пренебречь стоимостью земельного участка в стоимости встроенного помещения как фактора не являющегося ценообразующим. 
5. Собранные объекты-аналоги описаны в разрезе ценообразующих факторов, при этом в случае недостающей информации о характеристиках объектов-аналогов производилось наследование характеристик, содержащихся в Перечне объектов оценки исходя из следующих критериев: местоположение объекта-аналога, назначение объекта-аналога, площади объекта-аналога.
6. Для определения значений ценообразующих факторов на основе графической информации, объекты-аналоги были привязаны на карте с использованием представленной картографической информации, до уровня кадастрового квартала.
7. Величина корректировки цен предложений на торг была определена на основании справочного изданий «Справочник оценщика недвижимости, Том 1 Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода», подготовленного Приволжским центром финансового консалтинга и оценки в 2014 г. Представленная в III издании справочника информация основана на материалах опроса около 200 ведущих экспертов из 52 городов России. Справочник содержит характеристики рынка недвижимости и корректирующие коэффициенты, необходимы оценщикам при выполнении работ по оценке недвижимости. Принимается допущение, что величина скидки на торг в Самарской области, соответствует значениям, указанным в исследовании.
1.3.8.4. Допущения, касающиеся количественных и качественных характеристик объектов оценки
1. Определение кадастровой стоимости объектов оценки проводится исходя из допущения, что техническое состояние объекта оценки соответствует состоянию объектов аналогов, в том числе отделка, планировка объекта оценки, соотношение основной и вспомогательной (жилой и нежилой) площади, электроснабжения, водоснабжения, канализации, системы дополнительной безопасности и контроля, дополнительные удобства, наличие лифтов и т.п. является типичным (аналогичным) и характерным для аналогичных объектов. Иными словами, в рамках настоящей оценки не предусматриваются улучшения или ухудшения объектов оценки отличные от сложившихся на рынке объектов (техническое состояние объектов оценки сопоставимо с техническим состоянием объектов-аналогов), если иное не оговорено в Отчете.
2.  Перечень объектов оценки для объектов с типом «Помещения» содержит нижеприведенные характеристики не в полном объеме:
· год постройки (ввода в эксплуатацию);
· материал стен;
· количество надземных и подземных этажей;
· назначение здания, сооружения;
· кадастровый квартал;
· кадастровый номер земельного участка.
Данные характеристики для объектов с типом «Помещение» наследуются от типа объекта «Здание», на основе данных о кадастровом номере здания, в котором расположено помещение. Для наследования указанных характеристик используются возможности программного комплекса «Кадастровая оценка недвижимости». Оценщик не несет ответственности в случае ошибки в кадастровом номере здания, характеристики которого наследует помещение.
3. Согласно ст. 5 ФСО № 4, при определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в государственном кадастре недвижимости. Ввиду того, что в государственном кадастре недвижимости земельные участки и улучшения на них являются отдельными объектами учета, оценке подлежат улучшения (здания, помещения, объекты недвижимости незавершенного строительства) без учета земельного участка. Поэтому при построении статистических моделей расчета кадастровой стоимости принимается допущение, что площадь земельного участка в составе объекта оценки составляет 0 кв.м.
4. Для объектов недвижимости, расположенных на территории городских населенных пунктов, определялись географические координаты (использовались слои цифровых тематических карт: Кадастровые кварталы, Улицы). Координаты определялись на основании данных о номере кадастрового квартала. В случае отсутствия точных данных о номере кадастрового квартала, координаты определялись на основании кода КЛАДР улицы и наименования и типа улиц, содержащихся в перечне объектов недвижимости. Точность определения координат при этом уменьшается, но считается достаточной для дальнейших расчетов.
5. Сведения о значениях ценообразующих факторов были получены из следующих источников:
· государственный кадастр недвижимости;
· фонды данных и базы данных, имеющиеся в распоряжении организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований;
Установление Оценщиком количественных и качественных характеристик объекта оценки, в том числе путем визуального освидетельствования (осмотра), не предусмотрено Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" и Федеральными стандартами оценочной деятельности. 
6.  Техническое состояние объектов оценки признается соответствующим удовлетворительному состоянию (что соответствует 40% физическому износу – см. соответствующий раздел Отчета), если Оценщику доподлинно не известно иного. При этом, доподлинной информацией о техническом состоянии, отличной от удовлетворительного признается информация о принадлежности объекта к ветхому или аварийному фонду на основе данных официальных ответом администраций муниципальных образований (см. Приложение 3.1). Для объектов оценки, имеющих характеристику состояния «Аварийное или ветхое» значение физического износа принимается равным 81%. Указанное значение обусловлено следующим. Аварийное состояние, согласно Методическому пособию по содержанию и ремонту жилищного фонда МКД 2-04.2004 (утвержденное Госстроем РФ), это состояние здания, при котором более половины жилых помещений и основных несущих конструкций здания (стен, фундаментов) отнесены к категории аварийных и представляют опасность для жизни проживающих. При этом, аварийное состояние несущих конструкций здания - состояние несущих конструкций здания, при котором конструкции или их часть вследствие естественного износа и внешних воздействий имеют сверхнормативные деформации и повреждения, потеряли расчетную прочность и без принятых мер по укреплению могут вызвать аварийное состояние жилого помещения или всего жилого здания и представляют опасность для проживающих. Отдельная несущая конструкция здания, находящаяся в состоянии, описанном выше, если ее обрушение не затрагивает другие конструкции или не влечет за собой изменения условий проживания или эксплуатации жилого здания в целом, считается предаварийной. Необходимо заметить, если ветхое жилье (ветхое состояние здания) характеризуется высокой степенью износа его конструкций без опасности их обрушения и соответственно, не представляет опасности для жизни, то аварийное жилье имеет деформации и повреждения несущих конструкций и проживание в данном жилом помещении опасно для жизни ввиду реальной возможности обрушения. Таким образом, согласно нижеприведенной таблице, степень физического износа принимается на уровне 81 %, как минимальное значение для отнесения объектов недвижимости к аварийному состоянию.
[bookmark: _Toc331096395][bookmark: _Toc462045933]Таблица 5 Ориентировочная оценка физического износа недвижимости
	Физический износ, %
	Состояние несменяемых конструкций зданий
	Состояние внутренних конструктивных элементов

	020
	Повреждений и деформаций нет. Нет также следов устранения дефектов
	Полы и потолки ровные, горизонтальные, трещины в покрытиях и отделке отсутствуют

	2140
	Повреждений и дефектов, в том числе и искривлений, нет. Имеются местами следы различных ремонтов, в том числе небольших трещин в простенках и перемычках
	Полы и потолки ровные, на потолках возможны волосяные трещины. На ступенях лестниц небольшое число повреждений. Окна и двери открываются с некоторым усилием

	4160
	Имеется много следов ремонтов, трещин и участков наружной отделки. Имеются места искривления горизонтальных линий и следы их ликвидации. Износ кладки стен характеризуется трещинами между блоками
	Полы в отдельных местах зыбкие и с отклонениями по горизонтали. В потолках много трещин, ранее заделанных и появившихся вновь. Отдельные отставания покрытия пола (паркета, плиток). Большое число поврежденных ступеней

	6180
	Имеются открытые трещины различного происхождения, в том числе от износа и перегрузки кладки поперек кирпичей. Большое искривление горизонтальных линий и местами отклонение стен от вертикали
	Большое число отклонений от горизонтали в полах, зыбкость. Массовое повреждение и отсутствие покрытия пола. В потолках много мест с обвалившейся штукатуркой. Много перекошенных окон и дверей. Большое число поврежденных ступеней, перекосы маршей, щели между ступенями

	81100
	Здание в опасном состоянии. Участки стен разрушены, деформированы в проемах. Трещины по перемычкам,
простенкам и по всей поверхности стен. Возможны большие искривления горизонтальных линий и выпучивание стен
	Полы с большими перекосами и уклонами. Заметные прогибы потолков. Окна и двери с гнилью в узлах и брусьях. В маршах лестниц не хватает ступеней и перил. Внутренняя отделка полностью разрушена


Источник: Кутуков В.Н. Реконструкция зданий: Уч. для строительных вузов. М., 1981.
В ходе анализа данных, содержащихся в Перечне объектов оценки, Оценщиком были выявлены противоречивые  и неполные сведения об объектах оценки. Оценщик предпринял все возможные действия по устранению противоречивых и неполных данных, как то год завершения строительства 0973. Тем не менее, устранить все неполные и противоречивые данные не представляется возможным. Таким образом, при определении кадастровой стоимости объектов оценки Оценщик исходил из следующих допущений:
7. В случае наличия не интерпретируемых значений, содержащихся в Перечне объектов оценки, 
7.1. в отношении площади Оценщик считал, что указанная в Перечне информация является достоверной;
7.2. противоречия номера кадастрового квартала и адресной характеристики (населенного пункта, улицы, дома неформализованного описания), Оценщик считал, что номер кадастрового квартала является достоверной информацией, если Оценщику доподлинно не известно иное, что отражается в соответствующем разделе Отчета.
1.3.8.5. Допущения, касающиеся группировки объектов оценки
1. При группировке объектов недвижимости в случае противоречивости исходной информации определение группы производилась исходя из следующих допущений:
1.1. Анализ принадлежности объекта оценки к той или иной группе осуществлялся на основе наименования объекта, назначения здания (помещения), неформализованного описания, количества надземных этажей, площади объекта, а также иной, доступной Оценщику информации.
1.2. Для помещений в случае наличие противоречивой информации о наименовании объекта оценки и назначении помещения, Оценщик придерживался наименования объекта оценки. За исключением случаев описанных и обоснованных в соответствующем разделе Отчета. 
1.3. Для помещений в случае наличия противоречивой информации наименования, назначения помещения назначению здания, информация о назначении здания не учитывалась. За исключением случаев описанных и обоснованных в соответствующем разделе Отчета.
1.4. Для зданий в случае наличие противоречивой информации о наименовании объекта оценки и назначении здания, Оценщик придерживался наименования объекта оценки. За исключением случаев описанных и обоснованных в соответствующем разделе Отчета.
1.5. Нежилые помещения в городских населенных пунктах, расположенные в жилых домах (встроенно-пристроенные нежилые помещения), относились в 5 группу, если на основе наименования объекта, неформализованного описания не установлено иное.
1.6. На основе анализа рынка Оценщиком выделено 13 основных групп, по мнению Оценщика, соответствующих сегментации рынка недвижимости (за исключением земельных участков). Все объекты оценки разделены на 13 групп, согласно принципам группировки, описанным в разделе 3.4. настоящего отчета.
1.7. При принятии решений Оценщик руководствовался комплексной информацией разного уровня и в каждом конкретном случае принимал решение в зависимости от объема и характеристики информации. 
2. В случае невозможности однозначного отнесения объекта оценки в ту или иную группу многофункциональные здания относились в 5 группу, если объект оценки представлен гостиницей, то такие объекты относились в 6 группу, если объект оценки представлен социальным объектом (школой, больницей и т.д.), объекты относились в 10 группу.
3. Все объекты по признаку «вид объекта» являющиеся сооружениями отнесены в 13 группу. В 13 группе не могут находиться объекты по признаку «вид объекта» являющиеся зданиями и помещениями вне зависимости от наименования относятся к объектам 1 – 12 группы, не могут относиться в 13 группу. Объекты незавершенного строительства разгруппировываются с 1 по 13 группу в зависимости от наименования объекта оценки.
Принципы отнесения на группы, описания групп и полное обоснование выделения групп приведены в  разделе 3.4 Отчета.
1.3.8.6. Допущения, касающиеся методов (способов) определения кадастровой стоимости
1. Кадастровая стоимость объектов недвижимости, местоположение которых невозможно установить с точностью до населенного пункта, объектов, для которых не определены значения ценообразующих факторов, а также объектов, расположенных в нулевых кадастровых кварталах, определена на основе сравнительного подхода путем определения минимального показателя удельной кадастровой стоимости по соответствующей подгруппе с учетом материала стен и местоположения объекта (при возможности учесть данный фактор) - далее «метод УПКС».
2. [bookmark: _GoBack]Кадастровая стоимость объектов недвижимости, отнесенных в группу «Сооружения», для которых отсутствуют количественные характеристики, либо характеристики не соответствуют описанию объектов определена на основе затратного подхода путем определения стоимости воспроизводства/замещения. При этом расчет затрат на замещение осуществлен исходя из данных о структуре затрат на строительство и величины заработной платы (см. Приложение 3.7 Отчет от 29.08.2016 №13/63-ОКС16). Данный способ расчета при отсутствии данных о назначении сооружения, позволяет определить наиболее вероятную цену, по которой покупатель готов купить сооружение в Самарской области. 
3. Если для сооружений отсутствует удельный показатель, т.е. если стоимость определяется за объект в целом, то УПКС приравнивался значению КС.
4. Принимается допущение, что кадастровая стоимость объектов недвижимости, отнесенных в подгруппу «Мемориальные сооружения» устанавливается на уровне 1 руб., по аналогии с Методическими указаниями по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов, утвержденными Приказом Минэкономразвития РФ от 15.02.2007 г. № 39. В ст. 2.5 II Раздела Методических указаниях регламентируется, что «Кадастровая стоимость земельных участков в составе земель населенных пунктов в составе видов разрешенного использования земель, указанных в подпункте 1.2.16 настоящих Методических указаний, не рассчитывается и устанавливается равной одному рублю за земельный участок». В ст. 1.2.16 регламентируется вид разрешенного использования «Земельные участки улиц, проспектов, площадей, шоссе, аллей, бульваров, застав, переулков, проездов, тупиков; земельные участки земель резерва; земельные участки, занятые водными объектами, изъятыми из оборота или ограниченными в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации; земельные участки под полосами отвода водоемов, каналов и коллекторов, набережные». В подгруппу входят объекты, которые в большинстве своем используются под некоммерческие цели, то есть не имеют свободного обращения на рынке. Объекты носят символическое значение, не облагаются налогами. Рассчитать рыночную стоимость таких объектов не представляется возможным.
1.3.8.7. Допущения, касающиеся моделирования
1. Кодирование значений ценообразующих факторов объектов оценки и объектов аналогов в ПК «Кадастровая оценка недвижимости» производится для представления значений качественных факторов в числовой форме. Кодирование выбранного фактора может происходить в ручном или автоматическом режиме. При построении списка значений ценообразующего фактора просматриваются значения данного фактора, как для объектов оценки, так и для объектов аналогов.
2. В случае если объекты оценки не содержат сведения о ценообразующих факторах, в том числе о годе постройки, материале стен, таким объектам присваивались значения ценообразующих факторов, наименьшее по стоимости.
3. В случае отсутствия или невозможности классификации значения ценообразующих факторов объектов оценки, значение фактора определялось как наименьшее по стоимости значение ценообразующего фактора в соответствующей группе.
4. В случае если выборка объектов-аналогов не позволяет сделать корректный вывод об изменении стоимости объекта оценки при различных значениях ценообразующих факторов, то факторы учитывались в оценке косвенно – через использование при моделировании объектов аналогов содержащих широкий диапазон значений факторов стоимости. В данном случае, погрешность оценки уменьшается усреднением влияния факторов;
5. Кадастровая стоимость объектов незавершенного строительства определялась на основании минимальной стоимости объекта внутри подгруппы (приравнивание стоимости незавершенного строительством здания к минимальной стоимости объекта с учетом степени готовности объекта). При отсутствии информации о степени готовности объекта незавершенного строительства, принимается допущение что степень готовности объекта составляет 50%.
1.3.8.8. Допущения, касающиеся результатов оценки
1. В рамках настоящего Отчета все полученные результаты не включают НДС.
2. Удельные показатели кадастровой стоимости и кадастровая стоимость, округлялись до двух знаков после запятой. Округление до двух знаков после запятой обосновано тем, что удельные показатели кадастровой стоимости и кадастровая стоимость это денежные единицы, максимальная дифференциация которых отображается в копейках (т.е. в двух знаках после запятой).
3. В случае отсутствия информации о количественных характеристиках для объектов оценки, являющихся сооружениями, кадастровая стоимость определялась:
a. для линейных объектов в расчете на 1 м;
b. для площадных объектов в расчете на 1 м2;
c. для объемных объектов в расчете на 1 м3.
d. для единичных объектов в расчете на 1 ед.
4. В случае отсутствия информации о количественных характеристиках для объектов оценки, являющихся зданиями, помещениями, объектами незавершенного строительства, удельный показатель кадастровой стоимости приравнивался к кадастровой стоимости;
5. Ввиду недостаточности (противоречивости) информации о количественных и качественных характеристиках сооружений, объектов незавершенного строительства, а также некоторых помещений и зданий, оценщиком были сделаны допущения, описанные в настоящем отчете, которые могут существенным образом оказать влияние на достоверность оценки объектов оценки (данное положение отражено на основании ст. 14 135-ФЗ). Необходимо отметить, что Оценщик со своей стороны предпринял все возможные действия по сбору недостающей информации, а также по выявлению и устранению противоречивой информации.
1.3.9. [bookmark: _Toc462048953]Перечень, использованных при оценке данных с указанием источника их получения
1.3.9.1. Перечень документов, предоставленных Заказчиком и устанавливающих качественные и количественные характеристики объекта оценки 
Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформированный ФГБУ «Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Самарской области, представлен Заказчиком в электронном виде на CD-диске при подписании контракта. Дополнительно передана графическая информация о кадастровом делении, объектах капитального строительства в формате mif/mid.
Письмом Управления Росреестра по Самарской области №11-4985-2 от 22.06.2016 направлена информация по сделкам с недвижимостью за 2014 – 2015 годы.
Копии писем с приложениями представлены в Приложении 3 в каталоге «3.1. Запросы и ответы».
1.3.9.2. Перечень нормативных правовых актов 
Нормативной правовой основой работы служат:
1. Налоговый кодекс Российской Федерации;
2. Гражданский кодекс Российской Федерации;
3. Земельный кодекс Российской Федерации
4. Федеральный Закон «О государственном кадастре недвижимости» от 24.07.2007 № 221-ФЗ;
5. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 (в действ.ред.);
6. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297;
7. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №298;
8. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299;
9. Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости» (ФСО № 4), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 № 508 (в ред. Приказа Минэкономразвития России от 22.06.2015 N 388);
1.3.9.3. Перечень методических и нормативно-технических документов
Методической и нормативно-технической основой работы служат:
1. Методические рекомендации по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости жилого фонда для целей налогообложения, утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 03.11.2006 № 358;
2. Методические рекомендации по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости нежилого фонда для целей налогообложения, утвержденными Приказом Минэкономразвития России от 03.11.2006 № 358;
3. Требования к отчету об определении кадастровой стоимости, утвержденные приказом Минэкономразвития России№382 от 29 июля 2011г (в ред. Приказа Минэкономразвития России от 06.04.2015 №201).
4. Приказ Росреестра от 14.06.2012 №П/243 «Об организации работы по размещению на официальном сайте Росреестра в сети Интернет XML-схем, используемых при создании XML-документов при формировании отчетов об определении кадастровой стоимости.
1.3.9.4. Перечень внешних источников информации
[bookmark: _Toc332626720]Внешними источниками информации являлись:
1. Сведения администраций муниципальных образований о:
· значениях ценообразующих факторов;
· ветхом и аварийном фонде, расположенном на территории муниципального образования;
· назначении/наименовании объектов недвижимости;
· перечне многоквартирных домов, расположенных на территории муниципального образования.
2. Сведения Территориального органа Федеральной службы государственной статистики о значениях отдельных ценообразующих факторов;
3. Сведения о сделках с объектами недвижимости за 2014-2015 гг, представленные Управлением Росреестра по Самарской области;
4. Сведения из электронных источников и печатных изданий СМИ о предложении объектов недвижимости/сделках с объектами недвижимости на территории Самарской области, перечень источников информации представлен в таблице:





[bookmark: _Toc462045934]Таблица 6 Источники информации о рынке недвижимости
	№ п/п
	Наименование источника рыночной информации
	Формат источника информации (печатный, электронный, база данных, и т.п.)

	1
	Сайт архива бесплатных объявлений
ruads.org (ранее avito.io)
	электронный
	3
	Сайт бесплатных объявлений
https://www.avito.ru/
	электронный

	3
	Сайт бесплатных объявлений
https://www.avito.ru/
	электронный
	4
	Сайт бесплатных объявлений
https://www.domofond.ru/
	электронный

	4
	Сайт бесплатных объявлений
https://www.domofond.ru/
	электронный
	4
	Сайт бесплатных объявлений
https://www.irr.ru/
	электронный

	5
	Сайт бесплатных объявлений
https://www.irr.ru/
	электронный
	
	
	


5. Сведения об общеэкономическом состояние территории Российской Федерации, размещенные на сайте Минэкономразвития России (http://www.economy.gov.ru/)
6. Сведения об общеэкономическом состоянии территории Самарской области, размещенные на сайте Министерство экономического развития, инвестиций и торговли Самарской области (http://economy.samregion.ru/activity/ekonomika/values_so/)
7. Сведения об объектах недвижимости, находящихся на территории Самарской области, в отношении которых налоговая база определяется как их кадастровая стоимость для целей налогообложения, на 2016 год
1.3.10. [bookmark: _Toc462048954]Резюме отчета (краткое описание проведенных работ)
В целях определения кадастровой стоимости выполнены следующие виды работ:
- анализ перечня объектов оценки;
- анализ информации о рынке объектов оценки и обоснование ценообразующих факторов объектов оценки;
- сбор дополнительных сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки;
- группировка объектов оценки;
- сбор рыночной информации;
- построение статистической модели оценки кадастровой стоимости;
- анализ качества статистической модели оценки кадастровой стоимости;
- расчет кадастровой стоимости объектов оценки;
- расчет кадастровой стоимости на основе иных методов массовой оценки;
- составление отчета об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости.
В результате анализа перечня объектов недвижимости выполнено следующие:
- наследование характеристик помещений от характеристик зданий (материал стен, этажность, год постройки);
- исследование наличия основных характеристик у объектов оценки;
Для определения наиболее вероятных ценообразующих факторов, определяющих стоимость объектов недвижимости, исследовано общеэкономическое состояние Российской Федерации, описание территории, на которой расположены объекты оценки, а также выполнен анализ рынка недвижимости Самарской области. 
Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов осуществлен из источников информации, содержащих сведения доказательственного значения в границах территории, на которой расположены объекты оценки. 
В целях определения кадастровой стоимости объектов недвижимости осуществлялся сбор рыночной информации в разрезе сформированных групп объектов недвижимости.
Собранная рыночная информация анализировалась, производился добор недостающей рыночной информации по группам, также она описывалась в разрезе ценообразующих факторов. При наличии достаточной и достоверной информации о ценах сделок и предложений по купле-продаже объектов оценки расчет кадастровой стоимости объекта оценки осуществляется путем статистического моделирования.
В соответствии с требованиями п. 18 ФСО № 4 для построения модели оценки может быть использована методология любого из подходов к оценке: 
- затратного, 
- сравнительного 
- доходного. 
Выбор подхода или обоснованный отказ от его использования осуществлялся оценщиком, исходя из особенностей вида разрешенного использования или назначения, а также достаточности и достоверности располагаемой рыночной информации.
При наличии достаточной и достоверной информации о ценах сделок и предложений по купле-продаже объектов оценки расчет кадастровой стоимости объекта оценки осуществляется преимущественно на основании сравнительного подхода.
Под моделью расчета понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной и значениями соответствующих ценообразующих факторов. В качестве зависимой переменной выступает удельный показатель кадастровой стоимости (далее – УПКС) объектов недвижимости. При построении моделей выбирается наиболее качественная модель.
Построение модели оценки производилось в следующем порядке:
- выбор структуры моделей оценки (формы связи кадастровой стоимости и ценообразующих факторов); 
- выбор окончательного вида модели оценки, в том числе на основе анализа достоверности использованной информации и точности моделей оценки. 
Ценообразующие факторы для построения модели отобраны на основании анализа рынка недвижимости, а также с применением корреляционно-регрессионного анализа.
Кадастровая стоимость зданий 1 группы определялась на основании среднего значения удельного показателя кадастровой стоимости помещений рассчитанного для территории земельного участка (в случае отсутствия сведений по земельному участку – для территории кадастрового квартала, далее – населенного пункта).
Кадастровая стоимость объектов недвижимости, местоположение которых невозможно установить с точностью до населенного пункта, объектов, для которых неопределенны значения ценообразующих факторов, а также объектов, расположенных в нулевых кадастровых кварталах, определена на основе сравнительного подхода путем определения минимального показателя удельной кадастровой стоимости по соответствующей подгруппе с учетом материала стен и местоположения объекта (при возможности учесть данный фактор) - далее «метод УПКС».
Методом статистического моделирования определена кадастровая стоимость объектов оценки 1-7, 9 групп, определение рыночной стоимости объектов оценки осуществлялось по 8,10,11,13 группам, по подгруппам «Объекты с неполными характеристиками», «Объекты незавершенного строительства», «Здания», 1-7,9 групп и по 12 группе расчет производился «Методом УПКС».
В результате расчетов получена кадастровая стоимость объектов недвижимости, а также проведен анализ сопоставимости значений кадастровой стоимости объектов оценки и собранной рыночной информации.
По итогам работ составлен настоящий отчет об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости на территории Самарской области.
1.3.10.1. Схема организации работ по кадастровой оценке объектов недвижимости, расположенных на территории субъекта Российской Федерации 
Схема организации работ по кадастровой оценке объектов недвижимости, расположенных на территории Самарской области приводится в Приложении 2 (Организационная схема выполнения работ).
1.3.10.2. Перечень и порядок проведения работ 
[bookmark: _Toc462045935]
Таблица 7 Перечень этапов работ по государственной кадастровой оценке объектов недвижимости Самарской области.
	№ п/п
	Наименование этапа работ 
	Организация-исполнитель

	1.
	Сбор и анализ информации о рынке объектов оценки и обоснование выбора модели оценки кадастровой стоимости
	ЗАО «Эксперт-Оценка»

	2.
	Определение ценообразующих факторов объектов оценки
	ЗАО «Эксперт-Оценка»

	3.
	Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки
	ЗАО «Эксперт-Оценка»

	4.
	Группировка объектов оценки
	ЗАО «Эксперт-Оценка»

	5.
	Сбор рыночной информации
	ЗАО «Эксперт-Оценка»

	6.
	Построение моделей оценки и анализ качества моделей оценки
	ЗАО «Эксперт-Оценка»

	7.
	Расчет кадастровой стоимости
	ЗАО «Эксперт-Оценка»

	8.
	Составление проекта Отчета и Отчета об определении кадастровой стоимости объектов оценки
	ЗАО «Эксперт-Оценка»

	9.
	Обеспечение проведения экспертизы составленного Отчета и получение экспертного заключения СРО
	ЗАО «Эксперт-Оценка»



Выполнение этапов работ по государственной кадастровой оценке объектов недвижимости осуществлялось следующим образом:
1.Сбор и анализ информации о рынке объектов оценки и обоснование выбора модели оценки кадастровой стоимости. Определение ценообразующих факторов объектов оценки.
Анализ информации о рынке объектов оценки проводился на основании сведений, представленных в обзорах рынка недвижимости Самарской области, представленных в сети Интернет, дополнительно использовались обзоры, подготовленные по договору. На основании проанализированных сведений, определялись ценообразующие факторы и выбирались модели оценки объектов.
3. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки. 
Информация о ценообразующих факторах объектов оценки собиралась Исполнителем путем запроса необходимых сведений у администраций муниципальных образований. Данная информация была проверена ЗАО «Эксперт-Оценка» на полноту и достоверность. В случае непредставления запрашиваемой информации, использовалась информация о ценообразующих факторах, полученная в ходе выполнения работ по прошлому туру кадастровой оценки. В результате проведенного анализа был сделан вывод о пригодности полученной информации для проведения работ по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости на территории Самарской области. Информация о материале стен, годе постройки и площади, этажности была передана Заказчиком в составе перечня объектов оценки. Информация о значениях ценообразующих факторов по объектам оценки и объектам-аналогам представлена в Приложении 4 к Отчету.
4. Группировка объектов оценки. 
Группировка объектов недвижимости проводилась с учетом вида объекта недвижимости, его назначения и наименования. В результате проведенной группировки все объекты недвижимости были разбиты на 13 групп.
Ниже приведена схема группировки объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке. 
	Объекты оценки

	

	1. «Объекты многоквартирной жилой застройки»

	2. «Объекты индивидуальной жилой застройки»

	3. «Объекты, предназначенные для хранения транспорта»

	4. «Объекты дачного и садового строительства»

	5. «Объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения»

	6. «Объекты, предназначенные для временного проживания».

	7. «Объекты делового и офисного назначения»

	8. «Объекты санаторно-курортного назначения»

	9. «Объекты производственного назначения»

	10. «Объекты социальной инфраструктуры»

	11. «Объекты портов, вокзалов, станций»

	12. «Объекты иного назначения»

	13. «Сооружения»


Полученный перечень объектов оценки в разрезе групп представлен в Приложении 3.3.2. к Отчету.
5. Сбор рыночной информации. 
На данном этапе был выполнен сбор рыночной информации, в результате которого подготовлена база данных с исходной рыночной информацией. Специалистами ЗАО «Эксперт-Оценка» была собрана информация о ценах предложений по объектам недвижимости, опубликованная в печатных средствах массовой информации и на электронных досках объявлений в сети Internet. Вся собранная информация представлена в Приложение 3.6. к Отчету.
6. Построение модели оценки и анализ качества модели оценки.
По итогам сбора, обработки и анализа рыночной информации, а также описания объектов оценки и объектов аналогов в разрезе ценообразующих факторов, ЗАО «Эксперт-Оценка» выполнено построение статистических моделей расчета кадастровой стоимости и проведен анализ качества полученных моделей (уравнений) для объектов оценки, отнесенных к 1-7, 9 группам. 
По объектам оценки, отнесенным к 8, 10 - 13 группам, построение статистических моделей кадастровой стоимости не проводилась, а кадастровая стоимость определялась путем расчета рыночной стоимости, моделированием на базе УПКС или иными методами массовой оценки.
Параметры полученных статистических моделей представлены в Приложении 4 к Отчету.
7. Определение кадастровой стоимости объектов оценки. 
Для объектов оценки, отнесенных к 1-7, 9 группам, кадастровая стоимость определялась на основе построенных статистических моделей расчета кадастровой стоимости. Так как полученные статистические модели выражают зависимости удельного показателя кадастровой стоимости объекта недвижимости от значений ценообразующих факторов, кадастровая стоимость объекта недвижимости определялась следующим образом:
- определялся удельный показатель кадастровой стоимости объекта недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объекта недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости;
- определялась кадастровая стоимость объекта недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объекта недвижимости на площадь объекта недвижимости.
Для объектов оценки, отнесенных к 8, 10 - 13 группам, кадастровая стоимость определялась путем определения рыночной стоимости, моделированием на базе УПКС или иными методами массовой оценки объектов недвижимости. 
Объекты 13 группы были разделены на три подгруппы:
- Сооружения;
- Сооружения неустановленного назначения;
- Мемориальные сооружения.
Для зданий и помещений, отнесенных к 8, 10, 11 группам, а так же объектов 13 групп, назначение которых возможно определить, кадастровая стоимость рассчитывалась путем определения рыночной стоимости. ЗАО «Эксперт-Оценка» были подготовлены Отчеты об определении рыночной стоимости объектов оценки, отнесенных к 8, 10, 11, 13 группам (см. Приложение 3.7. к Отчету).
Кадастровая стоимость зданий и помещений 12 группы, а также объектов незавершенного строительства данной группы определялась моделированием на базе УПКС (см. п. 3.6.4 Отчета).
Определение кадастровой стоимости объектов 13 группы, сооружений неустановленного назначения, а так же мемориальных сооружений, осуществлялось иными методами массовой оценки (см. п. 3.6.6.1 и 3.6.6.2 Отчета).
В итоге проделанной работы получены перечни объектов оценки с рассчитанными значениями кадастровой стоимости.
8. Составление Отчета об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости субъекта РФ
По итогам расчета кадастровой стоимости объектов оценки ЗАО «Эксперт-Оценка» сформирован Отчет об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, расположенных на территории Самарской области.
9. Обеспечение проведения экспертизы составленного Отчета и получение экспертного заключения СРО
Оценщики, участвующие в составлении настоящего Отчета об оценке являются членами СРО Российское общество оценщиков, в связи с чем, в рамках настоящей оценки экспертиза составленного отчета и получение экспертного заключения проводится в данной саморегулируемой организации.
1.3.10.3. Последовательность определения стоимости объекта оценки 
Описание последовательности определения кадастровой стоимости объектов недвижимости субъекта Российской Федерации осуществляется в соответствии с Методическими рекомендациями по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости жилого и нежилого фонда для целей налогообложения, утвержденными приказом Минэкономразвития от 3 ноября 2006 года № 358.
Определение кадастровой стоимости объектов оценки осуществлялся в следующей последовательности:
•	заключение договора на проведение кадастровой оценки, включающего задание на оценку с приведенным в нем перечнем объектов недвижимости, подлежащих оценке;
•	сбор и анализ информации о рынке объектов оценки и обоснование выбора вида модели кадастровой стоимости;
•	определение ценообразующих факторов объектов оценки;
•	сбор сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки;
•	группировка объектов оценки;
•	сбор рыночной информации;
•	построение модели оценки;
•	расчет кадастровой стоимости;
•	составление отчета о кадастровой стоимости объектов оценки.
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1.4. [bookmark: _Toc462048956]Описание объекта оценки
Объектами оценки являются объекты недвижимости (здания, помещения, сооружения и объекты незавершенного строительства), сведения о которых содержались в государственном кадастре недвижимости на дату формирования перечня объектов недвижимости. Перечень объектов недвижимости Самарской области сформирован по состоянию на 01.01.2016.
Перечень объектов недвижимости предоставлен Заказчиком  и представлен в Приложении к настоящему Отчету «П.3. Исходные данные\П.3.1. Перечень ОО\П.3.3.1. Исходный перечень ОО».
Информация о количественных и качественных характеристика объектов недвижимости, в том числе: данные о физических свойствах объектов недвижимости, количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объектов недвижимости, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объектов недвижимости, сведения о текущем использовании объектов недвижимости, а также иные факторы и характеристики, относящиеся к объектам недвижимости, - указана в Перечне объектов недвижимости и приведена в Приложении 3.3.2. «Группировка ОН» к отчету.
Сводные данные о количестве объектов оценки в разрезе групп, видов объектов недвижимости, муниципальных районов (городских округов) представлены в Приложении к настоящему отчету «П3. Исходные данные\3.3. Перечень ОО\3.3.2. Группировка ОО\3.3.2.14 Сводные данные группировки».
Сводные данные о количестве объектов оценки в разрезе групп, видов объектов недвижимости, кадастровых кварталов представлены в Приложении к настоящему отчету «П3. Исходные данные\3.3. Перечень ОО\3.3.2. Группировка ОО\3.3.2.15 Сводные данные группировки (по кварталам)».
В рамках проведения анализа сведений для целей кадастровой оценки объекты недвижимости прошли форматно-логический контроль и проверку на наличие обязательных сведений о характеристиках объекта недвижимости в соответствии со статьей 7 «Состав сведений государственного кадастра недвижимости об объекте недвижимости» (далее – статья 7) Федерального Закона «О государственном кадастре недвижимости» от 24.07.2007 № 221-ФЗ. В соответствии со статьей 7 Перечень объектов недвижимости предполагает следующий перечень обязательных характеристик:
1) вид объекта недвижимости (здание, сооружение, помещение, объект незавершенного строительства);
2) кадастровый номер и дата внесения данного кадастрового номера в государственный кадастр недвижимости;
3) описание местоположения объекта недвижимости на земельном участке в объеме сведений, определенных порядком ведения государственного кадастра недвижимости, если объектом недвижимости является здание, сооружение или объект незавершенного строительства;
4) кадастровый номер здания или сооружения, в которых расположено помещение, номер этажа, на котором расположено это помещение (при наличии этажности), описание местоположения этого помещения в пределах данного этажа, либо в пределах здания или сооружения, либо соответствующей части здания или сооружения, если объектом недвижимости является помещение;
5) площадь, определенная с учетом установленных в соответствии с Федеральным Законом «О государственном кадастре недвижимости» от 24.07.2007 N 221-ФЗ требований, если объектом недвижимости является земельный участок, здание или помещение.
[bookmark: _Toc321485256]Вместе с тем, объекты недвижимости, предоставленные в перечне, описаны в разрезе других характеристик. Данные характеристики представлены в Таблице.
[bookmark: _Toc462045936]Таблица 8 Характеристики объектов недвижимости
	№ п/п
	Наименование характеристики
	Вид объекта недвижимости

	1
	Вид объекта недвижимости
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	2
	Год ввода в эксплуатацию 
	Здание;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	3
	Год завершения строительства
	Здание;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	4
	Город
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	5
	Дом
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	6
	Кадастровый квартал
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	7
	Кадастровый номер
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	8
	Код КЛАДР
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	9
	Код ОКАТО
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	10
	Код ОКТМО
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	11
	Количество надземных этажей
	Здание;Сооружение

	12
	Количество подземных этажей
	Здание;Сооружение

	13
	Материал стен
	Здание

	14
	Назначение здания
	Здание

	15
	Наименование
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	16
	Район 
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	17
	Населенный пункт
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	18
	Неформализованное описание
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	19
	Площадь
	Здание;Помещение;Сооружение

	20
	Улица
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	21
	Тип помещения
	Помещение

	22
	Назначение помещения
	Помещение

	23
	Номера этажей на которых расположено помещение
	Помещение

	24
	Назначение сооружения
	Сооружение

	25
	Кадастровый номер здания(в котором помещение)
	Помещение

	26
	Сведения о правах
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	27
	Родительский объект
	Помещение

	28
	Почтовый индекс
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	29
	Параметры сооружения (описание)
	Сооружение

	30
	Кадастровая стоимость предыдущего тура
	Здание;Помещение;Сооружение;Объект незавершенного строительства

	31
	Степень готовности в процентах
	Объект незавершенного строительства



Проверка Перечня объектов недвижимости на полноту и непротиворечивость осуществлялась в следующей последовательности:
- проверка на наличие дублирующихся записей по кадастровому номеру (осуществлялась в автоматическом режиме в ПК «Кадастровая оценка недвижимости»). 
- проверка полноты и непротиворечивости сведений об объектах недвижимости (осуществлялась в автоматическом режиме в ПК «Кадастровая оценка недвижимости» и в ручном режиме).
Исходный перечень объектов недвижимости, сформированный ФГБУ «Федеральная кадастровая палата Росреестра» по Самарской области по состоянию на 01.01.2016, содержал количество объектов недвижимости, подлежащих оценки равное 2 090 947.
В результате выполнения работ были сформированы:
- перечень объектов недвижимости, подлежащих ГКО, с полными и непротиворечивыми количественными и качественными характеристиками, таких объектов 2 050 139;
- перечень объектов недвижимости, включающий 40 808 объектов, подлежащих ГКО, с неполными и противоречивыми количественными и качественными характеристиками.
В отношении ряда объектов уточнить количественные и качественные характеристики не представляется возможным ввиду отсутствия источников информации, содержащих сведения доказательного значения, значительного объема информации и иных объективных и независящих от Оценщика причин. Таким образом, по состоянию на дату оценки в отношении ряда объектов отсутствовали качественные и количественные характеристики. Для уточнения недостающих сведений, ЗАО «Эксперт-Оценка», письмом №438 от 17.05.2016 направило протокол проверки перечня объектов оценки по Самарской области, а также перечень объектов для уточнения наименования объектов капитального строительства и перечень объектов для уточнения характеристик. Уточнение наименования объектов капитального строительства проводилось администрациями муниципальных образований. Уточнения были получены письмом от Министерства имущественных отношений Самарской области № 12/5794 от 24.06.2016 г.
Количество объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, составляет 2 090 947 объектов недвижимости, из них:
· 652 200 зданий,
· 1 373 075 помещений,
· 6 416 объекта незавершенного строительства,
· 59 256 сооружений.
Здание – результат строительства, представляющий собой объемную строительную систему, имеющую надземную и (или) подземную части, включающую в себя помещения, сети инженерно-технического обеспечения и системы инженерно-технического обеспечения и предназначенную для проживания и (или) деятельности людей, размещения производства, хранения продукции или содержания животных.
Помещение – часть объема здания, имеющая определенное назначение и ограниченная строительными конструкциями.
Сооружение – результат строительства, представляющий собой объемную, плоскостную или линейную строительную систему, имеющую наземную, надземную и (или) подземную части, состоящую из несущих, а в отдельных случаях и ограждающих строительных конструкций и предназначенную для выполнения производственных процессов различного вида, хранения продукции, временного пребывания людей, перемещения людей и грузов.
Объект незавершенного строительства – здание или сооружение, строительство которого незавершено.
Количество объектов недвижимости, подлежащих кадастровой оценке, в разрезе муниципальных районов (городских округов) на территории Самарской области представлено в таблице ниже.
[bookmark: _Toc340417659][bookmark: _Toc436140165][bookmark: _Toc462045937]Таблица 9 Количество объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке
	№п/п
	Наименование муниципального района (городского округа)
	Количество объектов недвижимости

	1
	Городской округ Самара
	818 158

	2
	Городской округ Тольятти
	380 382

	3
	Городской округ Жигулевск
	46 887

	4
	Городской округ Новокуйбышевск
	67 736

	5
	Городской округ Октябрьск
	21 895

	6
	Городской округ Отрадный
	43 447

	7
	Городской округ Похвистнево
	19 072

	8
	Городской округ Сызрань
	127 498

	9
	Городской округ Чапаевск
	55 742

	10
	Городской округ Кинель
	33 716

	11
	Алексеевский муниципальный район
	6 013

	12
	Безенчукский муниципальный район
	28 892

	13
	Богатовский муниципальный район
	10 087

	14
	Большеглушицкий муниципальный район
	9 166

	15
	Большечерниговский муниципальный район
	7 926

	16
	Борский муниципальный район
	13 291

	17
	Волжский муниципальный район
	54 290

	18
	Елховский муниципальный район
	4 617

	19
	Исаклинский муниципальный район
	5 765

	20
	Камышлинский муниципальный район
	4 997

	21
	Кинельский муниципальный район
	22 391

	22
	Кинель-Черкасский муниципальный район
	25 391

	23
	Клявлинский муниципальный район
	5 828

	24
	Кошкинский муниципальный район
	10 520

	25
	Красноармейский муниципальный район
	9 813

	26
	Красноярский муниципальный район
	42 617

	27
	Нефтегорский муниципальный район
	18 647

	28
	Пестравский муниципальный район
	8 946

	29
	Похвистневский муниципальный район
	13 287

	30
	Приволжский муниципальный район
	12 016

	31
	Сергиевский муниципальный район
	31 405

	32
	Ставропольский муниципальный район
	64 308

	33
	Сызранский муниципальный район
	24 641

	34
	Хворостянский муниципальный район
	8 517

	35
	Челно-Вершинский муниципальный район
	8 551

	36
	Шенталинский муниципальный район
	6 604

	37
	Шигонский муниципальный район
	17 888

	 
	Итого:
	2 090 947


Работы по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости предполагают использование информации о ветхом и аварийном жилье. В целях получения сведений о ветхом и аварийном жилье, ЗАО «Эксперт-Оценка» были направлены запросы в адрес Глав муниципальных образований о предоставлении сведений о ветхом и аварийном жилье, расположенном на территории муниципального образования.
В связи с тем, что результаты оценки будут использоваться в целях налогообложения, заказчиком оценки выступает не собственник объектов оценки. Данные о собственниках объектов оценки, включая реквизиты юридических лиц, являются закрытой информацией, не влияющей на результаты оценки. 
Таким образом, данные о собственниках объектов оценки, включая реквизиты юридических лиц и балансовую стоимость объектов оценки, не предоставлены.
Информация о наличии количественных и качественных характеристик элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объектов оценки приведена в разделе 3.3 настоящего Отчета, а также в соответствующем Отчете об определении рыночной стоимости методами массовой оценки объектов оценки в Приложении к настоящему Отчету «П3. Исходные данные\3.7. Отчеты об определении рыночной стоимости ОО».
Сведения о текущем использовании объектов оценки предоставлены не были. Осмотр объектов оценки не осуществлялся. Оценщик, основываясь на допущении, считал, что текущее использование объекта оценки соответствует назначению объекта, указанному в графе «Наименование» Перечня объектов оценки. В случае, если в графе «Наименование» информация отсутствует, либо исходя из «Наименования» невозможно однозначно установить использование объекта оценки, Оценщиком использовалась иная доступная информация. В соответствии с имеющимися у Оценщика данными все объекты оценки были разделены на 13 основных групп исходя из использования объектов оценки (см. п. 3.4 настоящего Отчета). Таким образом, Оценщик условно разделил все объекты оценки на 13 групп в зависимости от текущего использования объектов оценки.
[bookmark: _Toc331096406][bookmark: _Toc462045938]Таблица 10 Количество объектов в зависимости от текущего использования объектов оценки
	Наименование текущего использования объекта оценки
	Количество объектов оценки, шт.
	Доля от общего количества, %

	Многоквартирная жилая застройка
	1 222 887
	58,48%

	Индивидуальная жилая застройка
	393 388
	18,81%

	Для хранения транспорта
	125 076
	5,98%

	Дачное и садовое строительство
	123 388
	5,90%

	Торговля, общественное питание, бытовое обслуживание, сервис, отдых и развлечения, многофункциональное назначение
	45 047
	2,15%

	Временное проживание
	209
	0,01%

	Офисно-деловое 
	6 296
	0,30%

	Санаторно-курортное
	7 117
	0,34%

	Производственное
	53 805
	2,57%

	Социальная инфраструктура
	8 307
	0,40%

	Порты, вокзалы, станции
	167
	0,01%

	Здания, помещения иного использования
	46 004
	2,20%

	Сооружения
	59 256
	2,83%

	Итого
	2 090 947
	100%


Другие факторы и характеристики, относящиеся к объектам оценки и существенно влияющие на их стоимость (ценообразующие факторы), приведены в разделе 3.3 настоящего Отчета.
1.5. [bookmark: _Ref318375129][bookmark: _Toc462048957]Анализ рынка объекта оценки
1.5.1. [bookmark: _Ref318374645][bookmark: _Toc462048958]Анализ рынка
1.5.1.1. [bookmark: _Toc305424394]Краткое описание общеэкономического состояния территории Российской Федерации[footnoteRef:1] [1:  http://www.economy.gov.ru
] 

Предварительные данные за декабрь показали практически остановку спада экономической активности (после незначительного снижения в ноябре текущего года). По оценке Минэкономразвития России, индекс ВВП с исключением сезонности составил 0,0% (уточнение оценки связано с публикацией Росстатом данных по объему оптовой торговли) к предыдущему месяцу против -0,2 в ноябре. Положительную динамику с сезонной корректировкой показали такие индикаторы как добыча полезных ископаемых, сельское хозяйство, строительство. Одновременно отмечается замедление спада обрабатывающих производств, розничной торговли и платных услуг населению.
По итогам 2015 года, по первой оценке Росстата, ВВП снизился на 3,7% к предыдущему году. В декабре, по оценке Минэкономразвития России, снижение составило 3,5% в годовой оценке.
В промышленном производстве в целом с исключением сезонной и календарной составляющих в декабре сокращение замедлилось до -0,1% против -0,7% в ноябре. В добыче полезных ископаемых восстановился рост (октябрь – 0,3%, ноябрь - -0,4%, декабрь - 0,2%).
Сокращение производства и распределения электроэнергии, газа и воды в декабре усилилось (октябрь - 0,1%, ноябрь – -0,1%, декабрь - -1,2%).
В то же время в обрабатывающих производствах в декабре сокращение замедлилось до -0,1% против -0,4% в ноябре.
В отраслях инвестиционного спроса восстановился рост в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов, в производстве машин и оборудования; рост продолжился в производстве транспортных средств и оборудования, и сократилось производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования.
В сырьевых экспортно-ориентированных секторах восстановился рост в обработке древесины и производстве изделий из дерева, в целлюлозно-бумажном производстве; издательской и полиграфической деятельности, в производстве резиновых и пластмассовых изделий; продолжился рост в производстве кокса и нефтепродуктов; сокращение продолжилось в металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий, в химическом производстве.
В потребительских отраслях продолжилось сокращение производства пищевых продуктов, включая напитки, и табака, текстильного и швейного производства; восстановился рост в производстве кожи, изделий из кожи и производстве обуви.
Спад инвестиций в основной капитал продолжился. В декабре снижение сезонно очищенной динамики составило, по оценке Минэкономразвития России, 1,3% (в октябре – снижение на 0,3%, в ноябре – на 1,1%). Годовые темпы снижения инвестиций замедлились до 8,1% против 6,5% в ноябре.
По виду деятельности «Строительство», по оценке Минэкономразвития России, второй месяц отмечается положительная динамика с исключением сезонного фактора, однако с существенным замедлением в декабре до 0,1% с 0,8% в ноябре.
Производство продукции сельского хозяйства с исключением сезонности после спада в ноябре в декабре вновь вернулось в положительную область, прирост составил 0,7 процента.
Снижение оборота розничной торговли с учетом сезонной корректировки в декабре, по оценке Минэкономразвития России, продолжилось, но темпы снижения замедлились до -0,3% с -0,8% в ноябре.
Снижение платных услуг населению в декабре также несколько замедлилось - до -0,5% против снижения на 0,7% в ноябре.
Уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в декабре составил 5,8% от экономически активного населения, как и в предыдущем месяце.
Снижение реальной заработной платы с исключением сезонного фактора в декабре, по предварительным данным, ускорилось до -0,9% после стабилизации в ноябре.
Реальные располагаемые доходы в декабре вновь вернулись в область положительных значений. Прирост составил 1,9% к предыдущему месяцу с учетом сезонной корректировки (в ноябре - -1,3%).
Экспорт товаров в 2015 г., по оценке, составил 339,6 млрд. долл. США (падение на 31,8 % к 2014 году).
Импорт товаров в 2015 году, по оценке, составил 194,0 млрд. долл. США (снижение на 37,0 % к 2014 году).
Положительное сальдо торгового баланса в 2015 году, по оценке, составило 145,6 млрд. долл. США, относительно 2014 года снизилось на 23,3 процента.
По данным Росстата, инфляция в декабре 2015 г. составила 0,8%, с начала года – 12,9%, в среднем за год к предыдущему году – 15,5% (в 2014 г.: с начала месяца – 2,6%, с начала года – 11,4%, в среднем за год к предыдущему году – 7,8%).

[bookmark: _Toc462045939][bookmark: _Toc323050988][bookmark: _Toc326060508][bookmark: _Toc331665666][bookmark: _Toc331665805][bookmark: _Toc332626727]Таблица 11 Основные показатели развития экономики (в % к соответствующему периоду предыдущего года)
	
	2014
	2015

	
	декабрь
	январь-декабрь
	декабрь
	декабрь
(с исключением сезонного и календарного фактора)1
	январь-декабрь

	ВВП1)
	101.1
	100.7
	96.5
	0
	96.3

	Индекс потребительских цен, на конец периода2)
	102.6
	111.4
	100.8
	
	112.9

	Индекс промышленного производства 3)
	103.9
	101.7
	95.5
	-0.1
	96.6

	Обрабатывающие производства4)
	104.1
	102.1
	93.9
	-0.1
	94.6

	Индекс производства продукции сельского хозяйства
	104
	103.5
	103.6
	0.7
	103

	Инвестиции в основной капитал
	97.1
	98.5
	91.95)
	-1.3
	91.65)

	Объемы работ по виду деятельности «Строительство»
	99.6
	97.7
	98.5
	0.1
	93

	Ввод в действие жилых домов
	111.1
	118.2
	86.8
	
	99.5

	Реальные располагаемые денежные доходы населения6)
	92.4
	99.3
	99.37)
	1.9
	96.07)

	Реальная заработная плата
	96
	101.2
	905)7)
	-0.9
	90.55)7)

	Среднемесячная начисленная номинальная заработная плата, руб.
	42136
	32495
	426845)
	
	339255)

	Уровень безработицы к экономически активному населению (на конец периода)
	5.3
	5.2
	5.8
	5.86)
	5.66)

	Оборот розничной торговли
	105.1
	102.7
	84.7
	-0.3
	90

	Объем платных услуг населению
	102.4
	101.38)
	96.37)
	-0.5
	97.97)

	Экспорт товаров, млрд. долл. США
	38.4
	497.8
	27.79)
	 
	339.69)

	Импорт товаров,  млрд. долл. США
	24.5
	308
	17.39)
	 
	194.09)

	Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель
	61.1
	97.6
	36.4
	 
		51.2





1 Ноябрь, декабрь – оценка; 2014 год - третья оценка Росстата, 2015 год – первая оценка Росстата.
2 Ноябрь и декабрь - в% к предыдущему месяцу, январь-декабрь - в% к декабрю предыдущего года. 
3 Агрегированный индекс производства по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", 
"Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды". С учетом 
поправки на неформальную деятельность. 
4С учетом поправки на неформальную деятельность. 
5 Оценка Росстата, уточненные данные.
6 Предварительные данные за 2015 год.
7 Без учёта сведений по Республике Крым и г. Севастополю.
8 По данным оперативной отчетности.
9 Оценка Минэкономразвития России.
1.5.1.2. Краткое описание Самарской области[footnoteRef:2] [2:  http://economy.samregion.ru/activity/ekonomika/values_so/] 

Географическое положение
Самарская область расположена в юго-восточной части европейской территории России в среднем течении реки Волги. Занимает площадь 53,6 тыс. кв. км.

Приволжский федеральный округ
[image: PFO.png]
[bookmark: _Toc462063725]Рисунок 1 Административно-территориальное деление Самарской области 
Население
Численность населения региона по состоянию на начало 2016 года составила 3206 тыс. человек - 2,2% населения России и 10,8% населения Приволжского федерального округа. По численности населения Самарская область занимает 11 место среди регионов России и 4 место среди регионов Приволжского федерального округа. Областной центр – городской округ – Самара с  численностью населения 1171 тыс.человек.
Самарская область является высокоурбанизированным регионом,  большинство граждан Самарской области проживают в городской местности (80.2% от численности населения области). На территории Самарской области находится уникальная двухядерная Самаро-Тольяттинская агломерация, в которой проживает  более 85% населения области.
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[bookmark: _Toc462063726]Рисунок 2 Население Самарской области по месту проживания
Самарская область – многонациональный регион с преобладанием русского населения – 85,6% от общей численности населения, татары – 4,1%, чуваши - 2,7%, мордва – 2,1% и др. Всего на территории области проживают представители 157 национальностей и 14 входящих в них этнических групп.
Около 60% жителей области – граждане трудоспособного возраста. Средний возраст граждан  - 40,3 года. В общей численности населения области преобладают женщины – 54,3%.
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[bookmark: _Toc462063727]Рисунок 3 Возрастная структура населения Самарской области
Занятость
По итогам 2015 года по уровню развития трудового потенциала Самарская область в рейтинге регионов Российской Федерации, подготовленному национальным рейтинговым агентством «ЭКСПЕРТ РА», занимает 8 место и 2 место среди регионов ПФО (после Республики Татарстан).
Население Самарской области отличает активная трудовая позиция: уровни экономической активности и занятости населения области превышают аналогичные показатели в среднем по России и Приволжскому федеральному округу, а уровень общей безработицы – традиционно ниже среднероссийского значения и самый низкий среди регионов ПФО.
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[bookmark: _Toc462063728]Рисунок 4 Структура среднесписочной численности работников организаций  Самарской области по видам экономической деятельности в 2014 году (в процентах)
Административный центр
Административный центр области – городской округ Самара (1171,9 тыс. чел. по данным на 01.01.2015 г). Год основания 1586-й. Крупные городские округа – Тольятти (719,7 тыс. чел.), Сызрань (176,0 тыс. чел.), Новокуйбышевск (107,3 тыс. чел.).

Административно-территориальное устройство
В состав Самарской области входят 10 городских округов (Самара, Тольятти, Сызрань, Жигулёвск, Кинель, Новокуйбышевск, Октябрьск, Отрадный, Похвистнево, Чапаевск), 27 муниципальных районов, 12 городских поселений и 292 сельских поселения.
Общая информация социально-экономического развития Самарской области.[footnoteRef:3] [3:  http://economy.samregion.ru/activity/ekonomika/values_so/] 

Валовой региональный продукт
[bookmark: vrp_dinamyc]Валовой региональный продукт – обобщающий показатель, характеризующий социально-экономическое развитие региона в целом.
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[bookmark: _Toc462063729]Рисунок 5 Динамика валового регионального продукта
В 2015 году по сравнению с 2013 годом в отраслевой структуре ВРП возросла доля сельского хозяйства, добычи полезных ископаемых, строительной отрасли, операций с недвижимым имуществом на фоне стабильных позиций в обрабатывающих производствах и уменьшения вклада производства и распределения электроэнергии, газа и воды,  торговли, транспорта и связи, здравоохранения, образования.
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[bookmark: _Toc462063730]Рисунок 6 Динамика структуры ВРП Самарской области, в % к итогу
Промышленный потенциал
В Самарской области функционируют свыше 800 крупных и средних промышленных предприятий и свыше 5 тыс. малых предприятий. В структуре ВРП доля промышленности составляет более 44%.
Промышленный комплекс включает в себя добывающие, обрабатывающие отрасли и энергетику.
По итогам 2015 года область занимает 5 место в ПФО по объему отгруженных товаров «обрабатывающих производств», 4 место – по «добыче полезных ископаемых», 2 место – по «производству и распределению электроэнергии, газа и воды».
В отраслевой структуре ведущие позиции занимают производство транспортных средств и оборудования (22,9 %), добыча полезных ископаемых (20,1%), химическое производство (13,9%).
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[bookmark: _Toc462063731]Рисунок 7 Структура промышленного производства Самарской области в 2015 году
Без учета автомобилестроения индекс промышленного производства в Самарской области составил 101,8% относительно 2014 года.
Предприятия Самарской области занимают лидирующие позиции в России по производству синтетических каучуков, аммиака, линолеума. В регионе производится более 32% новых легковых автомобилей, выпускаемых в России, более 13% российских азотных удобрений, поставляемых отечественным сельхозпроизводителям, 10% топочного мазута, по 8% автомобильного бензина, дизельного топлива, пластмасс в первичных формах, более 7% пива, около 6% полимерных пленок, 4% кондитерских изделий.
К системообразующим отраслям промышленности Самарской области относятся автомобилестроение и производство автокомпонентов, авиакосмическое машиностроение, химия и нефтехимия.
В настоящее время на территории области реализуются две государственные программы, направленные на развитие машиностроительного комплекса и расширение использования природного газа в качестве моторного топлива. В 2015 году на реализацию программ направлено 563,7 млн. рублей, в том числе из федерального бюджета – 301,9 млн. рублей.

[bookmark: agroprom]Агропромышленный комплекс
АПК Самарской области – многоотраслевая производственно-экономическая система, в которой функционируют около 450 крупных сельскохозяйственных предприятий, 2,4 тысячи крестьянских (фермерских) хозяйств, 267,2 тыс. личных подсобных хозяйств и около 900 пищевых, перерабатывающих организаций и предприятий. В сельской местности проживает 632,1 тыс. человек (19,7% всего населения Самарской области).
В Самарской области более 4 млн. га земель сельскохозяйственного назначения. Площадь сельхозугодий в составе земель сельскохозяйственного назначения – 3,8 млн. га (более 7% сельскохозяйственных угодий по Приволжскому федеральному округу). 
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[bookmark: _Toc462063732]Рисунок 8 Структура сельскохозяйственных угодий Самарской области в 2015 году
Доля продукции сельского хозяйства Самарской области в общероссийском производстве составляет 1,7%, по ПФО – 7,3%. В структуре валовой продукции сельского хозяйства продукция растениеводства составляет 58%, продукция животноводства – 42%. Отрасль растениеводства специализируется на выращивании зерновых, масличных и кормовых культур, картофеля, овощей и плодово-ягодной продукции. Животноводство региона специализируется на молочном и мясном скотоводстве, свиноводстве, овцеводстве и птицеводстве.
Объём финансирования АПК Самарской области в 2015 году составил 5,2 млрд. рублей. В 2015 году в сфере АПК региона осуществлялась реализация 4 государственных программ Самарской области и 7 ведомственных целевых программ (мясного, молочного скотоводства, свиноводства, птицеводства, первичной переработки мяса, картофеле- и овощеводства, овощей защищенного грунта). Благодаря мерам государственной поддержки, начиная с 2004 года отрасль сельского хозяйства, является рентабельной.
Отрасль растениеводства Самарской области располагает потенциалом, способным обеспечить в полном объёме потребности населения области в зерне, картофеле, овощах, плодах и ягодах, поставлять на внешний рынок значительные объёмы растениеводческой продукции, внести существенный вклад в укрепление экономики аграрного сектора области.
Одним из ключевых направлений аграрной политики в Самарской области является ускоренное развитие животноводческой отрасли и обеспечение продовольственной безопасности населения региона. На протяжении ряда лет в Самарской области сохраняется положительная динамика производственных показателей в сфере животноводства: увеличивается объем производства мяса, молока, растет поголовье коров, свиней, овец и коз, птицы.
Результатом проводимых в 2015 году мероприятий по техническому обновлению и модернизации производства стало приобретение сельхозтоваропроизводителями техники на сумму около 2,9 млрд. рублей, в том числе 368 тракторов, 170 зерноуборочных и 19 кормоуборочных комбайнов.
При организационной и финансовой поддержке Правительства Самарской области осуществлялась реализация ряда крупных инвестиционных проектов: реконструкция тепличного комплекса (ОАО «Тепличный»), строительство молочного комплекса на 1000 голов (ООО «Экопродукт»), строительство второй очереди птицеводческого комплекса (ООО «Тимашевская птицефабрика») и строительство птицеводческого комплекса в Сергиевском районе (ОАО «Корпорация развития Самарской области»).
Демография
В 2015 году в регионе сложилась позитивная динамика процессов естественного воспроизводства населения. Продолжился рост рождаемости: родилось почти 41 тыс.детей, что на 1,6% больше относительно 2014 года, тогда как в целом по России и по Приволжскому федеральному округу количество родившихся сократилось (на 0,2% и 0,4% соответственно). Количество многодетных семей в прошлом году составило 20,3 тыс. семей. Произошло незначительное снижение смертности граждан: умерло на 0,5% меньше по сравнению с предшествующим годом. В результате естественная убыль населения сократилась на 15,6% до 4,7 тыс. человек. Естественный прирост населения отмечен в муниципальном районе Большечерниговский и городском округе Тольятти.
В прошлом году в области сложилось отрицательное сальдо миграции (-2,1 тыс. человек), в то время как в 2014 году миграционный прирост населения составил более 7 тыс. человек. Ухудшение миграционной обстановки связано с увеличением миграционной убыли за счет обмена населением с другими регионами России (-3,2 тыс.человек против -823 человек в 2014 году), а также с сокращением положительного сальдо миграции в обмене населением со странами СНГ (до +943 человек против +7,9 тыс.человек соответственно).
[bookmark: standard] 













Уровень жизни
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[bookmark: _Toc462063733]Рисунок 9 Рейтинг Самарской области по уровню жизни в 2015 году
Внешние связи
Внешнеторговый оборот Самарской области за 2011 год
По данным Приволжского таможенного управления Федеральной таможенной службы внешнеторговый оборот Самарской области за 2011 год составил 9207,3 млн. долларов США (109,7% к уровню предыдущего года), в том числе экспорт – 6893,0 млн. долларов США (102,1%), импорт – 2314,3 млн. долларов США (141,4%).
Динамика внешнеторгового оборота
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[bookmark: _Toc462063734]Рисунок 10 Динамика внешнеторгового оборота

При этом товарооборот со странами дальнего зарубежья составил 7172,3 млн. долларов США, что по сравнению с аналогичным периодом прошлого года больше на 0,7%. Оборот внешней торговли со странами СНГ увеличился на 60,5% (2035,0 млн. долларов США).
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[bookmark: _Toc462063735]Рисунок 11 Товарная структура экспорта
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[bookmark: _Toc462063736]Рисунок 12 Товарная структура импорта

География внешней торговли
Самарская область в 2011 году поддерживала торговые отношения со 115 странами (в 2008 году – со 123 странами), среди которых основными партнерами являлись Украина (18,1% от общего объёма внешнеторгового оборота), Германия (13,8%), Китай (13,1%), Монголия (7,7%), Турция (6,0%), Мальта (4,2%), Италия (3,8%), Эстония (2,2%), Нидерланды (2,1%). 
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[bookmark: _Toc462063737]Рисунок 13 География внешней торговли
Наука и образование
Высокий образовательный потенциал населения Самарской области является важнейшим фактором, определяющим конкурентоспособность региона. По индексу образования (составной части индекса развития человеческого потенциала) область занимает 9-е место в России. 
Подготовка студентов в регионе осуществляется по более чем 400 специальностям для 19 отраслей экономики. В структуре Самарского научного центра Российской академии наук осуществляют деятельность семь научных организаций, отделение секции Прикладных проблем и секция Научного совета РАН.
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[bookmark: _Toc462063738]Рисунок 14 Сеть учреждений образования Самарской области
Неправительственные организации
На территории Самарской области зарегистрировано около 5,4 тысячи негосударственных некоммерческих организаций. Из них почти 1,8 тысячи – общественные объединения, более 700 профсоюзных организаций, 575 религиозных организации, 27 казачьих обществ.
[bookmark: smi]Средства массовой информации
В Самарской области зарегистрировано 155 средств массовой информации. Наиболее крупные региональные издания - «Волжская коммуна» - официальное печатное издание Правительства Самарской области, «Самарская Газета» - официальное печатное издание администрации городского округа Самара, «Самарское обозрение». Официальный сайт Правительства Самарской области – samregion.ru. Официальный сайт Самарской Губернской думы – samgd.ru. Официальный сайт администрации городского округа Самара - city.samara.ru. Информационный интернет-портал «Волганьюс» vninform.ru. В регионе функционирует государственная телерадиокомпания – ГТРК «Самара» и негосударственные ТРК – «Скат», «Терра», «РИО», «Губернский канал», «ВАЗ-TV». Охват населения области местным теле- и радиовещанием составляет 97,2%.
[bookmark: transport]Транспортная инфраструктура
Самарская область занимает выгодное экономико-географическое положение, находясь на пересечении важнейших международных транспортных коридоров «Север-Юг» и «Запад-Восток».
В структуре транспортно-логистической системы России Самарский транспортный узел, представленный всеми видами транспорта, за исключением морского, имеет возможность обслуживать российские и международные грузопотоки из/в Казахстан, Среднюю и Юго-Восточную Азию, Европу и Китай.
По территории области проходит ряд магистральных железнодорожных линий, связывающих западные, южные, юго-западные и восточные регионы страны. Филиал ОАО «Российские железные дороги» - Куйбышевская железная дорога имеет мощные пассажирские, грузовые перерабатывающие и ремонтные комплексы. Эксплуатационная длина железнодорожных путей в области составляет около 1,4 тыс. км.
Международный аэропорт «Курумоч» - один из крупнейших в Поволжье (11 место в России), из которого осуществляются полеты по 50 внутренним и международным регулярным направлениям. В 2015 году международный аэропорт «Курумоч» обслужил 2,2 млн. пассажиров. В рамках программы субсидируемых авиаперевозок в Приволжском федеральном округе за 2015 год было перевезено более 47 тыс. пассажиров. Из аэропорта Курумоч осуществлялись перелеты по 9 направлениям: Ижевск, Казань, Киров, Оренбург, Пенза, Пермь, Чебоксары, Саратов, Уфа. В 2015 году более 60% от совокупного пассажиропотока перевезли авиакомпании «Аэрофлот», «Ютэйр», «Сибирь», «Уральские авиалинии» и «Россия». Введен в эксплуатацию новый пассажирский терминал международного аэропорта «Курумоч», который стал первым в России инфраструктурным объектом, построенным в рамках подготовки к Чемпионату мира в 2018 году.
По территории области протекает главная водная артерия европейской части России – река Волга, что обеспечивает развитие речных перевозок. Имеется доступ к Единой системе водных путей Европейской части РФ, выход к Каспийскому, Черному, Балтийскому морям, функционируют речные порты в Самаре и Тольятти. Имеются возможности использования мощностей Сызранского речного порта.
Протяженность автомобильных дорог общего пользования с твердым покрытием на территории Самарской области составляет 16,1 тыс. км, включая 711,5 км дорог федерального значения, 7,1 тыс. км дорог регионального и межмуниципального значения и 8,3 тыс. км местных автодорог.
По территории Самарской области проходят три крупнейших российских газопровода: Челябинск-Петровск, Уренгой-Петровск, Уренгой-Новопсковск, а также нефте- и продуктопроводы, входящие в систему ОАО «АК «Транснефть», протяженностью более 5 тысяч километров.

1.5.1.3. [bookmark: _Ref318374661]Анализ рынка недвижимости
[bookmark: _Toc305424395]Рынок недвижимости — это рынок товаров, обладающих индивидуальными характеристиками. Недвижимость может обладать различными физическими потребительскими свойствами: материалом изготовления, степенью новизны, архитектурным стилем, внутренней планировкой, отделкой, сроком службы и т. д. Даже при совпадении внешних и эксплуатационных свойств недвижимость может различаться местоположением к подъездным путям, предприятиям инфраструктуры, экологической особенностью региона и т. д. 
Рынок недвижимости — это рынок ограниченных ресурсов, продавцов и покупателей. Ограничено количество продавцов недвижимости, находящейся в экологически чистых и центральных районах, объектов с высокими потребительскими свойствами, новых объектов, объектов с выразительным художественным стилем. Ограничено и число покупателей такой недвижимости, так как последняя, в силу перечисленных потребительских свойств, имеет высокую цену. Ограниченность продавцов и покупателей приводит к формированию практически индивидуальных цен.
Период времени для реализации товара на рынке недвижимости высокий. Время между выставлением объекта недвижимости на рынок и его продажей называется экспозицией товара на рынке. Время экспозиции зависит и от потребительских свойств, и от цены, если она завышена при продаже.
Индивидуальные, а иногда уникальные свойства объектов недвижимости в условиях ее стационарности (нельзя перенести ближе к покупателю) приводят к высоким издержкам как времени, так и денег на поиск нужного объекта недвижимости для покупателя, более длительным периодам времени реализации для продавцов и более длительной реализацией по сравнению с другими товарами на рынке.
Разное время пребывания товара на рынке формирует его экономическое свойство известное как ликвидность товара. Быстрый переход товара из натуральной формы в денежную означает высокую ликвидность. Длительный период времени для перехода товара в денежную форму для его продавца означает низкую ликвидность. Ликвидность недвижимости ниже ликвидности других товаров.
Низкая ликвидность товаров на рынке недвижимости порождает высокий уровень издержек у покупателя и продавца. Эти издержки определяются сложными условиями осуществления сделок по недвижимости.
Информационная доступность на рынке недвижимости не является такой открытой и достаточной, как на потребительском рынке товаров и услуг. Здесь трудно получить сведения о ценах фактически состоявшихся сделок, их содержании. Высокий уровень государственных пошлин, налогообложения сделок с недвижимостью ведет к сокрытию реальной цены сделки. Часто сделки оформляются как обмен, дарение и др. Большая часть сделок купли-продажи нежилой недвижимости проводится через продажу акций, смену учредителей и т.д., что затрудняет понимание реальной стоимости недвижимости и активное развитие рынка. 
На рынке недвижимости выделяются две его составляющие: первичный и вторичный рынок недвижимости. Первичный и вторичный рынки недвижимости взаимосвязаны. 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, строительные компании — поставщики жилой и нежилой недвижимости. На вторичном рынке недвижимость выступает как товар, ранее бывший в употреблении и принадлежащий определенному собственнику — физическому или юридическому лицу.
Подразделение рынка на первичный и вторичный имеет место на рынке потребительских товаров, рынке ценных бумаг и т. д. Но там товары свободно перемещаются в экономическом пространстве, имеют иной срок жизни. В, силу стационарного характера недвижимости ее предложение на рынке привязано к определенному региону, в рамках города — определенному району или даже микрорайону.
Количество недвижимости, предлагаемой на первичном рынке, зависит от нового строительства. От него зависит количество поступающего на рынок элитного жилья. Как утверждают специалисты, вторичного рынка элитного жилья практически не существует (кроме единичных объектов). Новые индивидуальные проекты (строительство и реконструкция) могут обеспечить поступление на первичный рынок качественной недвижимости.
Предложение на рынке недвижимости с учетом первичного и вторичного рынков тем и отличается от прочих рынков, что складывается из существующего фонда недвижимости и вновь созданных объектов.
Учет взаимовлияния первичного и вторичного рынков позволяет добиваться снижения издержек по созданию новых объектов недвижимости, обеспечивая рентабельное развитие рынка недвижимости.
Недвижимость имеет стоимость, если она обладает полезностью для какого-либо пользователя или их группы. Однако полезность, являясь главным критерием, не является единственным фактором, влияющим на стоимость. Недвижимость, например, должна быть также относительно дефицитна. Предложение — это число объектов недвижимости, доступных на рынке по определенным ценам. Основа спроса — желание потенциальных покупателей, обладающих необходимыми источниками финансирования, приобрести недвижимость.
Поскольку рынки недвижимости несовершенны, предложение и спрос не всегда диктуют цену, по которой происходит смена собственника, т. е. купля-продажа. Особую роль в установлении продажных цен играют умение согласовать условия сделки, число и искушенность участников, стоимость финансирования и другие факторы.
В долгосрочном плане предложение и спрос — относительно эффективные факторы для определения направления ценовых изменений. Однако в коротких промежутках времени эти факторы подчас теряют свою эффективность на конкретном рынке недвижимости. Рыночные искажения могут быть, например, следствием монопольного контроля со стороны частных собственников. Кроме того, на рынки влияют механизмы государственного контроля. Например, местные органы власти могут сдерживать рост рынка или уровня арендной платы, вносить изменения в механизм функционирования рынка многими другими способами.
Сложились устойчивые общие правила рынка недвижимости: если на рынке существует избыток предложения или недостаток спроса, то уровни цен и арендной платы снижаются. В краткосрочном плане предложение недвижимости относительно неэластично. Отсюда следует: для увеличения предложения требуется планирование на долгосрочный период. Даже если цены повысились, предложение нельзя увеличить очень быстро. Так же трудно уменьшить предложение недвижимости. Если было создано слишком много объектов одного конкретного типа, то предложение останется невостребованным или низким на протяжении продолжительного периода. В этой ситуации собственнику трудно рассчитывать на продажу недвижимости по желаемой цене, а у покупателя появляется возможность поторговаться, поскольку цены остаются низкими или даже падают.
Противоположное давление на цены происходит в ситуации, когда недостаточно предложение или высок спрос. При этом в одной и той же рыночной ситуации спрос обычно более изменчив, чем предложение, и легче реагирует на изменения цен. Когда предложение и спрос сбалансированы, рыночная цена обычно отражает стоимость (затраты) производства. Если рыночные цены выше стоимости производства, в строй будут вводиться новые объекты недвижимости, и так до тех пор, пока не наступит равновесие. Если рыночные цены ниже стоимости производства, новое строительство замедлится или остановится до момента повышения спроса в связи с ростом рыночных цен.
Факторы, характеризующие местоположение объекта недвижимости и влияющие на формирование рынка недвижимости
Рынок недвижимости находится под значительным влиянием факторов, определяющих социально-экономическое развитие страны, как в целом, так и отдельных регионов, и факторов, определяющих политическую стабильность.
Таким образом, рынок недвижимости подвержен многим внешним влияниям, таким как:
· изменение общей социально-экономической ситуации и региональной экономической конъюнктуры; 
· изменение в денежной политики правительства и политике коммерческих банков, определяющих доступность средств финансирования купли-продажи недвижимости; 
· изменение в законодательстве по регулированию рынка недвижимости и в налоговом законодательстве; 
· изменение ситуации на рынке капитала вследствие нестабильности валютных курсов, динамики процентных ставок, темпов инфляции и инфляционных ожиданий.
На стоимость недвижимости в первую очередь влияет окружение объекта, степень развитости инфраструктуры, экономическое, социальное, экологическое и прочее окружение. Это обусловлено прежде всего тем, что объект недвижимости невозможно переместить. Таким образом, его местоположение является существенным при формировании его стоимости. С одной стороны, это находит отражение при формировании затрат на строительство (транспортных издержек, стоимости материалов, стоимости работ и т.д.). С другой, в зависимости от его территориальной принадлежности формируется баланс спроса и предложения, т.е. востребованности объекта недвижимости, что отражается на его стоимости. При этом необходимо заметить, что в большинстве случаев невозможно определить и измерить уровень развитости окружения объекта недвижимости, которые формирует стоимости объекта. В связи с чем, используют косвенные параметры, характеризующие территорию, на которой расположен объект недвижимости. Одним из таких параметров является районирование территории различного уровня.
Районирование территории
Районирование — деление территории на части (районы), различающиеся между собой и в чем-то однородном внутри себя. При районировании выделяют схожие по ряду признаков территорий 
Признаки, по которым выделяются районы, могут быть различны по характеру, по широте охвата признаков, по цели районирования. Как правило, внутри выделенной территории действуют схожие факторы. В зависимости от детализации территории, на которой расположены объекты недвижимости, можно выделить общие факторы, оказывающие влияние, разного уровня.
Так, можно выделить несколько уровней районирования:
· Муниципальный район, городской округ;
· Населенный пункт;
· Улицы населенного пункта.
Муниципальный район (городской округ)
Муниципальный район — муниципальное образование, объединяющее несколько городских, сельских поселений и, возможно, межселенных территорий, объединённых общей территорией
В статье 15 Федерального закона «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» определяются вопросы местного значения, которые должны решаться на уровне муниципального района. К ним, в первую очередь, относятся организация медицины и образования на территории района, обеспечение поселений подключением к коммуникациям, организация архивов, библиотек, осуществление функций опеки и попечительства. В компетенцию муниципальных районов входит развитие и содержание сети автомобильных дорог на территории района, транспортного обслуживания, организация утилизации и переработки бытовых и промышленных отходов. Муниципальный район ответственен за организацию охраны общественного порядка на территории муниципального района муниципальной полицией.
 В настоящее время муниципальные районы в большинстве случаев, являются распорядителями бюджетов на всей территории района, включая территории поселений: сельские поселения, входящие в район, не имеют бюджетов, а лишь сметы расходов. В соответствии с законодательством, муниципальный район также осуществляет выравнивание уровня бюджетной обеспеченности поселений, входящих в состав муниципального района, за счёт средств бюджета муниципального района.
Таким образом, ввиду наличия определенного уровня автономии, развитие муниципального района (городского округа) оказывает существенное влияние и на развитие рынка недвижимости внутри муниципального района (городского округа) поскольку влияет на уровень развития инфраструктура, социальной развитости, безопасности и т.д. Таким образом, при прочих равных условиях, в муниципальных районах (городских округах) с более развитой инфраструктурой и эффективным управлением рынки недвижимости также являются более развитыми, что оказывает влияние на стоимость недвижимости. Это обусловлено в первую очередь с наличием социальных, политических и иных гарантий со стороны муниципальных властей, что способствует привлечению населения и развитию муниципального образования (городского округа).
Населенные пункты
Немаловажным фактором является выделение населенного пункта. Так, с развитием общественного разделения труда привело к возникновению в истории общества двух основных типов поселений — городских и сельских.
Города, оставаясь основными местами концентрации промышленного производства, центрами разнообразных экономических связей, играют руководящую и организующую роль. Это узловые пункты во всей сети расселения.
Такое понимание города положено в основу законодательной практики отнесения населенных пунктов к числу городских или сельских. Введены и определенные количественные критерии. Так, к категории городов могут быть отнесены пункты с населением не менее 12 тыс. жителей при наличии 85% рабочих, служащих и членов их семей. При этом должны также приниматься во внимание административное значение данного пункта, перспективы его развития, благоустройство, развитие коммунального хозяйства и сети социально-культурных учреждений. Рабочие поселки или поселки городского типа должны насчитывать 3 тыс. жителей при наличии в их составе до 85% рабочих, служащих и членов их семей (в отдельных случаях ими могут быть и пункты, имеющие меньше 3 тыс. жителей, например при особо важных стройках, в районах Крайнего Севера и Дальнего Востока).
К сельским относят все населенные пункты, не отвечающие цензам городских поселений. Основную и преобладающую часть их составляют села, деревни, поселки сельскохозяйственных предприятий. Сюда же к особой группе относят небольшие промышленные, транспортные, лесохозяйственные поселки, не связанные с сельским хозяйством, которые, однако, нельзя причислить к городским, так как они имеют мало жителей. Наконец, много сельских населенных пунктов смешанного типа, занимающих по своим функциям и народнохозяйственному значению промежуточное место между городскими и сельскими поселениями. Часть их постепенно превращается в города за счет развития в них промышленности или обслуживания транспорта (например, поселки при железнодорожных станциях). Широкое распространение получают аграрно-индустриальные поселки, которые производят и перерабатывают сельскохозяйственную продукцию.
В ряде районов создаются сезонные обитаемые пункты — полевые станы на дальних полях пашни и сенокосах, используемые в периоды самых напряженных сельскохозяйственных работ, «летники» и «зимники» в районах отгонно-пастбищного животноводства, одиночные строения для промысловиков — охотников и рыболовов, небольшие лесопромышленные поселения.
Эти факторы обуславливают необходимость разделения городских и сельских населенных пунктов ввиду специфики их экономической, социальной и иных видов деятельностей. Эти факторы, в том числе, оказывают влияние и на развитие рынка недвижимости соответствующего направления.
По структуре численности население (согласно данным Росстата), в городских населенных пунктах проживает порядка 80% населения Самарской области.
Таким образом, немаловажным является разделение населенных пунктов на городские и сельские. Данное разделение позволяет формировать общее представление о развитости населенного пункта, наличии инфраструктуры, в том числе социальной. Поскольку сельские населенные пункты являются менее развитыми (так, сельские населенные пункты могут не иметь больниц, школ, магазинов, иметь трудности в транспортной доступности и т.д.) по сравнению с городскими населенными пунктами (где в силу того, что на территории проживает определенное число населения, для которого в обязательном порядке создаются магазины, школы, система транспортного сообщения и т.д.), рынок недвижимости в сельских населенных пунктах также менее развит, что оказывает влияние на стоимость недвижимости. 
Помимо разделения населенных пунктов на сельские и городские немаловажным является и наименование населенного пункта. Это, как было замечено ранее, обусловлено тем, что различные населенные пункты имеют различную, в том числе и по степени развитости, инфраструктуру. Так, город может являться центром промышленного производства, что будет способствовать притоку населения в него, что в свою очередь будет развивать транспортную инфраструктуру, строительство жилой недвижимости. А, соответственно, и развивать рынок жилой недвижимости. С развитием рынка жилой недвижимости будут развиваться торговля (рынок объектов коммерческого назначения), социальная инфраструктура (школы, сады, больницы и т.д.), что окажет влияние на стоимость недвижимости. В то же время, в случае, если промышленное производство (градообразующее предприятие) будет закрыто, это приведет к оттоку числа жителей, а соответственно стагнации рынка недвижимости.
Необходимо также отметить, что немаловажным фактором для городских населенных пунктов является выделение его территории (граница города). Поскольку зачастую, объекты недвижимости, находящиеся за чертой города имеют менее благоприятное экономическое, социальное и транспортное положение, что оказывает влияние на стоимость таких объектов недвижимости.
Таким образом, несмотря на большое разнообразие поселений России, среди них выделяются многочисленные группы, объединяемые рядом общих признаков, что позволяет выработать единые принципы решения научно-практических задач для городов определенного типа. Экономико-географическая классификация городов проводится и по отдельным признакам, и по их совокупности.
Классификация по численности населения широко применяется не только в экономической географии. Для последней она имеет немаловажное значение, несмотря на то что дает лишь статистическую характеристику. От величины города зависят темпы его роста, некоторые элементы демографической и функциональной структуры, планировки. При разработке типологии городов численность населения учитывается как неотъемлемый их признак. 
Классификация по экономико-географическому положению позволяет определить общие черты экономической структуры и направления дальнейшего развития исходя из потенциальных возможностей, которые заложены в районе или какой-то его фокусной точке. В зависимости от географического положения могут быть выделены города, расположенные, например: в узлах пересечения транспортных путей — Новосибирск, Красноярск, Нижний Новгород; в крупных горнодобывающих районах — Новокузнецк, Кемерово, Магнитогорск, Шахты; в районах крупной обрабатывающей промышленности — Ярославль, Иваново, Серпухов; в районах интенсивного сельского хозяйства — Краснодар, Ставрополь и др. Классификация по народнохозяйственным функциям, выявляющая их наиболее важные особенности на основании функциональной классификации города делят на:
— полифункциональные — сочетающие административно-политическую, культурную и экономическую деятельность (промышленность и транспорт). К таким городам относят столицы, все краевые и областные центры, а также многие большие города страны, в которых каждая из перечисленных функций имеет градообразующее значение;
— с резко выраженным преобладанием промышленных и транспортных функций межрайонного значения. Все города можно условно разделить на промышленные, транспортные и промышленно-транспортные. Промышленные очень разнообразны, среди них выделяют города узкой производственной специализации, например центры металлургии, машиностроения, химической индустрии, лесной и лесоперерабатывающей промышленности. Типов специализированных городов очень много;
— выполняющие административные и организационные функции «местных центров» в низовых районах, национальных округах, наряду с промышленными и транспортными, — это главным образом небольшие поселения городского типа;
— особую группу составляют города-курорты. В последние годы быстро развиваются научные и научно-производственные центры.
Классификация по степени их участия в территориальном разделении общественного труда, которая зависит от величины города, функций, связей, которые они поддерживают, — локальные или межрайонные. Одни обслуживают небольшие территории, будучи местными центрами, другие — крупный район по линии межрайонного разделения труда, значение третьих выходит за рамки страны, так как они участвуют в международных экономических и культурных связях.
Классификация по генетическим признакам. Объективные закономерности развития и качественных преобразований хозяйственных Функций оказывают большое влияние на тип современного города. Рудничный поселок, основанный в крупном железорудном бассейне, в процессе развития превращается в металлургический город, последний может стать также центром машиностроения. Нефтепромысловый поселок имеет основания превратиться в город с нефтеперерабатывающей и необходимых видов энергии, рабочей силы, воды, рынка сбыта и т. д. Все это следует учитывать при отборе генетических признаков.
Генетический тип города — понятие, включающее совокупность признаков, формирующих его определенные качества. Отбор таких признаков подчинен задаче, для которой проводится классификация. При прогнозировании экономического развития города важно знать генезис его хозяйственных функций и их качественные преобразования. Для решения планировочных проблем необходимо учитывать эволюцию их планировочной структуры.
Классификация по типам перспективного развития разрабатывается в районных планировках на основе анализа основных факторов роста городов. Она позволяет комплексно и взаимосвязано оценить условия и перспективы их развития на обширной территории, учесть проектную величину, изменения функциональной структуры, создание новых городов. Перспективная типология городов способствует целеустремленному развитию и преобразованию систем расселения.
Людность поселений (т.е. величина их по числу жителей) связана с производственными функциями поселения, с формой расселения, с историей данного населенною пункта. Этот показатель объективно отражает суммарное действие целого ряда факторов на развитие поселения, но сам по себе не раскрывает эти факторы. В то же время величина поселений создает определенные условия для их жизни, для организации культурно-бытового обслуживания их жителей, поэтому выделение ряда характерных типов сельских поселений по данному признаку имеет научное и практическое значение. При классификации поселений по их людности в статистическом учете все они распределяются на большее или меньшее число групп, от мельчайших (в 1—5 жителей) до наиболее крупных (10 тысяч жителей и более), следуя общим принципам статистических группировок. В типологическом отношении важно выделить такие величины людности, с которыми связаны существенные качественные особенности населенных пунктов.
Так, особый тип — однодворки, одиночное обособленное жилье — представляет большинство пунктов с населением менее 10 человек. Малые населенные пункты, имеющие до 100 жителей, как и обособленные жилые точки, в отношении обслуживания их населения в наибольшей степени зависят от ближайших более крупных поселений. Лишь выборочно (в одном малом поселке для целой территориальной группы их) могут быть созданы некоторые элементы общественного обслуживания (начальная школа, медицинский пункт, красный уголок, изба-читальня или клуб, сельский магазин — все самых малых размеров).
При величине 200—500 жителей каждое поселение может иметь подобный минимальный набор обслуживающих учреждений, но столь же малых размеров, предоставляющих населению сравнительно ограниченные возможности культурно-бытового обслуживания. Сельскохозяйственное поселение такой величины в организационном отношении может быть базой определенной производственной единицы.
В населенных пунктах с людностью 1—2 тысячи человек, являющихся для сельских местностей уже крупными, создаются возможности заметного расширения круга обслуживающих учреждений, увеличения их размеров и технической оснащенности. По нормам, применяемым в проектировании новых сельских поселений современного типа, на 1 тысяч жителей создаются, детский сад, ясли на 50—70 мест (с расширением в летний сезон до 80—110 мест), неполная средняя школа на 150—160 мест, клуб с кинозалом на 200 мест и библиотекой, фельдшерско-акушерский пункт с небольшим стационаром, магазины на 6 рабочих мест, столовая-кафе на 40 мест, комбинат бытового обслуживания на 3—4 рабочих места, баня на 10 мест, отделение связи со сберегательной кассой, дом для престарелых, спортплощадки и т.д. При одновременном обслуживании населения ближайших поселков создается возможность постройки средней школы, участковой больницы и дальнейшего увеличения размеров большинства учреждений. В производственном отношении сельские поселки в 1—2 тысячи жителей рассматриваются при районной планировке как оптимальные в качестве центральных поселков хозяйств.
При размерах сельского поселения в 3—5 тысяч жителей создаются наиболее благоприятные возможности для обеспечения городского 1 уровня благоустройства и культурно-бытового обслуживания с постройкой крупных типовых школ, домов культуры, медицинских учреждений, специализированной торговой сети и т.д. В производственном отношении такие поселки признаются оптимальными в качестве центров крупных хозяйств в условиях, допускающих значительную концентрацию рабочей силы и производственных сооружений.
Несельскохозяйственные поселки в сельских местностях представлены весьма различными типами, связанными с выполнением различных народнохозяйственных функций. Среди несельскохозяйственных сельских поселков выделяются следующие функциональные типы, или группы типов.
1.Поселки промышленных предприятий, по своим размерам не отвечающие «цензу», установленному для городских поселений. По степени своих связей с сельским хозяйством разного рода малые рабочие поселки в сельских местностях составляют определенный «типологический ряд» — от совершенно «автономных» (например, горнорудные предприятия, отдельные текстильные и другие фабрики с их поселками) до тесно с ним связанных (поселки при крахмальных, овощесушильных, винодельческих, молочных и прочих заводах; поселки местных предприятий по производству строительных материалов).
2.Поселки на путях сообщений. Большинство их связано с железнодорожным транспортом — от однодворных «жилых точек» путевых обходчиков, разбросанных на линии, до разъездов и небольших станций. Меньшее число их обслуживает водные пути (усадьбы бакенщиков, перевозчиков, поселки на шлюзах, пристанские и т.п.), малые аэропорты, автодороги (поселки на дорожных участках, автозаправочные станции и пр.). В последние годы появляются поселки, обслуживающие газо- и продуктопроводы, их станции перекачки, а также дальние линии электропередачи.
3.Поселки строителей при новостройках. Большинство из них в течение ограниченного срока своего существования относится к «сельским» поселениям, составляя особый, специфический тип населенных мест (точнее — группу типов, так как наряду с многолюдными рабочими поселками имеются и одиночные «казармы» — общежития на строящихся линиях, сторожки и общежития при складах и базах и т.п.). По выполнении своих функций они либо исчезают, либо поглощаются возникающим при новом промышленном пункте городским поселением, а иногда превращаются в сельское несельскохозяйственное поселение другого типа (промышленный, транспортный поселок — см. выше).
4.Лесопромышленные и лесоохранные поселки. Лесопромышленные поселки располагаются, как правило, на путях транспортировки леса и очень часто на сплавных путях, в местах выхода лесовозных дорог к сплавным путям. Основными типами их являются: а) поселки лесоучастков, где живут бригады лесорубов; б) поселки лесопунктов, объединяющих несколько участков; в) центр леспромхоза — центральный поселок для определенной местной системы лесных поселений; г) промежуточные поселки на путях вывоза леса (сплавные, перевалочные); д) поселки у выхода леса на магистральные пути (обычно это уже поселения смешанного типа, совмещенные с пристанским или станционным поселком); е) поселки на магистральных путях — рейдовые, у запаней и т.д. Поселки типа «а» (часто и другие) имеют обычно ограниченный срок существования (до исчерпания лесных ресурсов в данном месте); при проектировании лесоразработок он определяется в 10—15 лет. Но такие же поселки быстро возникают в другом месте. Поселки лесничеств и лесоохранной службы (кордоны, лесные сторожки) меньше по размерам, но долговечнее.
5.Рыбопромысловые и охотничье-промысловые поселки. Крупная государственная рыбная промышленность создает, как правило, крупные поселки городского типа с портами, рыбозаводами, холодильниками и т.д. Но существует немало рыболовецких бригад с их поселками на побережьях морей и озер, на реках и речных протоках, в дельтах и т.д..Имеются и небольшие специализированные поселки — «тыловые базы» промысловой охоты, поселки — базы снабжения оленеводческих бригад и т.д.
6.Поселки научных станций, постоянные (при обсерваториях, метеостанциях и т.д.) или временные (базы геологоразведочных партий, экспедиций).
7.Поселки учреждений здравоохранения и просвещения относятся к различным типам: а) поселки персонала при сельских школах и больницах, расположенных на некотором расстоянии от селений; б) загородные больницы, дома инвалидов, санатории, образующие целые поселки со своим хозяйством; в) детские дома, лесные школы-интернаты, расположенные среди природы, в сельской местности; г) поселки домов отдыха, загородных спортивных и туристских баз. Для большинства этих функциональных типов характерно преобладание (или значительная доля) временного, «переменного» населения.
Наряду с постоянными имеются и сезоннообитаемые поселки такого рода — при туристских базах зимнего или летнего использования, альпинистских лагерях, при летних пионерских лагерях.
8.Дачные поселки — второе жилье части городского населения в летнее время. По сути, это особый тип сезоннообитаемых поселений, отличающихся от предыдущей группы (туристские базы, дома отдыха и т.д.) тем, что они состоят, как и большинство современных сельскохозяйственных поселений, из индивидуальных ячеек — односемейных домов, усадеб. Колхозные поселки, используемые одновременно как дачные (сдача комнат на лето) или курортные, к этому типу не относятся, как и «поселки-спальни», население которых работает в городе (см. далее).
9.Загородные жилые поселки рабочих и служащих (поселки-«спальни» в сельской местности). Этот специфический тип поселений распространен в ближней пригородной зоне крупных городов, образуя своеобразные «жилые филиалы» города. Они исторически возникли в процессе урбанизации во всех странах мира, имеющих крупные города, при наличии удобных и быстрых транспортных связей с городом как местом работы их жителей. Они часто имеют крупные размеры, составляя особый вид спутников крупного города и сильно увеличивая ежедневные пассажиропотоки между ним и его пригородной зоной. Данный тип населенных пунктов выделяется тем, что общая для всех поселений функция «места жилья» является здесь и единственной.
Во многих сельских поселениях к их производственным функциям добавляются, в той или иной степени, еще функции местного центра — по отношению к другим, ближайшим населенным пунктам. Эти функции могут складываться из различных элементов: руководство в организационно-хозяйственном отношении, по линии организации политико-воспитательной работы, народного образования, здравоохранения, работы торговой сети; организация закупок, заготовок и переработки сельскохозяйственных продуктов; осуществление административных функций и т.д. Все это создает систему постоянных связей между поселением — местным центром — и определенной группой населенных пунктов, тяготеющих к нему.
Анализ рынка недвижимости за исключением земельных участков
Объекты многоквартирной жилой застройки.
Общее количество собранной информации по данной группе составляет 19896 предложений (сделок). Из них:
· 7684 объектов недвижимости – квартиры и комнаты, расположенные в г. Самара;
· 405 объектов недвижимости – квартиры и комнаты, расположенные в г. Жигулевск;
· 648 объектов недвижимости – квартиры и комнаты, расположенные в г. Новокуйбышевск;
· 453 объектов недвижимости – квартиры и комнаты, расположенные в г. Отрадный;
· 924 объектов недвижимости – квартиры и комнаты, расположенные в г. Сызрань;
· 6726 объектов недвижимости – квартиры и комнаты, расположенные в г. Тольятти;
· 428 объектов недвижимости – квартиры и комнаты, расположенные в г. Чапаевск;
· 1497 объект недвижимости – квартиры и комнаты, расположенные в остальных городских населенных пункта Самарской области;
· 1131 объектов недвижимости – квартиры и комнаты, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области.
[bookmark: _Toc340417669][bookmark: _Toc436140168][bookmark: _Toc462045940]Таблица 12 Уровень рыночной стоимости объектов многоквартирной жилой недвижимости по подгруппам.
	Наименование подгруппы
	Min (руб./кв.м.)
	Среднее (руб./кв.м.)
	Max (руб./кв.м.)

	Жигулевск
	22047,94
	28506,485
	34965,03

	Новокуйбышевск
	34018,86
	40506,58
	46994,3

	Отрадный
	14157,32
	23573,49
	32989,66

	Самара (квартиры)
	38007,5
	55002,195
	71996,89

	Самара (комнаты)
	29006,7
	45487,725
	61968,75

	Сызрань
	26028,04
	35495,085
	44962,13

	Тольятти
	27006,17
	38001,96
	48997,75

	Чапаевск
	20 002,78
	25110,48
	30 218,18

	Прочие ГНП
	17 021,13
	29503,06
	41 984,99

	СНП
	2 918,62
	13707,385
	24 496,15


Объекты недвижимости, расположенные вблизи административного центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к крупным торговым точкам, культурно-социальным объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен 1 кв.м. многоквартирной жилой застройки от расстояния от объекта до административного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc403654666][bookmark: _Toc428708542][bookmark: _Toc462063739]Рисунок 15 Стоимость 1 кв.м. объектов  многоквартирной жилой застройки в зависимости от расстояния от объекта до административного центра населенного пункта
По результатам анализа выявлена зависимость влияния расстояния до остановок общественного транспорта на стоимость объектов  многоквартирной жилой застройки.
Зависимость средней стоимости 1 кв.м. объектов многоквартирной жилой застройки от расстояния до остановок общественного транспорта представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc403654668][bookmark: _Toc428708544][bookmark: _Toc462063740]Рисунок 16 Стоимость 1 кв.м. объектов  многоквартирной жилой застройки в зависимости от расстояния от объекта до остановок общественного транспорта
По результатам анализа, расстояние от населенного пункта до столицы субъекта оказывает влияние на стоимость объектов  многоквартирной жилой застройки. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов  многоквартирной жилой застройки от расстояние до столицы субъекта представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc428708545][bookmark: _Toc462063741]Рисунок 17 Стоимость 1 кв.м. объектов  многоквартирной жилой застройки пунктов в зависимости от расстояния до столицы субъекта РФ
Близость к объектам историко-культурного назначения оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости, анализ рыночной информации показывает повышение уровня стоимости вблизи историко-культурной части населенного пункта, нежели на большой удаленности от нее. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния от объекта до историко-культурного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137620][bookmark: _Toc462063742]Рисунок 18 Стоимость 1 кв.м. объектов  многоквартирной жилой застройки в зависимости от расстояния от историко-культурного центра
В ходе анализа рынка было установлено, что самые дорогие квартиры расположены в кирпичных домах, дешевле – в панельных домах, объекты с материалом стен из дерева, стоят значительно дешевле.
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[bookmark: _Toc436137624][bookmark: _Toc462063743]Рисунок 19 Средняя цена 1 кв.м. объектов недвижимости многоквартирной жилой застройки, в зависимости от материала стен
В ходе анализа рынка было установлено, что год постройки объекта недвижимости оказывает значительное влияние на стоимость продажи. Чем старше объект недвижимости – тем дешевле.
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[bookmark: _Toc436137625][bookmark: _Toc462063744]Рисунок 20 Средняя цена 1 кв.м. объектов недвижимости многоквартирной жилой застройки, в зависимости от года постройки
Анализ сделок показывается, что площадь объекта недвижимости оказывает существенное влияние на стоимость продажи, квартира, имеющая большую площадь, имеет более низкое значение удельной стоимости в сравнении с более компактным объектом.
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[bookmark: _Toc436137626][bookmark: _Toc462063745]Рисунок 21 Средняя цена 1 кв.м. объектов недвижимости многоквартирной жилой застройки, в зависимости от площади
В ходе анализа рынка было установлено, что населенных пунктах, где численность населения выше - стоимость объектов недвижимости выше, соответственно в населенных пунктах с меньшей численностью, объекты недвижимости стоят дешевле. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от численности населения представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137627][bookmark: _Toc462063746]Рисунок 22 Средняя цена 1 кв.м. объектов недвижимости многоквартирной жилой застройки, в зависимости от численности населения в населенных пунктах
В результате анализа установлена зависимость от транспортной доступности т.е зависимость цен объектов многоквартирной жилой застройки от расстояния до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений.
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[bookmark: _Toc436137622][bookmark: _Toc462063747]Рисунок 23 Стоимость 1 кв.м. объектов многоквартирной жилой застройки в зависимости от расстояния до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений
Объекты недвижимости, расположенные вблизи общественно-делового центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к деловым объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен от расстояния до общественно-делового центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc433706933][bookmark: _Toc436137623][bookmark: _Toc462063748]Рисунок 24 Стоимость 1 кв.м. объектов многоквартирной жилой застройки в зависимости от расстояния до общественно-делового центра
В ходе анализа рынка было установлено, что этаж, на котором расположен  объект недвижимости, оказывает значительное влияние на стоимость продажи. Объекты, расположенные на первом и последних этажах, стоят дешевле, чем объекты, расположенные на средних этажах.
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[bookmark: _Toc462063749]Рисунок 25 Стоимость 1 кв.м. объектов многоквартирной жилой застройки в зависимости от этажа, на котором расположено помещение
По результатам анализа, расстояние от населенного пункта до центра муниципального района оказывает влияние на стоимость объектов  многоквартирной жилой застройки. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов  многоквартирной жилой застройки от расстояние до центра муниципального района представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063750]Рисунок 26 Стоимость 1 кв.м. объектов  многоквартирной жилой застройки пунктов в зависимости от расстояния до центра муниципального района



Таким образом, в результате проведенного анализа рынка многоэтажно жилой застройки Самарской области были выявлены ценообразующие факторы, существенно влияющие на стоимость:
· Расстояние до административного центра населенного пункта;
· Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта;
· Численность населения в населенных пунктах;
· Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта;
· Материал стен;
· Год постройки;
· Площадь;
· Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта;
· Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений;
· Расстояние до общественно-делового центра;
· Этаж, на котором расположено помещение;
· Расстояние до центра муниципального района.

Объекты индивидуальной жилой застройки
Общее количество собранной информации по данной группе составляет 3 309 предложений (сделок). Из них:
· 614 объектов недвижимости – жилые дома, расположенные в г. Самара;
· 575 объекта недвижимости – жилые дома, расположенные в крупных городских населенных пунктах Самарской области;
· 437 объекта недвижимости – жилые дома, расположенные в мелких городских населенных пунктах Самарской области;
· 1 683 объекта недвижимости – жилые дома, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области.
[bookmark: _Toc462045941]Таблица 13 Уровень рыночной стоимости объектов индивидуальной жилой недвижимости по подгруппам.
	Наименование подгруппы
	Min (руб./кв.м.)
	Среднее (руб./кв.м.)
	Max (руб./кв.м.)

	Самара
	11 545,41
	28244,615
	44 943,82

	Крупные ГНП
	12 021,23
	18006,855
	23 992,48

	Прочие ГНП
	10 081,93
	15029,36
	19 976,79

	СНП
	8 010,61
	12001,57
	15 992,53


Объекты недвижимости, расположенные вблизи административного центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к крупным торговым точкам, культурно-социальным объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен 1 кв.м. объектов индивидуальной жилой застройки от расстояния от объекта до административного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc403654672][bookmark: _Toc428708546][bookmark: _Toc462063751]Рисунок 27 Стоимость 1 кв.м. объектов индивидуальной жилой застройки в зависимости от расстояния до административного центра населенного пункта
В ходе анализа рынка было установлено, что населенных пунктах, где численность населения выше стоимость объектов выше, соответственно в населенных пунктах с меньшей численностью, объекты недвижимости стоят дешевле. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов индивидуальной жилой застройки от численности населения представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc428708554][bookmark: _Toc462063752]Рисунок 28 Стоимость 1 кв.м. объектов индивидуальной жилой застройки в зависимости от численности населения.
По результатам анализа определено, что расстояние от населенного пункта до столицы субъекта оказывает влияние на стоимость объектов индивидуальной жилой застройки. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов индивидуальной жилой застройки от расстояния до столицы субъекта представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137633][bookmark: _Toc462063753]Рисунок 29 Стоимость 1 кв.м. объектов индивидуальной жилой застройки в зависимости от расстояния до столицы субъекта
В ходе анализа рынка было установлено, что самые дорогими, исходя из материала стен, являются кирпичные дома, дешевле – панельные дома, объекты с материалом стен из дерева, стоят значительно дешевле.
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[bookmark: _Toc436137635][bookmark: _Toc462063754]Рисунок 30 Средняя цена 1 кв.м. объектов недвижимости индивидуальной жилой застройки, в зависимости от материала стен
Объекты недвижимости, расположенные вблизи центра муниципального района, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к районным административным, культурно-социальным объектам. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости, от расстояния до центра муниципального района представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137638][bookmark: _Toc462063755]Рисунок 31 Средняя цена 1 кв.м. объектов недвижимости индивидуальной жилой застройки, в зависимости от расстояния до центра муниципального района
Близость к объектам историко-культурного назначения оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости, анализ рыночной информации показывает повышение уровня стоимости вблизи историко-культурной части населенного пункта, нежели на большой удаленности от нее. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до историко-культурного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137632][bookmark: _Toc462063756]Рисунок 32 Стоимость 1 кв.м. объектов индивидуальной жилой застройки в зависимости от расстояния от историко-культурного центра
Анализ сделок показывается, что площадь объекта недвижимости оказывает существенное влияние на стоимость продажи, жилой дом, имеющий большую площадь, имеет более низкое значение удельной стоимости в сравнении с более компактным объектом.
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[bookmark: _Toc436137652][bookmark: _Toc462063757]Рисунок 33 Средняя цена 1 кв.м. объектов индивидуальной жилой застройки в зависимости от площади
В ходе анализа рынка было установлено, что городах, где среднемесячная заработная плата выше, стоимость объектов недвижимости выше, соответственно в городах с меньшей заработной платой, объекты недвижимости стоят дешевле.
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[bookmark: _Toc403654667][bookmark: _Toc428708543][bookmark: _Toc436137619][bookmark: _Toc462063758]Рисунок 34 Стоимость 1 кв.м. объектов индивидуальной жилой застройки в зависимости от среднемесячной заработной платы
Близость к водным объектам оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости, анализ рыночной информации показывает повышение уровня стоимости вблизи водных объектов части населенного пункта, нежели на большой удаленности от нее. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости от близости к водным объектам приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063759]Рисунок 35 Стоимость 1 кв.м. объектов индивидуальной жилой застройки в зависимости от близости к водным объектам
Таким образом, в результате проведенного анализа рынка объектов индивидуальной жилой застройки Самарской области были выявлены ценообразующие факторы, существенно влияющие на стоимость:
· Численность населения в населенных пунктах;
· Расстояние до административного центра населенного пункта;
· Материал стен;
· Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района (городского округа);
· Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта;
· Расстояние от историко-культурного центра;
· Площадь;
· Среднемесячная заработная плата;
· Близость к водным объектам.

Объекты, предназначеные для хранения транспорта.
Общее количество собранной информации по данной группе составляет 1 038 предложений (сделок). Из них:
· 488 объектов недвижимости – гаражи, расположенные в г. Самара;
· 235 объектов недвижимости – гаражи, расположенные в г. Тольятти;
· 155 объектов недвижимости – гаражи, расположенные в крупных ГНП Самарской области;
· 155 объектов недвижимости – гаражи, расположенные в прочих ГНП Самарской области;
· 83 объекта недвижимости – гаражи, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области.

[bookmark: _Toc462045942]Таблица 14 Уровень рыночной стоимости объектов, предназначенных для хранения транспорта.
	Наименование подгруппы
	Min (руб./кв.м.)
	Среднее (руб./кв.м.)
	Max (руб./кв.м.)

	Самара
	9 000,53
	18883,6
	28 766,67

	Тольятти
	12 177,61
	17561,39
	22 945,17

	Крупные ГНП
	4 606,90
	8219,235
	11 831,57

	Прочие ГНП
	2 000,00
	5248,695
	8 497,39

	СНП
	1 011,69
	1976,87
	2 942,05


Объекты недвижимости, расположенные вблизи административного центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к крупным торговым точкам, культурно-социальным объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости, предназначенных для хранения транспорта от расстояния до административного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc403654679][bookmark: _Toc428708555][bookmark: _Toc462063760]Рисунок 36 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости, предназначенных для хранения транспорта в зависимости от расстояния от объекта до административного центра населенного пункта
В ходе анализа рынка было установлено, что населенных пунктах, где численность населения выше стоимость объектов недвижимости выше, соответственно в населенных пунктах с меньшей численностью, объекты недвижимости стоят дешевле. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от численности населения представлена на рисунке ниже.

[image: ]
[bookmark: _Toc428708556][bookmark: _Toc462063761]Рисунок 37 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости, предназначенных для хранения транспорта в зависимости от численности населения.
По результатам анализа, выявлена зависимость влияния расстояния до остановок общественного транспорта на стоимость объектов недвижимости, предназначенных для хранения транспорта. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до остановок общественного транспорта представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc428708557][bookmark: _Toc462063762]Рисунок 38 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости, предназначенных для хранения транспорта в зависимости от расстояния до остановки общественного транспорта
Близость к объектам историко-культурного назначения оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости, анализ рыночной информации показывает повышение уровня стоимости вблизи историко-культурной части населенного пункта, нежели на большой удаленности от нее. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до историко-культурного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137643][bookmark: _Toc462063763]Рисунок 39 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости, предназначенных для хранения транспорта в зависимости от расстояния от историко-культурного центра
Объекты недвижимости, расположенные вблизи центра муниципального района, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к районным административным, культурно-социальным объектам. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости, от расстояния до центра муниципального района представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137644][bookmark: _Toc462063764]Рисунок 40 Средняя цена 1 кв.м. объектов недвижимости, предназначенных для хранения транспорта, в зависимости от расстояния до центра муниципального района
Анализ сделок показывается, что площадь объекта недвижимости оказывает существенное влияние на стоимость продажи, гараж, имеющий большую площадь, имеет более низкое значение удельной стоимости в сравнении с более компактным объектом.
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[bookmark: _Toc462063765]Рисунок 41 Средняя цена 1 кв.м. объектов недвижимости, предназначенных для хранения транспорта, в зависимости от площади

Объекты недвижимости, расположенные вблизи общественно-делового центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к деловым объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен от расстояния до общественно-делового центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137650][bookmark: _Toc462063766]Рисунок 42 Стоимость 1 кв.м. объектов, в зависимости от расстояния до общественно-делового центра
Близость к водным объектам оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости, анализ рыночной информации показывает повышение уровня стоимости вблизи водных объектов при использовании гаражей для хранения лодок. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости от близости к водным объектам приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063767]Рисунок 43 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости в зависимости от близости к водным объектам

Таким образом, в результате проведенного анализа рынка объектов недвижимости предназначенных для хранения транспорта в Самарской области были выявлены ценообразующие факторы, существенно влияющие на стоимость:
· Расстояние до административного центра населенного пункта;
· Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта;
· Расстояние до остановки общественного транспорта;
· Площадь;
· Численность населения в населенных пунктах;
· Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района (городского округа);
· Расстояния до общественно-делового центра;
· Близость к водным объектам;
Объекты дачного и садового строительства
В ходе исследования была собрана рыночная информация в количестве 284 объектов недвижимости, расположенных на территории Самарской области. Из них:
· 121 объектов недвижимости – нежилые здания, расположенные в городских населенных пунктах;
· 163 объекта недвижимости – нежилые здания, расположенные в сельских населенных пунктах. 
[bookmark: _Toc436140171]
[bookmark: _Toc462045943]Таблица 15 Уровень рыночной стоимости объектов дачного и садового строительства по подгруппам
	Наименование подгруппы
	Min (руб./кв.м.)
	Среднее (руб./кв.м.)
	Max (руб./кв.м.)

	ГНП
	5 225,00
	11552,19
	17 879,38

	СНП
	3 025,84
	5012,92
	7 000,00


В ходе анализа рынка было установлено, что населенных пунктах, где численность населения выше стоимость объектов недвижимости выше, соответственно в населенных пунктах с меньшей численностью, объекты недвижимости стоят дешевле. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от численности населения представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc428708560][bookmark: _Toc436137648][bookmark: _Toc462063768]Рисунок 44 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости дачного и садового строительства в зависимости от численности населения.
В результате анализа установлена зависимость цен объектов недвижимости дачного и садового строительства от расстояния до центра субъекта РФ.
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[bookmark: _Toc428708561][bookmark: _Toc436137649][bookmark: _Toc462063769]Рисунок 45 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости дачного и садового строительства в зависимости от расстояния до центра субъекта РФ
Объекты недвижимости, расположенные вблизи административного центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к деловым объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен от расстояния до административного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063770]Рисунок 46 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости дачного и садового строительства, в зависимости от расстояния до административного центра
В ходе анализа рынка было установлено, что муниципальных районах, где численность населения выше стоимость объектов недвижимости выше, соответственно в муниципальных районах с меньшей численностью, объекты недвижимости стоят дешевле. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от численности населения в муниципальном районе, городском округе представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063771]Рисунок 47 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости дачного и садового строительства в зависимости от численности населения в муниципальном районе, городском округе.
Анализ сделок показывается, что площадь объекта недвижимости оказывает существенное влияние на стоимость продажи, садовый дом, имеющий большую площадь, имеет более низкое значение удельной стоимости в сравнении с более компактным объектом.
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[bookmark: _Toc462063772]Рисунок 48 Средняя цена 1 кв.м. объектов недвижимости дачного и садового строительства, в зависимости от площади
Таким образом, в результате проведенного анализа рынка объектов недвижимости дачного и садового строительства Самарской области были выявлены ценообразующие факторы, существенно влияющие на стоимость:
· Расстояние от населенного пункта до центра субъекта РФ;
· Расстояние до административного центра населенного пункта;
· Численность населения в населенных пунктах;
· Численность населения в муниципальном районе, городском округе;
· Площадь.

Объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения 
Общее количество собранной информации по данной группе составляет 2 905 предложений (сделок Из них:
· 2 092 объекта недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в г. Самара;
· 535 объекта недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в г. Тольятти;
· 135 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в крупных ГНП Самарской области;
· 64 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в мелких ГНП Самарской области;
· 79 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в СНП Самарской области;

[bookmark: _Toc462045944]Таблица 16 Уровень рыночной стоимости объектов торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения по подгруппам.
	Наименование подгруппы
	Min (руб./кв.м.)
	Среднее (руб./кв.м.)
	Max (руб./кв.м.)

	Самара
	39 000,00
	55939,65
	72 879,30

	Тольятти
	19 512,41
	27989,87
	36 467,33

	Крупные ГНП
	9 569,14
	20274,365
	30 979,59

	Прочие ГНП
	9 752,73
	17339,73
	24 926,73

	СНП
	5 739,65
	13534,025
	21 328,40


Объекты недвижимости, расположенные вблизи административного центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к крупным торговым точкам, культурно-социальным объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен 1 кв.м. объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc428708563][bookmark: _Toc462063773]Рисунок 49 Стоимость 1 кв.м. объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания в зависимости от расстояния до административного центра населенного пункта
По результатам анализа, выявлена зависимость влияния расстояния до остановок общественного транспорта на стоимость объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, офисных зданий. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до остановок общественного транспорта представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc428708564][bookmark: _Toc462063774]Рисунок 50 Стоимость 1 кв.м. объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания в зависимости от расстояния до остановок общественного транспорта
Близость к объектам историко-культурного назначения оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости, анализ рыночной информации показывает повышение уровня стоимости вблизи историко-культурной части населенного пункта, нежели на большой удаленности от нее. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до историко-культурного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137656][bookmark: _Toc462063775]Рисунок 51 Стоимость 1 кв.м. объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания в зависимости от расстояния от историко-культурного центра
Объекты недвижимости, расположенные вблизи общественно-делового центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к деловым объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен от расстояния до общественно-делового центра приведена на рисунке ниже.
[image: ]
[bookmark: _Toc436137659][bookmark: _Toc462063776]Рисунок 52 Стоимость 1 кв.м. объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, в зависимости от расстояния до общественно-делового центра
В ходе анализа рынка было установлено, что населенных пунктах, где численность населения выше стоимость объектов недвижимости выше, соответственно в населенных пунктах с меньшей численностью, объекты недвижимости стоят дешевле. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от численности населения представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063777]Рисунок 53 Стоимость 1 кв.м. объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания в зависимости от численности населения.
Объекты недвижимости, расположенные вблизи центра муниципального района, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к районным административным, культурно-социальным объектам. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости, от расстояния до центра муниципального района представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063778]Рисунок 54 Средняя цена 1 кв.м. объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания в зависимости от расстояния до центра муниципального района
Анализ сделок показывается, что площадь объекта недвижимости оказывает существенное влияние на стоимость продажи, объект торговли, имеющий большую площадь, имеет более низкое значение удельной стоимости в сравнении с более компактным объектом.
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[bookmark: _Toc462063779]Рисунок 55 Средняя цена 1 кв.м. объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, в зависимости от площади
В результате анализа установлена зависимость цен объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания от расстояния до центра субъекта РФ.
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[bookmark: _Toc462063780]Рисунок 56 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания в зависимости от расстояния до центра субъекта РФ
Таким образом, в результате проведенного анализа рынка объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, офисных зданий в Самарской области были выявлены ценообразующие факторы, существенно влияющие на стоимость:
· Расстояние до административного центра населенного пункта;
· Расстояние до остановки общественного транспорта;
· Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта;
· Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта;
· Численность населения в населенных пунктах;
· Площадь;
· Расстояние до центра субъекта РФ;
· Расстояние до центра муниципального района.

Объекты, предназначенные для временного проживания
Общее количество собранной информации по данной группе составляет 2 575 предложений (сделок Из них:
· 1 768 объекта недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в г. Самара;
· 541 объекта недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в г. Тольятти;
· 129 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в крупных ГНП Самарской области;
· 59 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в мелких ГНП Самарской области;
· 78 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в СНП Самарской области;

[bookmark: _Toc462045945]Таблица 17 Уровень рыночной стоимости объектов, предназначенные для временного проживания по подгруппам.
	Наименование подгруппы
	Min (руб./кв.м.)
	Среднее (руб./кв.м.)
	Max (руб./кв.м.)

	Самара
	25 073,50
	37023,685
	48 973,87

	Тольятти
	19 002,38
	27478,2
	35 954,02

	Крупные ГНП
	10 157,00
	20568,3
	30 979,60

	Прочие ГНП
	10 023,36
	16866,48
	23 709,60

	СНП
	3 090,15
	7448,715
	11 807,28


Объекты недвижимости, расположенные вблизи административного центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к крупным торговым точкам, культурно-социальным объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен 1 кв.м. объектов, предназначенные для временного проживания, приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063781]Рисунок 57 Стоимость 1 кв.м. объектов, предназначенные для временного проживания в зависимости от расстояния до административного центра населенного пункта
По результатам анализа, выявлена зависимость влияния расстояния до остановок общественного транспорта на стоимость объектов, предназначенные для временного проживания. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до остановок общественного транспорта представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063782]Рисунок 58 Стоимость 1 кв.м. объектов, предназначенные для временного проживания в зависимости от расстояния до остановок общественного транспорта
Близость к объектам историко-культурного назначения оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости, анализ рыночной информации показывает повышение уровня стоимости вблизи историко-культурной части населенного пункта, нежели на большой удаленности от нее. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до историко-культурного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063783]Рисунок 59 Стоимость 1 кв.м. объектов, предназначенные для временного проживания в зависимости от расстояния от историко-культурного центра
Объекты недвижимости, расположенные вблизи общественно-делового центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к деловым объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен от расстояния до общественно-делового центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063784]Рисунок 60 Стоимость 1 кв.м. объектов, предназначенные для временного проживания, в зависимости от расстояния до общественно-делового центра
В ходе анализа рынка было установлено, что населенных пунктах, где численность населения выше стоимость объектов недвижимости выше, соответственно в населенных пунктах с меньшей численностью, объекты недвижимости стоят дешевле. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от численности населения представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063785]Рисунок 61 Стоимость 1 кв.м. объектов, предназначенные для временного проживания в зависимости от численности населения.
Объекты недвижимости, расположенные вблизи центра муниципального района, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к районным административным, культурно-социальным объектам. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости, от расстояния до центра муниципального района представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063786]Рисунок 62 Средняя цена 1 кв.м. объектов, предназначенные для временного проживания в зависимости от расстояния до центра муниципального района
Анализ сделок показывается, что площадь объекта недвижимости оказывает существенное влияние на стоимость продажи, объект, имеющий большую площадь, имеет более низкое значение удельной стоимости в сравнении с более компактным объектом.
[image: ]
[bookmark: _Toc462063787]Рисунок 63 Средняя цена 1 кв.м. объектов, предназначенные для временного проживания, в зависимости от площади
В результате анализа установлена зависимость цен объектов, предназначенные для временного проживания от расстояния до центра субъекта РФ.
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[bookmark: _Toc462063788]Рисунок 64 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости объектов, предназначенные для временного проживания в зависимости от расстояния до центра субъекта РФ
В результате анализа установлена зависимость от транспортной доступности т.е зависимость цен объектов, предназначенные для временного проживания от расстояния до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений.
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[bookmark: _Toc436137660][bookmark: _Toc462063789]Рисунок 65 Стоимость 1 кв.м. объектов, предназначенные для временного проживания от расстояния до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений

Таким образом, в результате проведенного анализа рынка объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания, офисных зданий в Самарской области были выявлены ценообразующие факторы, существенно влияющие на стоимость:
· Расстояние до административного центра населенного пункта;
· Расстояние до остановки общественного транспорта;
· Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений;
· Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта;
· Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта;
· Численность населения в населенных пунктах;
· Площадь;
· Расстояние до центра субъекта РФ;
· Расстояние до центра муниципального района.

Объекты делового и офисного назначения
Общее количество собранной информации по данной группе составляет 2 905 предложений (сделок). Из них:
· 2 092 объекта недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в г. Самара;
· 535 объекта недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в г. Тольятти;
· 135 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в крупных ГНП Самарской области;
· 64 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в мелких ГНП Самарской области;
· 79 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в СНП Самарской области.

[bookmark: _Toc462045946]Таблица 18 Уровень рыночной стоимости объектов делового и офисного назначения по подгруппам.
	Наименование подгруппы
	Min (руб./кв.м.)
	Среднее (руб./кв.м.)
	Max (руб./кв.м.)

	Самара
	39 000,00
	55939,65
	72 879,30

	Тольятти
	19 512,41
	27989,87
	36 467,33

	Крупные ГНП
	9 569,14
	20274,365
	30 979,59

	Прочие ГНП
	9 752,73
	17339,73
	24 926,73

	СНП
	5 739,65
	13534,025
	21 328,40


Объекты недвижимости, расположенные вблизи административного центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к крупным торговым точкам, культурно-социальным объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен 1 кв.м. объектов делового и офисного назначения приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063790]Рисунок 66 Стоимость 1 кв.м. объектов делового и офисного назначения в зависимости от расстояния до административного центра населенного пункта
По результатам анализа, выявлена зависимость влияния расстояния до остановок общественного транспорта на стоимость объектов делового и офисного назначения. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до остановок общественного транспорта представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063791]Рисунок 67 Стоимость 1 кв.м. объектов делового и офисного назначения в зависимости от расстояния до остановок общественного транспорта
Близость к объектам историко-культурного назначения оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости, анализ рыночной информации показывает повышение уровня стоимости вблизи историко-культурной части населенного пункта, нежели на большой удаленности от нее. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до историко-культурного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063792]Рисунок 68 Стоимость 1 кв.м. объектов делового и офисного назначения в зависимости от расстояния от историко-культурного центра
Объекты недвижимости, расположенные вблизи общественно-делового центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к деловым объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен от расстояния до общественно-делового центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063793]Рисунок 69 Стоимость 1 кв.м. объектов делового и офисного назначения в зависимости от расстояния до общественно-делового центра
В ходе анализа рынка было установлено, что населенных пунктах, где численность населения выше стоимость объектов недвижимости выше, соответственно в населенных пунктах с меньшей численностью, объекты недвижимости стоят дешевле. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от численности населения представлена на рисунке ниже.
[image: ]
[bookmark: _Toc462063794]Рисунок 70 Стоимость 1 кв.м. объектов делового и офисного назначения в зависимости от численности населения.
Объекты недвижимости, расположенные вблизи центра муниципального района, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к районным административным, культурно-социальным объектам. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости, от расстояния до центра муниципального района представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc462063795]Рисунок 71 Средняя цена 1 кв.м. объектов делового и офисного назначения в зависимости от расстояния до центра муниципального района
Анализ сделок показывается, что площадь объекта недвижимости оказывает существенное влияние на стоимость продажи, объект, имеющий большую площадь, имеет более низкое значение удельной стоимости в сравнении с более компактным объектом.
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[bookmark: _Toc462063796]Рисунок 72 Средняя цена 1 кв.м. объектов делового и офисного назначения в зависимости от площади
В результате анализа установлена зависимость цен объектов делового и офисного назначения от расстояния до центра субъекта РФ.
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[bookmark: _Toc462063797]Рисунок 73 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости объектов делового и офисного назначения в зависимости от расстояния до центра субъекта РФ
Таким образом, в результате проведенного анализа рынка объектов делового и офисного назначения в Самарской области были выявлены ценообразующие факторы, существенно влияющие на стоимость:
· Расстояние до административного центра населенного пункта;
· Расстояние до остановки общественного транспорта;
· Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта;
· Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта;
· Численность населения в населенных пунктах;
· Площадь;
· Расстояние до центра субъекта РФ;
· Расстояние до центра муниципального района.

Объекты производственного назначения.
Общее количество собранной информации по данной группе составляет 505 предложений (сделок) Из них:
· 264 объекта недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в г. Самара;
· 109 объекта недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в г. Тольятти;
· 46 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в прочих ГНП Самарской области;
· 86 объектов недвижимости – нежилые здания и помещения, расположенные в СНП Самарской области.

[bookmark: _Toc436140174]
[bookmark: _Toc462045947]Таблица 19 Уровень рыночной стоимости объектов производственного назначения по подгруппам
	Наименование подгруппы
	Min (руб./кв.м.)
	Среднее (руб./кв.м.)
	Max (руб./кв.м.)

	Самара
	3 164,90
	12818,405
	22 471,91

	Тольятти
	8 598,93
	14856,1
	21 113,27

	Прочие ГНП
	4 501,39
	8931,14
	13 360,89

	СНП
	2 145,57
	5437,79
	8 730,01


В ходе анализа рынка было установлено, что населенных пунктах, где численность населения выше стоимость объектов недвижимости выше, соответственно в населенных пунктах с меньшей численностью, объекьы недвижимости стоят дешевле. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от численности населения представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc428708566][bookmark: _Toc462063798]Рисунок 74 Стоимость 1 кв.м. объектов производственного назначения в зависимости от численности населения.
Анализ сделок показывается, что площадь объекта недвижимости оказывает существенное влияние на стоимость продажи, объект производственного назначения, имеющий большую площадь, имеет более низкое значение удельной стоимости в сравнении с более компактным объектом.
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[bookmark: _Toc462063799]Рисунок 75 Средняя цена 1 кв.м. объектов производственного назначения, в зависимости от площади
В ходе анализа рынка было установлено, что населенных пунктах, где численность населения выше стоимость объектов недвижимости выше, соответственно в населенных пунктах с меньшей численностью, объекты недвижимости стоят дешевле. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от численности населения представлена на рисунке ниже.
[image: ]
Рисунок 70 Стоимость 1 кв.м. объектов производственного назначения в зависимости от численности населения.
Зависимость цен 1 кв.м. объектов производственного назначения от расстояния до ближайшей из основных дорог города показана на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc403654689][bookmark: _Toc428708567][bookmark: _Toc436137673][bookmark: _Toc462063800]Рисунок 76 Стоимость 1 кв.м. объектов производственного назначения в зависимости от расстояния до ближайшей из основных дорог города.
Близость к объектам историко-культурного назначения оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости, анализ рыночной информации показывает повышение уровня стоимости вблизи историко-культурной части населенного пункта, нежели на большой удаленности от нее. Зависимость цен 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до историко-культурного центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137674][bookmark: _Toc462063801]Рисунок 77 Стоимость 1 кв.м. объектов делового и офисного назначения в зависимости от расстояния от историко-культурного центра
Объекты недвижимости, расположенные вблизи общественно-делового центра, отличаются не только большим спросом, но и стоимостью, так как они приближены к деловым объектам, обеспечены транспортно-инженерными развязками, которые влияют на повышение их стоимости. Зависимость цен от расстояния до общественно-делового центра приведена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137675][bookmark: _Toc462063802]Рисунок 78 Стоимость 1 кв.м. объектов производственного назначения, в зависимости от расстояния до общественно-делового центра
В результате анализа установлена зависимость цен объектов производственного назначения от расстояния до центра муниципального района, городского округа.
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[bookmark: _Toc436137676][bookmark: _Toc462063803]Рисунок 79 Стоимость 1 кв.м. объектов недвижимости производственного назначения в зависимости от расстояния до центра муниципального района, городского округа
По результатам анализа определено, что расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ оказывает влияние на стоимость объектов производственного назначения. Зависимость стоимости 1 кв.м. объектов недвижимости от расстояния до столицы субъекта РФ представлена на рисунке ниже.
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[bookmark: _Toc436137677][bookmark: _Toc462063804]Рисунок 80 Стоимость 1 кв.м. объектов производственного назначения, в зависимости от расстояния до столицы субъекта РФ
Таким образом, в результате проведенного анализа рынка объектов производственной недвижимости Самарской области были выявлены ценообразующие факторы, существенно влияющие на стоимость:
· Численность населения в населенных пунктах;
· Площадь;
· Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта;
· Расстояние до административного центра населенного пункта;
· Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта;
· Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений;
· Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа;
· Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ.

Факторы, характеризующие объект недвижимости и влияющие на формирование рынка недвижимости
· Немаловажными факторами, оказывающими влияние на стоимость объекта недвижимости, являются факторы, характеризующие объект недвижимости.
· Основным ценообразующим фактором для объекта недвижимости является его назначение.
· Вид использования объекта недвижимости 
· Рынок недвижимости имеет сложную структуру. В настоящее время нет устоявшейся сегментации рынка объектов недвижимости. Тем не менее, принято выделять по типу недвижимости:
· •	жилую недвижимость;
· •	нежилую недвижимость.
· К жилой недвижимости относятся объекты, предназначенные для постоянного проживания, а также передвижные щитовые домики, плавучие дома, прочие здания (помещения), используемые для жилья, а также исторические памятники, идентифицированные в основном как жилые дома. Соответственно к объектам нежилой недвижимости относятся объекты, не предназначенные для постоянного проживания.
· Жилую недвижимость, как правило, разделяют на:
· •	многоквартирную жилую застройку;
· •	индивидуальную жилую застройку.
· Рынок нежилой недвижимости стал формироваться в связи с приватизацией предприятий. Он гораздо меньше, чем рынок жилья. Количество проводимых операций в сравнении с количеством проводимых операций на рынке жилой недвижимости невелико, но в связи с высокой стоимостью объектов является привлекательным для структур, работающих на данном рынке.
· Нежилую недвижимость, как правило, разделяют на:
· объекты, приносящие доход (коммерческая недвижимость);
· объекты, не приносящие доход.
· Среди объектов коммерческого назначения выделяют:
· объекты, приносящие доход - собственно коммерческую недвижимость,
· объекты, создающие условия для извлечения дохода – промышленная недвижимость.
· На рынке коммерческой недвижимости преобладают сделки аренды, а не купли-продажи или мены, как на рынке жилья. Рынок имеет большие перспективы и резервы для своего развития, особенно в крупных городах, но развивается медленно. Приобретая права на аренду нежилых помещений у муниципального фонда, арендаторы обязаны проводить за свой счет текущий ремонт, благоустраивать прилегающую территорию и т. д. Величина арендной ставки зависит от типа и месторасположения помещения, наличия отдельного входа, охраны, мест для парковки автомобилей, количества телефонных линий, близости к основным городским магистралям, удобства подъезда.
· Этот рынок подразделяется на несколько сегментов, которые дифференцируются по функциональному назначению: офисные, торговые, складские, производственные.
· Рынок коммерческой недвижимости характеризуется тем, что на нем преобладают сделки аренды, а не купли-продажи или мены, как на рынке жилья. Рынок имеет большие перспективы и резервы для своего развития, особенно в крупных городах, но развивается медленно. Приобретая права на аренду нежилых объектов у муниципального фонда, арендаторы обязаны проводить за свой счет текущий ремонт, благоустраивать прилегающую территорию и т. д. Величина арендной ставки зависит от типа и месторасположения объекта, наличия отдельного входа, охраны, мест для парковки автомобилей, количества телефонных линий, близости к основным городским магистралям, удобства подъезда.
· Таким образом, ввиду различий в типе, местоположении, наличии отдельного входа, охраны, мест для парковки автомобилей, количества телефонных линий, близости к основным городским магистралям, удобства подъезда можно выделить:
· объекты торговли;
· административно-офисные объекты;
· объекты временного проживания.
· Среди объектов коммерческой недвижимости выделают объекты торговли. Это связанно со следующими факторами.
· Для торговых объектов ключевым является его месторасположение (пересечение крупных автотранспортных магистралей, непосредственная близость станций метро и остановок наземного транспорта). В то же время такие объекты, в отличие от объектов административно-офисного назначения или гостиниц, могут располагаться в «спальных» районах, либо за городом, фактически на пустыре, возле крупной магистрали. Возможность расположения за городом объясняется наличием автотранспортных средств у населения.
· Особенностью рынка торговых объектов является то, что многие покупатели сначала берут торговую недвижимость в аренду, (чтобы проверить, подходит ли она для торговли в данном месте), а затем покупают. В связи с чем сделки купли-продажи на рынке торговой недвижимости не редки.
· Кроме того, отличительной чертой данного сегмента является то, что торговля, как сфера экономической жизни, наименее подвержена влиянию негативных экономических и политических изменений и быстро оправляется от кризиса и депрессий. Главным показателем развития торгового сектора можно считать растущий спрос на функциональные, безопасные торговые площади.
· Как было замечено ранее, также выделяются административно-офисные объекты недвижимости. Это обусловлено тем, что к данным объектам предъявляются особые требования, например: техническое состояние; месторасположение; эффективная открытая планировка (критерий, обязательный для новостройки); соотношение основной и вспомогательной площади; наличие вместительной автостоянки; высококачественная современная отделка и наличие работающих инженерных коммуникаций; расположение оконных проемов. А также высота потолков не менее 2,7 метра; наличие подвесных потолков; «неглубокие» этажи, по отношению к оконным проемам; двухтрубная система кондиционирования; наличие лифтов; наличие коробок для коммуникационных кабелей; системы безопасности и контроля и дополнительные удобства для сотрудников - конференц-зал, кафе и т.д.
· Деятельность, для которой используются офисы, обслуживает все сферы экономики, поэтому спрос на этот вид недвижимости прямо зависит от уровня экономической активности. Иными словами, свобода ведения предпринимательской деятельности ведет к созданию все новых предпринимательских структур, нуждающихся в помещениях для их функционирования.
· Среди объектов коммерческого назначения выделяют объекты временного проживания. На их стоимость влияют такие показатели как: расположение; номерной фонд; инфраструктура; объекты питания; оснащение номеров; места для отдыха; спортивно-оздоровительные услуги; услуги, связанные с транспортировкой (заказ такси, трансферт и пр.); безопасность; год постройки и состояние. При этом объекты временного проживания разделяют на: 
· гостиницы;
· дома отдыха, турбазы, санатории, пансионаты и т.д. (далее – под домами отдыха понимать дома отдыха, турбазы, санатории, пансионаты и т.д.).
· Гостиницы как объекты недвижимости в большей степени ориентированы на кратковременное проживание, в отличие от домов отдыха, которые помимо всего прочего являются социально-ориентированными объектами недвижимости. Кроме того гостиничная недвижимость может располагаться на различных территориях, в исторической части города, вблизи федеральных трасс и т.д., а рекреационная недвижимость – это, как правило, загородная недвижимость предназначенная для отдыха, спортивно-оздоровительных и лечебных мероприятий. Для домов отдыха ключевыми являются следующие параметры: климат; наличие пляжей; наличие различных климатических и природных зон (берег реки, моря, озера горные долины, леса и т.д.); районы с лечебными свойствами (грязи, климат для лечения заболеваний, источники и т.д.); обилие природных достопримечательностей, памятников истории, культуры, архитектуры и т.д.; развитая инфраструктура транспорта, сферы услуг и досуга и имидж региона, как политически стабильного, а также экологически чистого.
· Иными словами, гостиницы являются объектами временного проживания в традиционном понимании, в то время как дома отдыха, турбазы, санатории, являются объектами рекреационного назначения и, как правило, расположены в соответствующих зонах.
· К коммерческим объектам, создающим условия для извлечения дохода, относят промышленную недвижимость. По своей сути промышленная недвижимость - это место для производства или складирования товаров. В зависимости от характера продукции, организации производства и выполняемых функций, к промышленной недвижимости могут предъявляться различные требования, например, по высоте этажа, нагрузкам на перекрытия, температурно-влажностному режиму, возможности погрузо-разгрузочных работ, транспортной доступности и т. д. 
· Расположение промышленной недвижимости в городской зоне будет зависеть от характера деятельности, масштабов рынка и стадии развития фирмы, эксплуатирующий эту недвижимость. Фирмы с небольшим локализованным рынком (типографии, небольшие ремонтно-строительные) преимущественно выбирают объекты недвижимости, расположенные в непосредственно близости от своего рынка. Крупные фирмы выбирают объекты недвижимости, расположенные на краю городской зоны по причинам близости к транспортным магистралям и возможности использовать большие площади.
· Объекты промышленной недвижимости можно разделить по типам на:
· объекты тяжелой промышленности и приборостроения;
· объекты легкой и пищевой промышленности; 
· объекты широкой специализации;
· объекты, предназначенные для хранения товаров (склады).
· Из перечисленных выше типов наиболее динамично развивающимся является рынок складских объектов.
· К объектам недвижимости, не приносящим доход относятся:
· Гаражи и автостоянки; 
· Садовые, огородные и дачные строения;
· Объекты социального обеспечения;
· Специализированная недвижимость;
· Сооружения.
· Среди объектов, не приносящих доход необходимо выделить гаражи и стоянки. В первую очередь ввиду того, что в отличие от других сегментов одним из основных факторов, определяющих развитие рынка гаражей и автостоянок, является общее количество автомобилей в городе. 
· Все гаражи объединяет наличие выделенного пространства для парковки и хранения автотранспортного средства - организованного парковочного места. К факторам, влияющим на стоимость можно отнести тип строения, материал, форма организации парковочного пространства, форма собственности, удаленность от жилых кварталов и т.д. Каждый из названных признаков оказывает определенное влияние на стоимость. Однако основным фактором, определяющим уровень ликвидности гаражей, является местоположение объекта относительно места проживания потребителя, обладающего транспортным средствам.
· Среди объектов нежилой недвижимости также выделяют объекты дачного и садового строительства. Основной целью данных объектов является использование выращивание плодовых, ягодных, овощных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и картофеля. Дачный дом предназначен для отдыха и временного проживания, однако не является объектом, приносящим доход. Необходимо также отметить, что использование данных объектов не по целевому назначению, например, в качестве складов, производственных объектов, торговых точек и т.п., законом не допускается, поскольку земельные участки, на которых они расположены, предназначены только для строительства садовых домов и сопутствующих хозяйственных сооружений.
· Отличительной чертой объектов садового, огородного и дачного строительства от объектов коттеджного строительства является то, что граждане имеют право, возвести жилое строение без права регистрации проживания (прописки) в нем и хозяйственные постройки, т.е. можно возводить жилое строение с правом регистрации (прописки) или без права регистрации. 
· Также, дача, садовый дом является показателем самообеспечения городского населения. Собственно дача, садовый дом является не только «вторым жилищем» или «летним домом», но обеспечивает процесс использования арендованных или находящихся в собственности небольших участков земли, независимо от наличия стационарных строений, что отличает данный сегмент недвижимости от других.
· Необходимо также выделить объекты социального обеспечения в связи с тем, что они не продаются на свободном рынке. Как правило, это объекты государственной и муниципальной собственности, имеющие льготное налогообложение и являющиеся объектами социальной структуры. В данную группу входят объекты, принадлежащие к объектам культурного наследия, социальной защиты, физической культуры и спорта, учреждениям здравоохранения, находящимся в ведении федеральных органов исполнительной власти, а также закрепленным за указанными учреждениями объектам недвижимого имущества, образовательные учреждения и т.д.
· Формирование объектов социального обеспечения обусловлено необходимостью строительства объектов культурно-бытового обслуживания и здравоохранения для достижения высокого качества жизни. Эти объекты недвижимости необходимы для социального, включая культурно-бытовое, обеспечения, здравоохранения и образования населения, они способствуют повышению капитализации жилой недвижимости, и соответственно, других сегментов недвижимости.
· Значительная часть недвижимости, относящейся к социальной сфере, находится в собственности государства и не фигурирует на рынке. Типичные примеры такой недвижимости — здания и сооружения государственных организаций, занимающихся социальным обслуживанием населения бесплатно или на дотациях из бюджета (школы, детские дома и дома престарелых, больницы, вузы, театры и т.п.). Такое положение сохранится и в обозримой перспективе.
· Отдельно необходимо выделить объекты специализированной недвижимости. Особенностями специализированной недвижимости является то, что в силу своего специального характера она редко, если вообще когда-либо, продается на открытом рынке для продолжения существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный характер недвижимости обычно обусловлен ее конструктивными особенностями, специализацией, размером, местом расположения или сочетанием этих факторов. К таким объектам можно отнести вокзалы, порты, станции.
· Еще одним сегментом недвижимости являются сооружения. В отличии от других сегментов недвижимости, они, как правило, не могут существовать отдельно от других сегментов недвижимости и являются составной их частью, обеспечивая функционирования зданий. 
· Таким образом, по назначению объекты можно разделит на следующие группы:
· земельные участки;
· объекты многоквартирной жилой застройки;
· объекты индивидуальной жилой застройки;
· объекты, предназначенные для хранения транспорта;
· объекты дачного и садового строительства;
· объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения
· объекты, предназначенные для временного проживания;
· объекты делового и офисного назначения;
· объекты санаторно-курортного назначения;
· объекты производственного назначения;
· объекты социальной инфраструктуры;
· объекты портов, вокзалов, станций;
· сооружения.
Состояние объекта 
Фактор «Состояние объекта недвижимости» указывает на его состояние. Соответственно, от состояния объекта недвижимости будет зависеть его стоимость.
Состояние самой квартиры влияет впрямую на скорость продажи, а не на цену. Естественно, запущенная квартира, требующая косметического ремонта, будет выглядеть менее симпатичной по сравнению с квартирой такой же стоимости, где ремонт только что проделан. Однако, статистика рынка показывает, что для стандартной квартиры нормального состояния достаточно. Хорошая сантехника, отделка кафелем, паркет и тому подобное, несомненно, ценятся, но если покупателя устраивает квартира, как таковая, он будет знать, что сделает ремонт по-своему. Если же ему не подойдёт район, планировка, расположение дома, то ремонт роли не сыграет. 
Что действительно имеет значение – так это потребность в капитальном ремонте, т.е. состояние пола, столярки (двери и рамы), труб (водопровод и канализация) и сантехники (ванна, унитаз). Если требуется их замена, это может снизить цену квартиры. В подобных случаях покупатели уже начинают считать, сколько нужно вложить в ремонт, вычитая это из среднерыночной стоимости “стен”. В связи с чем немаловажным является то, является ли объект ветхим (аварийным) или он находится в пригодном состоянии.
В обратном же случае, т.е. в случае дорогого ремонта, такие аргументы обычно не убеждают. Никто не оспаривает реальную стоимость ремонта, но и оплачивать его тоже никто не стремится. Хотя бы потому, что вкусы у людей редко совпадают. В связи с чем, наличие дорогостоящего ремонта в большинстве случаев не оказывает существенного влияния на стоимость объектов недвижимости.
Отдельного упоминания заслуживает так называемый “евроремонт”. Это слово стало в последнее время очень популярным, но не всегда правомерным. В том случае, когда подразумевается действительно доведение квартиры до западного или “евростандарта”, ремонт требует замены практически всего, вплоть до вентиляции, электропроводки, батарей отопления и, часто, полной перепланировки на большой площади. Такой ремонт подразумевает перевод жилья в другую ценовую категорию – элитное жилье. “Евроремонт” в хрущевке – это нонсенс. Тем не менее, предлагают и такое, называя этим словом оклеивание стен дорогими обоями. Иногда к этому добавляется импортная плитка в ванной (причем далеко не всегда качество кладки соответствует качеству материала) и новые двери. 
Что же касается состояния дома в целом – то это также больше отражается на привлекательности квартиры, чем на ее цене. Естественно, дом после капитального ремонта более предпочтителен, чем дом, где такого ремонта давно не было. Выигрывают на фоне других кооперативные дома, ТСЖ, словом, те, где чистота и порядок. Квартира вызывает гораздо больший интерес, если человек приходит ее посмотреть и входит в приличный чистый подъезд. Ведь подъезд выглядит тем приличнее, чем приличнее живущие в нём люди.
Наличие кодового замка на цене не отражается никак. Не отражается оно также и на безопасности, так как оставленный без дополнительной охраны кодовый замок быстро ломают.
На дату составления отчета, администрациями муниципальных образований были представлены сведения о ветхом и аварийном жилье, при расчете кадастровой стоимости объектов оценки учитывался фактор «Состояние объекта недвижимости».
Год постройки и материал стен
Квартиры в жилых домах можно разделить на следующие категории:
- современные кирпичные или кирпично-монолитные дома, строящиеся по индивидуальным проектам. В них улучшены потребительские характеристики квартир и за счет применения новых технологий предусмотрена возможность изменения их планировок.
- дома массовой типовой застройки — современная (начиная с 1980гг.) продукция домостроительных комбинатов годов). В таких домах больше этажей, по сравнению с «хрушевками», выше качество материалов и инженерных коммуникаций, более удобные и просторные планировки квартир. 
- панельные дома 1970 годов - 9-12 этажные дома с лифтами и инженерными коммуникациями, плохого качества строительства, не дотягивающие до современных панельных домов. Иногда в профессиональной сфере именуются «брежневками». 
- дома первых массовых серий, или «хрущевки»-построены в 60-е годы ХХ века 5-9 этажные дома кирпичные, блочные и панельные дома. Отличаются небольшими по площади квартирами, низким качеством строительных материалов, изношенностью коммуникаций. В качестве «плюса» дома построены давно и имеют хорошо обустроенную территорию, где много зелени и высоких деревьев. 
- «сталинские» дома, строившиеся в десятилетия до и после окончания Великой отечественной войны. Дома с толстыми кирпичными стенами, высокими потолками, большими просторными квартирами. Такие дома расположены либо в центре, вдоль магистралей, либо формируют отдельные престижные районы. 
- жилые дома 20х - начала 30x годов ХХ века. Их отличают низкое качество материалов, плохие планировки (изначально задуманы как коммунальные квартиры «коридорного» типа) с кухней и удобствами на этаже. 
- жилые дома конца ХIХ — начало ХХ века с металлическими перекрытиями и лифтами, расположенные в историческом центре. Строились как «доходные» дома, специально для сдачи в поднаем, однако представляют историческую и культурную ценность. Возводились в стиле «модерн» и «эклектика».
- жилые дома XVIII-XIX веков – кирпичные, с деревянными перекрытиями, с ограниченным набором инженерных коммуникаций. Расположенные в историческом центре, зачастую представляют культурную или историческую ценность.
На рынке большим спросом пользуются квартиры в домах кирпичного исполнения. Такую популярность, специалисты связывают с большим сроком эксплуатации этих зданий, с более низкой степенью теплопроводности кирпича, что снижает затраты на эксплуатационное обслуживание жилых помещений, с широкими возможностями архитектурно-композиционных решений, фасадов, планировок.
Неликвидным жильем на данный момент являются «сталинки», «хрущевки», «гостинки» и «секционки», то есть квартиры в старых домах, с минимальным уровнем комфорта. Конечно, их покупают, но наличие качественных недорогих квартир на рынке нового жилья сбивает их стоимость. Кроме того, банки не выдают ипотеку на покупку квартир в старых домах. Покупателей, желающих стать владельцем таких квартир, немного, так как они понимают, что после покупки придется вложить еще немалую сумму на ремонт. При проведении работ по массовой оценке объектов недвижимости данное обстоятельство возможно учесть при помощи фактора «Год постройки объекта недвижимости».
Площадь объекта недвижимости
Площадь объекта недвижимости также является немаловажным фактором. Так, при приобретении объекта недвижимости большой площади, покупатель рассчитывает на значительные скидки. Ожидания покупателя базируются на «законе эффекта масштаба». Закон эффекта масштаба проявляется в том, что с увеличением площади недвижимости (до оптимальной величины) условно-постоянные (или косвенные) расходы на содержание объекта уменьшаются, снижая соответственно общие затраты на содержание. В то же время, при строительстве объекта недвижимости с увеличением площади возводимого здания также уменьшаются условно-постоянные (или косвенные) расходы на строительство объекта. Таким образом, при приобретении объектов с большей площадь покупатель ожидает получить скидку за масштаб. Данные выводы также подтверждает и анализ рынка.
1.5.2. [bookmark: _Toc462048959]Выводы по итогам проведенного анализа
Исходя из проведённого анализа рынка можно сделать выводы о влиянии следующих факторов на стоимость объектов недвижимости:
[bookmark: _Toc331096424][bookmark: _Toc462045948]Таблица 20 Общий состав ценообразующих факторов для объектов недвижимости
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип НП, для которых применяется соответствующий ценообразующий фактор

	1
	Вид объекта недвижимости
	ГНП и СНП

	2
	Статус населенного пункта
	ГНП и СНП

	3
	Площадь
	ГНП и СНП

	4
	Год постройки
	ГНП и СНП

	5
	Материал стен
	ГНП и СНП

	6
	Состояние объекта недвижимости
	ГНП и СНП

	7
	Наличие канализации
	ГНП

	8
	Наличие теплоснабжения
	ГНП

	9
	Наличие газоснабжения
	ГНП

	10
	Наличие водоснабжения
	ГНП

	11
	Наличие электроснабжения
	ГНП

	12
	Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	СНП

	13
	Наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения
	СНП

	14
	Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения
	СНП

	15
	Наличие в населенном пункте центральной канализации
	СНП

	16
	Наличие в населенном пункте центрального электроснабжения
	СНП

	17
	Расстояние от населенного пункта до центра субъекта
	ГНП и СНП

	18
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района (городского округа)
	ГНП и СНП

	19
	Расстояние до административного центра населенного пункта
	ГНП

	20
	Близость к водным объектам
	ГНП

	21
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений
	ГНП

	22
	Численность населения населенного пункта
	ГНП и СНП

	23
	Численность населения в муниципальном районе, городском округе
	ГНП и СНП

	24
	Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе
	ГНП и СНП

	25
	Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта
	ГНП

	26
	Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта
	ГНП

	27
	Расстояние до остановки общественного транспорта
	ГНП

	28
	Расстояние до ближайших ж/д вокзала, станции, платформы
	ГНП

	29
	Расстояние до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	ГНП

	30
	Расстояние до локальных центров, отрицательно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	ГНП

	31
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали
	СНП

	32
	Расстояние до ближайшей  остановки общественного транспорта
	СНП

	33
	Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	СНП

	34
	Расстояние до ближайшей ж/д станции
	СНП

	35
	Наличие полных характеристик
	ГНП и СНП

	36
	Расстояние до ближайшего автовокзала, автостанции
	СНП

	37
	Наличие в населенном пункте или вблизи (до 2 км) малопривлекательных социальных объектов
	СНП

	38
	Наличие в населенном пункте источников, представляющих собой действующую и потенциальную экологическую опасность 
	СНП


Несмотря на большое количество факторов стоимости, оказывающих существенное значение, стоит отметить особые факторы, которые имеют косвенное влияние на стоимость объектов, но их составляющая в стоимости объекта всё-таки достаточно заметна.
Рассмотрим сначала ценообразующие факторы, оказывающие влияние на стоимость объектов недвижимости в городских населённых пунктах.
Эти факторы можно подразделить на 2 условные группы. 
1 группа факторов связана в большей степени с местоположением, т.е. это косвенные ценообразующие факторы, величина которых зависит от местоположения. В самом начале обзора рынка, нами было проанализировано большое количество факторов местоположения (тип населённого пункта, удалённость от всевозможных центров города, удалённость от столицы субъекта и т.д.), данные факторы имеют прямую зависимость. В тоже время ряд косвенных факторов прямого влияния на стоимость не оказывают, однако в купе с перечисленными выше факторами, их доля в стоимости становится ощутимой:
	· Близость к водным объектам

	· Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений
· Расстояние до ближайших ж/д вокзала, станции, платформы

	· Расстояние до остановки общественного транспорта 

	· Расстояние до локальных центров, отрицательно влияющих на стоимость объектов недвижимости

	· Расстояние до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости


Рассмотрим вкратце каждый из приведённых факторов отдельно:
Близость к водным объектам: специфичность данного фактора, подчёркивает степень его влияния, для тех городских населённых пунктов, которые граничат с так называемой «большой водой» (реки, моря, крупный озёра). Подобные населённые пункты за счёт наличия «большой воды», очень часто становятся курортными зонами, что существенно меняет в них уровень ценообразования, да и структуру цены в целом. Для объектов недвижимости в подобных городах, достаточно важную роль играет удалённость от водного объекта, примером может служить любая санаторно-курортная недвижимость (гостиницы, санатории, пансионаты и т.д.). 
Также помимо курортности, данный фактор оказывает влияние на экономическую составляющую населенного пункта, поскольку это развитие торговли, рекреации, спорта и многих других, экономически выгодных для города, видов деятельности.
Расстояние до ближайших ж/д вокзала, станции; Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений; Расстояние до остановки общественного транспорта: - эти факторы можно рассматривать группой, поскольку каждый из них может быть частичной подменой другого. Подобные факторы можно охарактеризовать как транспортная доступность, что достаточно сильно влияет на стоимость. Удобство и развитость транспортной инфраструктуры делает объект более привлекательным для покупки или аренды, а соответственно и более дорогим. Развитость инфраструктуры позволяет не только не ограничиваться поездками внутри города, но и также между городами в рамках области и т.д. Данные факторы имеют прямое влияние на стоимость, однако их влияние не однозначно, и степень их влияния может быть выявлена только в совокупности с другими факторами стоимости.
Расстояние от объекта до локальных центров, положительно и отрицательно влияющих на стоимость объектов недвижимости – факторы такого рода не всегда могут иметь однозначное влияние. Однако в самых простых случаях можно выделить центры, влияющие положительно, и центры влияющие отрицательно.
Положительные центры, оказывающие влияние на стоимость объектов недвижимости:
- наличие парковой зоны;
- наличие мест организованного семейного досуга;
Близость объекта недвижимости к подобным центрам влияет на его стоимость, поскольку делает район его расположения более привлекательным.
Отрицательные центры, оказывающие влияние на стоимость объектов недвижимости:
- наличие загрязняющих производств;
- наличие свалок и МСЗ;
- близость к крупным транспортным развязкам;
Близость подобных объектов к объектам недвижимости существенно может снизить стоимость последних, в силу создания неблагоприятной экологической обстановки как для работы, так и для проживания.
Рассмотренные ценообразующие факторы имеют между собой определённую связь, как видно из приведённого описания этих факторов, что лишний раз подтверждает влияние, которое они могут оказывать на стоимость объектов недвижимости.
Далее рассмотрим ещё 2 фактора оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости.
Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе – этот фактор можно отнести к косвенному по отношению к фактору муниципальный район, городской округ. Чем более развит район или округ, тем выше там уровень жизни и как следствие уровень заработной платы. Однако есть ряд отличительных моментов, позволяющих рассматривать его влияние в отдельности. Уровень зарплаты зависит не только от развития и престижности района области, но и от наличия мест работы в конкретном городе. Например, в городах с градообразующими предприятиями, финансово устойчивыми, уровень жизни достаточно высок и может быть выше, чем в среднем по области, при этом с точки зрения проживания в таком городе он будет находиться в нижних строчках таблицы привлекательности. 
Такое же влияние заработная плата оказывает и в сельских населённых пунктах. Не всегда высокий уровень оплаты труда влияет на престижность с точки зрения проживания и т.д.
Таким образом, мы рассмотрели все факторы, которые в той или мной степени оказывают влияние на стоимость объектов недвижимости в городских населенных пунктах.
Что касается сельских населённых пунктов, то стоит отметить следующие факторы:
	· Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе;

	· Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта;

	· Расстояние до ближайшей транспортной магистрали;
· Расстояние до ближайшего автовокзала, автостанции.


Еще одним немаловажным фактором можно выделить вид использования объекта недвижимости. По итогам проведенного анализа общей характеристики рынка объектов недвижимости можно выделить следующие сегменты недвижимости, характерные для рынка России в целом и Самарской области в частности:
· земельные участки;
· объекты многоквартирной жилой застройки;
· объекты индивидуальной жилой застройки;
· объекты, предназначенные для хранения транспорта;
· объекты дачного и садового строительства;
· объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения
· объекты, предназначенные для временного проживания;
· объекты делового и офисного назначения;
· объекты санаторно-курортного назначения;
· объекты производственного назначения;
· объекты социальной инфраструктуры;
· объекты портов, вокзалов, станций;
· сооружения.
По степени готовности необходимо выделять:
· готовые объекты;
· объекты, требующие реконструкции или капитального ремонта (ветхие объекты);
· объекты, подлежащие сносу (аварийные объекты);
· объекты, незавершенные строительством.
Рынок недвижимости находится под значительным влиянием факторов, определяющих социально-экономическое развитие страны, как в целом, так и отдельных регионов, и факторов, определяющих политическую стабильность.
Кроме того, по итогам проведенного анализа можно выделить следующие территории, имеющие схожее социально-экономическое, политическое, экологическое, экологическое положение, сопоставимую транспортную, социальную, и пр. инфраструктуру:
· Сельские населенные пункты;
· Городские населенные пункты. При этом среди городских населенных пунктов необходимо выделять:
· г. Самара
· г. Тольятти;
· Крупные городские населенные пункты;
· Малые городские населенные пункты
Частично, указанные выше ценообразующие факторы, будут учтены при непосредственном определении кадастровой стоимости (построении статистической модели и т.д.), частично при проведении группировки (выделения однородных объектов).

1.6. [bookmark: _Toc462048960]Ценообразующие факторы
1.6.1. [bookmark: _Toc462048961]Формирование ценообразующих факторов
[bookmark: _Toc169175246][bookmark: _Toc170009231]Для определения и обоснования, наиболее вероятных ценообразующих факторов, определяющих стоимость объектов недвижимости, проведен анализ рынка недвижимости Самарской области (п. 3.2.). При проведении анализа рынка недвижимости выполнен анализ текущих социально-экономических условий развития Самарской области, проанализирована информация о спросе и предложении объектов недвижимости, информация о факторах местоположения и физических характеристик, влияющих на стоимость объектов недвижимости, информация об экономических, социальных и экологических факторах.
После проведенного анализа рынка недвижимости к перечню ценообразующих факторов были добавлены факторы, которые также влияют на стоимость недвижимости и могут быть объективно измерены. Данные факторы обоснованы в пункте 3.2. Кроме того, в состав ценообразующих факторов также вошли следующие факторы:
Фактор «Статус населенного пункта» позволяет разделить все объекты недвижимости на:
- территории, в которых объекты недвижимости имеют близкие (существенно не различающиеся) значения ценообразующих факторов;
- территории с существенно различающимися значениями ценообразующих факторов;
Территории, в которых объекты недвижимости имеют близкие (существенно не различающиеся) значения ценообразующих факторов, представляют собой сельские населенные пункты, садовые некоммерческие товарищества (снт), базы отдыха и т.д. Кадастровая стоимость внутри таких территорий не дифференцируется. В рамках настоящего отчета условно обозначим эти территории как «Сельские населенные пункты» или «СНП».
Территории с существенно различающимися значениями ценообразующих факторов представляют собой крупные населенные пункты. Кадастровая стоимость внутри таких территорий дифференцируется. В рамках настоящего отчета условно обозначим эти территории как «Городские населенные пункты» или «ГНП».
Фактор «Наличие полных характеристик» позволяет выделить объекты без точного местоположения, для ГНП это объекты, не имеющие графической привязки, для СНП это объекты, местоположение которых с точностью до населенного пункта не установлено. Дополнительно, объекты 1 и 2 групп, не имеющие сведений о годе постройки и материале стен, имеют значение данного фактора, равное «нет».
Территории без точного местоположения в рамках настоящего отчета имеют значение фактора «Наличие полных характеристик» - «нет». К данным территориям отнесены объекты недвижимости, местоположение, которых определить с точностью до населенного пункта или определенной территории (снт, гск, базы отдыха) определить не удалось.
На основе анализа рынка недвижимости территории Самарской области сформирован состав ценообразующих факторов. Степень влияния каждого фактора определяется в процессе моделирования для каждой группы объектов недвижимости на основе собранной рыночной информации.
[bookmark: _Toc462045949]Таблица 21 Общий состав ценообразующих факторов для объектов недвижимости
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Вид (графический/семантический)
	Единицы измерения
	Тип НП, для которых применяется соответствующий ценообразующий фактор

	1
	Вид объекта недвижимости
	Семантический
	здание/ помещение/ объект незавершенного строительства/ сооружение
	ГНП и СНП

	2
	Статус населенного пункта
	Семантический
	ГНП/СНП
	ГНП и СНП

	3
	Площадь
	Семантический
	кв.м
	ГНП и СНП

	4
	Год постройки
	Семантический
	год
	ГНП и СНП

	5
	Материал стен
	Семантический
	название материала стен
	ГНП и СНП

	6
	Состояние объекта недвижимости
	Семантический
	удовлетворительное/
ветхое (аварийное)
	ГНП и СНП

	7
	Наличие канализации
	Графический
	да/нет
	ГНП

	8
	Наличие теплоснабжения
	Графический
	да/нет
	ГНП

	9
	Наличие газоснабжения
	Графический
	да/нет
	ГНП

	10
	Наличие водоснабжения
	Графический
	да/нет
	ГНП

	11
	Наличие электроснабжения
	Графический
	да/нет
	ГНП

	12
	Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	Семантический
	да/нет
	СНП

	13
	Наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения
	Семантический
	да/нет
	СНП

	14
	Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения
	Семантический
	да/нет
	СНП

	15
	Наличие в населенном пункте центральной канализации
	Семантический
	да/нет
	СНП

	16
	Наличие в населенном пункте центрального электроснабжения
	Семантический
	да/нет
	СНП

	17
	Расстояние от населенного пункта до центра субъекта
	Семантический
	км
	ГНП и СНП

	18
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района (городского округа)
	Семантический
	км
	ГНП и СНП

	19
	Расстояние до административного центра населенного пункта
	Графический
	м
	ГНП

	20
	Близость к водным объектам
	Графический/ Семантический
	м
	ГНП

	21
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений
	Графический
	м
	ГНП

	22
	Численность населения населенного пункта
	Семантический
	чел.
	ГНП и СНП

	23
	Численность населения в муниципальном районе, городском округе
	Семантический
	чел.
	ГНП и СНП

	24
	Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе
	Семантический
	руб.
	ГНП и СНП

	25
	Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта
	Графический
	м
	ГНП

	26
	Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта
	Графический
	м
	ГНП

	27
	Расстояние до остановки общественного транспорта
	Графический
	м
	ГНП

	28
	Расстояние до ближайших ж/д вокзала, станции, платформы
	Графический
	м
	ГНП

	29
	Расстояние до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	Графический
	м
	ГНП

	30
	Расстояние до локальных центров, отрицательно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	Графический
	м
	ГНП

	31
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали
	Семантический
	км
	СНП

	32
	Расстояние до ближайшей  остановки общественного транспорта
	Семантический
	км
	СНП

	33
	Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	Семантический
	да/нет
	СНП

	34
	Расстояние до ближайшей ж/д станции
	Семантический
	км
	СНП

	35
	Наличие полных характеристик
	Семантический
	да/нет
	ГНП и СНП

	36
	Расстояние до ближайшего автовокзала, автостанции
	Семантический
	км
	СНП

	37
	Наличие в населенном пункте или вблизи (до 2 км) малопривлекательных социальных объектов
	Семантический
	да/нет
	СНП

	38
	Наличие в населенном пункте источников, представляющих собой действующую и потенциальную экологическую опасность 
	Семантический
	да/нет
	СНП


Как представлено в таблице выше, ценообразующие факторы могут быть графическими и семантическими. Значения графических ценообразующих факторов рассчитываются на основе графической информации. Для этих целей формируются слои цифровых тематических карт. На населенные пункты, в которых большинство объектов недвижимости имеют близкие (существенно не отличающиеся) значения ценообразующих факторов (например, сельские населенные пункты), цифровые тематические карты не формируются.
Таким образом, при проведении работ следует различать объекты недвижимости, расположенные в городских и сельских населенных пунктах, в связи с чем, общий состав ценообразующих факторов разделен на факторы для:
- объектов недвижимости, расположенных в населенных пунктах, с существенно различающимися значениями ценообразующих факторов (городские населенные пункты) (см. Таблицу 20);
- объектов недвижимости, расположенных в населенных пунктах, в которых объекты недвижимости имеют близкие (существенно не различающиеся) значения ценообразующих факторов (сельские населенные пункты) (см. Таблицу 21).
[bookmark: _Toc331096425][bookmark: _Toc462045950]Таблица 22 Состав ценообразующих факторов для объектов недвижимости городских населенных пунктов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Вид (графический/семантический)
	Единицы измерения

	1
	Вид объекта недвижимости
	Семантический
	здание/ помещение/ объект незавершенного строительства/ сооружение

	2
	Статус населенного пункта
	Семантический
	ГНП/СНП

	3
	Площадь
	Семантический
	кв.м

	4
	Год постройки
	Семантический
	год

	5
	Материал стен
	Семантический
	название материала стен

	6
	Состояние объекта недвижимости
	Семантический
	удовлетворительное/
ветхое (аварийное)

	7
	Наличие канализации
	Графический
	да/нет

	8
	Наличие теплоснабжения
	Графический
	да/нет

	9
	Наличие газоснабжения
	Графический
	да/нет

	10
	Наличие водоснабжения
	Графический
	да/нет

	11
	Наличие электроснабжения
	Графический
	да/нет

	12
	Расстояние от населенного пункта до центра субъекта
	Семантический
	км

	13
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района (городского округа)
	Семантический
	км

	14
	Расстояние до административного центра населенного пункта
	Графический
	м

	15
	Близость к водным объектам
	Графический/ Семантический
	м

	16
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений
	Графический
	м

	17
	Численность населения населенного пункта
	Семантический
	чел.

	18
	Численность населения в муниципальном районе, городском округе
	Семантический
	чел.

	19
	Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе
	Семантический
	руб.

	20
	Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта
	Графический
	м

	21
	Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта
	Графический
	м

	22
	Расстояние до остановки общественного транспорта
	Графический
	м

	23
	Расстояние до ближайших ж/д вокзала, станции, платформы
	Графический
	м

	24
	Расстояние до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	Графический
	м

	25
	Расстояние до локальных центров, отрицательно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	Графический
	м

	26
	Наличие полных характеристик
	Семантический
	да/нет


[bookmark: _Toc331096426][bookmark: _Toc462045951]Таблица 23 Состав ценообразующих факторов для объектов недвижимости сельских населенных пунктов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Вид (графический/семантический)
	Единицы измерения

	1
	Вид объекта недвижимости
	Семантический
	здание/ помещение/ объект незавершенного строительства/ сооружение

	2
	Статус населенного пункта
	Семантический
	ГНП/СНП

	3
	Площадь
	Семантический
	кв.м

	4
	Год постройки
	Семантический
	год

	5
	Материал стен
	Семантический
	название материала стен

	6
	Состояние объекта недвижимости
	Семантический
	удовлетворительное/
ветхое (аварийное)

	7
	Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	Семантический
	да/нет

	8
	Наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения
	Семантический
	да/нет

	9
	Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения
	Семантический
	да/нет

	10
	Наличие в населенном пункте центральной канализации
	Семантический
	да/нет

	11
	Наличие в населенном пункте центрального электроснабжения
	Семантический
	да/нет

	12
	Расстояние от населенного пункта до центра субъекта
	Семантический
	км

	13
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района (городского округа)
	Семантический
	км

	14
	Численность населения населенного пункта
	Семантический
	чел.

	15
	Численность населения в муниципальном районе, городском округе
	Семантический
	чел.

	16
	Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе
	Семантический
	руб.

	17
	Расстояние до ближайшей транспортной магистрали
	Семантический
	км

	18
	Расстояние до ближайшей  остановки общественного транспорта
	Семантический
	км

	19
	Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	Семантический
	да/нет

	20
	Расстояние до ближайшей ж/д станции
	Семантический
	км

	21
	Наличие полных характеристик
	Семантический
	да/нет

	22
	Расстояние до ближайшего автовокзала, автостанции
	Семантический
	км

	23
	Наличие в населенном пункте или вблизи (до 2 км) малопривлекательных социальных объектов
	Семантический
	да/нет

	24
	Наличие в населенном пункте источников, представляющих собой действующую и потенциальную экологическую опасность 
	Семантический
	да/нет



Сформированный Перечень ценообразующих факторов объектов недвижимости, приведен также в Приложении 3.4
Все вышеуказанные ценообразующие факторы позволяют определять кадастровую стоимость объектов недвижимости в зависимости от:
1) физических характеристик объектов недвижимости:
· Вид объекта недвижимости;
· Год постройки;
· Материал стен;
· Площадь;
· Состояние объекта недвижимости;
2) местоположения (окружения) населенного пункта:
· Статус населенного пункта;
· Расстояние от населенного пункта до центра субъекта;
· Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа;
· Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта;
· Расстояние до ближайшего автовокзала, автостанции;
3) местоположения (окружения) объекта недвижимости в населенном пункте (данные факторы используются только для объектов недвижимости, расположенных в городских населенных пунктах):
· Близость к водным объектам;
· Расстояние до остановки общественного транспорта;
· Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений;
· Расстояние до административного центра населенного пункта;
· Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта;
· Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта;
· Расстояние до локальных центров, отрицательно влияющих на стоимость объектов недвижимости;
· Расстояние до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости;
4) уровня развития инженерных коммуникаций для объектов недвижимости, расположенных в городских населенных пунктах:
· Центральное электроснабжение;
· Центральное водоснабжение;
· Центральная канализация;
· Центральное теплоснабжение;
· Центральное газоснабжение,
5) уровня развития инженерных коммуникаций для объектов недвижимости, расположенных в сельских населенных пунктах:
· Наличие в населенном пункте центрального электроснабжения;
· Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения;
· Наличие в населенном пункте центральной канализации;
· Наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения;
· Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения,
6) социально-экономических характеристик:
· Численность населения в населенном пункте;
· Численность населения в муниципальном районе, городском округе;
· Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе.
1.6.2. [bookmark: _Toc462048962]Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов
Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов осуществлялся из источников информации, содержащих сведения доказательственного значения в границах оцениваемых территорий. 
На основе предоставленной Заказчиком графической информации в формате mif/mid,были сформированы слои кадастровых кварталов и ОКС на каждый населенный пункт с существенно различающимися значениями ценообразующих факторов.
Для того чтобы описать объекты недвижимости в разрезе ценообразующих факторов, для каждого населенного пункта в формах сбора и для каждого объекта недвижимости в перечне объектов недвижимости указан код КЛАДР населенного пункта в соответствии с классификатором адресов России (КЛАДР) ФНС. Для объектов недвижимости, расположенных в нулевых кадастровых кварталах на территории населенных пунктов, для которых сформированы цифровые тематические карты, код КЛАДР указывался с точностью до уровня улицы.
Исходный Перечень объектов недвижимости содержал сведения о кодах КЛАДР, поэтому определение кода КЛАДР осуществлялось исполнителем работ для объектов недвижимости, для которых код КЛАДР в исходном Перечне был некорректен, т.е. указан:
- с точностью до уровня муниципального района, городского округа, субъекта РФ; 
- с количеством знаков не равным 13 или 17;
Выполнение работ по указанию кодов КЛАДР осуществлено с использованием следующего допущения: в Перечне объектов недвижимости встречаются несоответствия описания местоположения объектов недвижимости и кадастрового номера. В случае подобного несоответствия, а также отсутствия уточняющих сведений о местоположении данных объектов, за основу для городских населенных пунктов принимался кадастровый номер, исходя из которого, определялся населенный пункт, в котором расположен объект, и проставлялся код КЛАДР. Для сельских населенных пунктов код КЛАДР проставлялся на основе кадастрового номера для тех объектов, у которых он был некорректный. Если код КЛАДР был изначально корректен, он был оставлен таким, каким он был в государственном кадастре недвижимости (далее – ГКН).
Для объектов недвижимости, расположенных на территории населенных пунктов, для которых сформированы цифровые тематические карты, определялись географические координаты (использовались слои цифровых тематических карт: Кадастровые кварталы, Улицы). 
Для объектов недвижимости, расположенных в кадастровом квартале какого-либо населенного пункта, для которого формировались цифровые тематические карты, и не имеющих дополнительных сведений об их местоположении внутри данного населенного пункта (нулевые кадастровые кварталы, объекты недвижимости без дополнительных ориентиров), определение географических координат не осуществлялось. Определение кадастровой стоимости данных объектов будет осуществляться с использованием метода моделирования на базе УПКС объектов недвижимости групп/подгрупп с известным местоположением.
Далее в ПК «Кадастровая оценка недвижимости» для объектов недвижимости, расположенных на территории населенных пунктов, для которых сформированы цифровые тематические карты, выполнен расчет значений графических ценообразующих факторов.
Также для объектов недвижимости территорий, по которым формировались ЦТК, так и для тех, по которым ЦТК не формировались, в ПК «Кадастровая оценка недвижимости» загружались значения семантических ценообразующих факторов в виде форм сбора в формате Excel.
Перед загрузкой в ПК «Кадастровая оценка недвижимости» значений семантических ценообразующих факторов производилась проверка соответствия форм сбора в Excel подтверждающим документам, а также корректности значений ценообразующих факторов.
Перед загрузкой в ПК «Кадастровая оценка недвижимости» значений семантических ценообразующих факторов в загрузочную форму для каждого населенного пункта указан код КЛАДР, т.к. в соответствии с кодом КЛАДР осуществляется стыковка объектов недвижимости и семантических ценообразующих факторов из форм сбора.
Таким образом, объекты недвижимости были описаны в разрезе ценообразующих факторов.
Как указывалось ранее, в целях получения сведений о ветхом и аварийном жилье, ЗАО «Эксперт-Оценка» было направлено обращение в адрес Глав муниципальных образований о предоставлении сведений о- ветхом и аварийном жилье, расположенном на территории муниципального образования.
Представленные сведения о ветхом и аварийном жилье, учитывались при расчете кадастровой стоимости объектов оценки фактором «Состояние объекта недвижимости».
В результате, все объекты недвижимости описаны в разрезе ценобразующих факторов.
Слои цифровых тематических карт приведены в Приложении 3.2. «Слои цифровых тематических карт»
Копии запросов о предоставлении информации о значениях ценообразующих факторов объектов недвижимости, групп объектов недвижимости в соответствующие организации и ответов на запросы приведены в Приложении 3.1. «Запросы и ответы».
Исходная информация по ценообразующим факторам представлена:
· в Приложении 3.2 в виде слоев цифровых тематических карт;
· в Приложении 3.4.2 по форме Таблицы;
Результаты определения значений ценообразующих факторов объектов оценки представлены по форме 3.4.1.2 и 3.4.2.2 Приложения 3 (для ГНП и СНП) в разрезе групп.
В случаях, если Перечень объектов оценки содержит объекты оценки, точное местоположение которых невозможно установить до уровня населенного пункта (для городских населенных пунктов), а возможно до уровня района или субъекта Российской Федерации, то в отношении данных объектов указывалась информация о ценообразующих факторах, характеризующих физические особенности объектов оценки и содержащаяся в Перечне объектов оценки: площадь, материал стен и т.п. В связи с тем, что точное местоположение данных объектов установить невозможно, ценообразующие факторы, характеризующие окружение данных объектов (расстояние от населенного пункта до столицы субъекта, центральное электроснабжение, центральная канализация, центральное теплоснабжение, населенный пункт, районы города (территориальное деление города), среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округу и т.д.) у данных объектов отсутствуют.
1.7. [bookmark: _Toc462048963]Группировка объектов оценки
В соответствии с п. 16 ФСО № 4 при определении кадастровой стоимости с использованием методов массовой оценки все объекты оценки, содержащиеся в перечне для целей проведения государственной кадастровой оценки, разбиваются на группы объектов оценки на основании анализа информации о рынке объектов оценки, обоснования предполагаемой модели оценки кадастровой стоимости, состава ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки для каждого исследуемого вида объектов оценки. Так, в ходе анализа было установлено, что на рынке объектов недвижимости можно выделить следующие сегменты:
•	земельные участки;
•	объекты многоквартирной жилой застройки;
•	объекты индивидуальной жилой застройки;
•	объекты, предназначенные для хранения транспорта;
•	объекты дачного и садового строительства;
•	объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения
•	объекты, предназначенные для временного проживания;
•	объекты делового и офисного назначения;
•	объекты санаторно-курортного назначения;
•	объекты производственного назначения;
•	объекты социальной инфраструктуры;
•	объекты портов, вокзалов, станций;
•	сооружения. 
Поскольку земельные участки не являются объектами оценки, в рамках Государственного контракта, сегмент рынка объектов недвижимости, касающийся земельных участков, не рассматривался детально в анализе рынка объектов оценки и не участвует в группировке.
Таким образом, было сформировано 13 групп, описанных ниже.
1 группа «Объекты многоквартирной жилой застройки»
Объекты данной группы представляют собой: многоквартирные жилые здания, в том числе общежития квартирного типа, а также жилые помещения, входящие в их состав, в том числе дома, домовладения, основные строения, если назначение здания жилой дом/многоквартирный дом.
К многоквартирным жилым зданиям относятся:
•	многоэтажные жилые дома (9 этажей и более);
•	среднеэтажные жилые дома (от 5 - 8 этажей, включая мансардный);
•	малоэтажные многоквартирные жилые дома (до 4 этажей, включая мансардный).
Как правило, малоэтажные многоквартирные жилые дома представлены домами свыше 4-х квартир, площадью свыше 750 кв. м.
Данная группа на основе анализа рынка и анализа объектов оценки была разделена на следующие подгруппы:
В связи с тем, что ценообразующие факторы заполнены не для всех объектов оценки, подобные объекты выделены в отдельную подгруппу «Объекты с неполными характеристиками». По виду объекта проведено деление на подгруппы «Здания», «Помещения». Исходя из разницы в ценообразовании на объекты недвижимости, расположенные в городских и сельских населенных пунктах, подгруппа с заполненными значениями ценообразующих факторов «Помещения» разбита на подгруппы «СНП» и «ГНП». Исходя из численности населения в населенных пунктах, подгруппа «ГНП» разбита на восемь подгрупп «Жигулевск», «Новокуйбышевск», «Отрадный», «Самара (квартиры)», «Самара (комнаты)», «Сызрань», «Тольятти», «Чапаевск», «Прочие ГНП». 
2 группа «Объекты индивидуальной жилой застройки»
Объекты данной группы представляют собой жилые дома и жилые помещения в них с количеством этажей не более чем три, предназначенные для проживания одной семьи.
К объектам 2 группы относятся:
•	отдельно стоящие жилые дома (жилой дом, дом, домовладение, основное строение) с количеством этажей не более чем три, предназначенные для проживания одной семьи (объекты индивидуального жилищного строительства), в том коттеджи, таунхаусы, усадебные с приквартирными и приусадебными участками и помещения жилого назначения (квартиры, комнаты) в них;
•	жилые дома с количеством этажей не более чем три, состоящие из нескольких блоков, количество которых не превышает десять 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) и жилые помещения (квартиры, комнаты) в них.
Дополнительно, в данную группу отнесены жилые дома, расположенные на земельных участках дачного и садового назначения. Критерием отнесения в данном случае выступает назначение здание, в данную группу отнесены только объекты, имеющие значение фактора «Назначение здания» равное «Жилой дом».
Данная группа на основе анализа рынка и анализа объектов оценки была разделена на следующие подгруппы:
В связи с тем, что ценообразующие факторы заполнены не для всех объектов оценки, подобные объекты выделены в отдельную подгруппу «Объекты с неполными характеристиками». Исходя из разницы в ценообразовании на объекты недвижимости, расположенные в городских и сельских населенных пунктах, подгруппа с заполненными значениями ценообразующих факторов «Здание» разбита на подгруппы «СНП» и «ГНП». Исходя из численности населения в населенных пунктах, подгруппа «ГНП» разбита на три подгруппы «Самара», «Крупные ГНП», «Прочие ГНП». 
3 группа «Объекты, предназначенные для хранения транспорта»
Объекты данной группы представляют объекты для хранения автотранспорта и иного транспорта, в том числе гаражи (индивидуальные и кооперативные), автостоянки, крытые парковки, парковочные места и т.д.
К данной подгруппе относятся все гаражи для легковых автомобилей, грузовых автомобилей, специализированной техники, мотоциклов, мопедов, велосипедов, для хранения лодок и т.д. В связи с тем, что ценообразующие факторы заполнены не для всех объектов оценки, подобные объекты выделены в отдельную подгруппу «Объекты с неполными характеристиками». Исходя из разницы в ценообразовании на объекты недвижимости, расположенные в городских и сельских населенных пунктах, подгруппа с заполненными значениями ценообразующих факторов «Здание» разбита на подгруппы «СНП» и «ГНП».  Исходя из численности населения в населенных пунктах, подгруппа «Здания, помещения» разбита на четыре подгруппы «Самара», «Тольятти», «Крупные ГНП», «Прочие ГНП».
4 группа «Объекты дачного и садового строительства»
Объекты данной группы представлены объектами нежилого значения, расположенные на территории садоводческих, дачных объединений, в том числе в пределах границ (черты) поселений. В связи с тем, что ценообразующие факторы заполнены не для всех объектов оценки, подобные объекты выделены в отдельную подгруппу «Объекты с неполными характеристиками». Исходя из разницы в ценообразовании на объекты недвижимости, расположенные в городских и сельских населенных пунктах, подгруппа с заполненными значениями ценообразующих факторов «Здание» разбита на подгруппы «СНП» и «ГНП».
5 группа «Объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения». 
Объекты данной группы представляют собой объекты коммерческой недвижимости, используемые для осуществления предпринимательской деятельности, направленной на систематическое получение прибыли от продажи товаров, выполнения работ или оказания услуг.
К объектам 5 группы относятся:
•	здания и помещения оптовой и розничной торговли;
•	здания и помещения общественного питания;
•	здания и помещения коммунально-бытового обслуживания, непроизводственные объекты бытового и коммунального обслуживания населения, предназначенные для непосредственного обслуживания населения;
•	здания и помещения отдыха и развлечений;
•	здания и помещения ресторанов, кафе, баров, столовых при предприятиях и учреждениях, предприятий поставки продукции общественного питания;
•	здания и помещения рынков;
•	здания и помещения ремонтных мастерских и мастерских технического обслуживания;
•	здания и помещения химчисток, прачечных;
•	здания и помещения для размещения объектов технического обслуживания и ремонта транспортных средств, машин и оборудования;
•	здания и помещения автозаправочных станций, дорожного сервиса;
•	здания и помещения фотоателье, фотолабораторий;
•	здания и помещения общественных бань;
•	здания и помещения парикмахерских;
•	здания и помещения предприятий по прокату, объектов по оказанию обрядовых услуг (свадеб и юбилеев);
•	здания и помещения игровых залов, игровых автоматов, игорных домов (казино), тотализаторов, организации лотерей (включая продажу лотерейных билетов);
•	здания и помещения многофункциональных объектов;
•	здания и помещения прачечных;
•	здания и помещения сервисного обслуживания населения;
•	здания и помещения предприятий розничной и мелкооптовой торговли, в том числе торгово-развлекательные комплексы, рынки, ночные клубы, развлекательные клубы;
•	учреждения гражданских обрядов, в том числе похоронные конторы;
•	учреждения обслуживания пассажиров как то транспортные агентства, туристические агентства, туристические фирмы, кассы.
В связи с тем, что ценообразующие факторы заполнены не для всех объектов оценки, подобные объекты выделены в отдельную подгруппу «Объекты с неполными характеристиками». Исходя из разницы в ценообразовании на объекты недвижимости, расположенные в городских и сельских населенных пунктах, подгруппа с заполненными значениями ценообразующих факторов разбита на подгруппы «СНП» и «ГНП». Исходя из численности населения в населенных пунктах, подгруппа «ГНП» разбита на четыри подгруппы «Самара», «Тольятти», «Крупные ГНП», «Прочие ГНП». 
6 группа «Объекты, предназначенные для временного проживания»
Объекты данной группы представляют собой объекты недвижимости гостиничного типа, предназначенные для временного проживания: здания и помещения гостиниц и прочие места для временного проживания (отели, мотели), в том числе гостевые дома (если из наименования/местоположения явно видно, что объект является объектом 6 группы). 
В связи с тем, что ценообразующие факторы заполнены не для всех объектов оценки, подобные объекты выделены в отдельную подгруппу «Объекты с неполными характеристиками». Исходя из разницы в ценообразовании на объекты недвижимости, расположенные в городских и сельских населенных пунктах, подгруппа с заполненными значениями ценообразующих факторов разбита на подгруппы «СНП» и «ГНП». Исходя из численности населения в населенных пунктах, подгруппа «ГНП» разбита на четыре подгруппы «Самара», «Тольятти», «Крупные ГНП», «Прочие ГНП».
 7 группа «Объекты делового и офисного назначения»
Объекты данной группы представляют собой объекты делового и коммерческого назначения, предназначенные преимущественно для умственного труда и непроизводственной сферы деятельности, отличающихся от зданий для осуществления деятельности по производству материальных ценностей или услуг населению
К 7 группе относятся:
•	помещения и здания, в которых работают служащие, хранят и обрабатывают документы;
•	административно-офисные здания и помещения;
•	здания и помещения кредитно-финансовых и страховых организаций, банки;
•	здания и помещения нотариально-юридических учреждений;
•	административные здания (за исключением административно-производственных, административно-бытовых и иных административных зданий, относящихся к производственной сфере деятельности).
В связи с тем, что ценообразующие факторы заполнены не для всех объектов оценки, подобные объекты выделены в отдельную подгруппу «Объекты с неполными характеристиками». Исходя из разницы в ценообразовании на объекты недвижимости, расположенные в городских и сельских населенных пунктах, подгруппа с заполненными значениями ценообразующих факторов разбита на подгруппы «СНП» и «ГНП». Исходя из численности населения в населенных пунктах, подгруппа «ГНП» разбита на четыри подгруппы «Самара», «Тольятти», «Крупные ГНП», «Прочие ГНП». 
8 группа «Объекты санаторно-курортного назначения»
Объекты данной группы представляют собой объекты для обеспечения благоприятных условий отдыха и оздоровления населения. К объектам данной группы относятся здания и помещения для отдыхающих, дома отдыха, пансионаты, кемпинги, туристические базы, стационарные и палаточные туристско-оздоровительные лагеря. На основании проведенного анализа рынка и анализа объектов оценки, дополнительная группировка объектов недвижимости в группе 8 не проводилась.
9 группа «Объекты производственного назначения»
К данной группе относятся объекты материального сектора производства и не включают объекты услуг, торговли, науки.
К объектам 9 группы относят здания и помещения следующих отраслей народного хозяйства:
•	здания и помещения, являющиеся частью предприятий промышленного производства;
•	здания и помещения сельского хозяйства, охоты и лесного хозяйства;
•	здания и помещения рыболовства и рыбоводства;
•	здания и помещения строительной отрасли;
•	здания и помещения транспорта и связи (за исключением объектов, предназначенных для непосредственного обслуживания населения).
К объектам 9 группы относятся: 
•	фабрики, заводы, комбинаты, производственные объединения, концерны, промышленно-производственные фирмы, тресты;
•	типографий, других промышленных предприятий, ДЭЗ (РЭУ, ЖЭК);
•	объектов коммунального хозяйства;
•	производственные и лабораторно-производственные здания и помещения;
•	мастерские (за исключением ремонтных мастерских и мастерских технического и бытового обслуживания); 
•	складские здания и помещения, предназначенных для хранения веществ, материалов, продукции и сырья (грузов) (в том числе гаражи, предназначенные для хранения большегрузного и специализированного транспорта); 
•	складские здания и помещения для хранения сухих минеральных удобрений и химических средств защиты растений, взрывчатых, радиоактивных и сильнодействующих ядовитых веществ, горючих газов, негорючих газов в таре под давлением более 70 кПа, нефти и нефтепродуктов, каучука, целлулоида, горючих пластмасс и кинопленки, цемента, хлопка, муки, комбикормов, пушнины, мехов и меховых изделий, сельскохозяйственной продукции;
•	здания и помещения для холодильников и зернохранилищ;
•	здания и помещения метрополитена, железнодорожные депо (включая пожарные железнодорожные депо);
•	объекты переработки, уничтожения, утилизации и захоронения отходов;
•	мусороперерабатывающие (мусоросжигающие) предприятия;
•	производственные базы;
•	здания и помещения материально-технического и продовольственного снабжения, сбыта и заготовок;
•	электростанции и иные виды станций, обслуживающих электростанции;
•	ремонтно-механические мастерские (РММ);
•	административно-производственные, административно-бытовые, бытовые здания и помещения;
•	объекты колхозных кооперативов и хозяйств, жилищно-коммунальных хозяйств;
•	плодово-ягодные питомники;
•	питомники скота;
•	котельные, в том числе котельные жилых и гражданских зданий, в случае, если они являются отдельными объектами учета;
•	теплицы, парники сельскохозяйственных предприятий.
В связи с тем, что ценообразующие факторы заполнены не для всех объектов оценки, подобные объекты выделены в отдельную подгруппу «Объекты с неполными характеристиками». Исходя из разницы в ценообразовании на объекты недвижимости, расположенные в городских и сельских населенных пунктах, подгруппа с заполненными значениями ценообразующих факторов разбита на подгруппы «СНП» и «ГНП». Исходя из численности населения в населенных пунктах, подгруппа «ГНП» разбита на три подгруппы «Самара», «Тольятти», «Прочие ГНП». 

10 группа «Объекты социальной инфраструктуры»
Объекты данной группы представляют собой государственные учреждения общего и социально-экономического характера, здания и помещения учебных заведений для получения образования, учреждения, специально созданные для организации научных исследований и проведения опытно-конструкторских разработок, здания и помещения объектов здравоохранения и социального обеспечения, физической культуры и спорта, культуры, искусства, религии. 
К объектам 10 группы относятся:
•	здания и помещения органов государственного управления общего и социально-экономического характера, в том числе здания администраций, конторы (если нет прямого указания на принадлежность к 9 группе), здания муниципалитета;
•	 здания и помещения органов по реализации внешней политики, обеспечению законности, прав и свобод граждан, в том числе учреждения социальной защиты населения (собесы, биржи труда и др.);
•	здания и помещения органов по охране собственности и общественного порядка, борьбе с преступностью, в том числе суды и прокуратура, правоохранительные организации (налоговые службы, милиция, таможня);
•	здания и помещения организаций обязательного социального обеспечения и объектов предоставления социальных услуг, в том числе дома-интернаты для инвалидов и престарелых, для детей-инвалидов и т.п.;
•	здания и помещения спортивных клубов коллективов физической культуры, действующих на самодеятельной и профессиональной основах в образовательных учреждениях, детско-юношеских спортивных школ, клубов физической подготовки, в том числе клубы;
•	здания и помещения спортивно-технических школ; образовательных учреждений и научных организаций в области физической культуры и спорта; общероссийских физкультурно-спортивных объединений (физкультурно-спортивные организации, общероссийские федерации (союзы, ассоциации) по различным видам спорта, общественно-государственные физкультурно-спортивные общества);
•	здания и помещения театрально-зрелищных предприятий, концертных организаций и коллективов филармонии; выставок, музеев; музыкальных, художественных и хореографических школ, клубных учреждений и библиотек;
•	здания и помещения объектов религиозных групп и организаций; гидрометеорологической службы;
•	здания и помещения здравоохранения, в том числе стоматологические кабинеты, зуботехнические лаборатории, клинико-диагностические и бактериологические лаборатории; диспансеры всех типов; дневные стационары диспансеров и стационары частных клиник: травмопункты, подстанции скорой и неотложной медицинской помощи; дерматовенерологические, психиатрические, инфекционные и фтизиатрические кабинеты врачебного приема; отделения (кабинеты) магнитно-резонансной томографии; рентгеновские кабинеты, а также помещения с лечебной или диагностической аппаратурой и установками, являющимися источниками ионизирующего излучения, превышающего допустимый уровень, установленный санитарно-эпидемиологическими правилами, ветеринарные клиники и кабинеты;
•	здания и помещения учебно-воспитательного назначения, в том числе учреждения образования и подготовки кадров, дошкольные образовательные учреждения, общеобразовательные учреждения (школы, гимназии, лицеи колледжи, школы-интернаты и т.п.), учреждения профессионального образования начального, среднего, высшего и последипломного, внешкольные учреждения (школьников и молодежи), специализированные учреждения (аэроклубы, автошколы, оборонные учебные заведения и т.п.);
•	здания и помещения здравоохранения и социального обслуживания населения, в том числе лечебные учреждения со стационаром, медицинские центры и т.п., амбулаторно-поликлинические и медико-оздоровительные учреждения, станции переливания крови и др., аптеки, молочные кухни, медико-реабилитационные и коррекционные учреждения, в том числе для детей, учреждения без стационара, учреждения со стационаром, в том числе дома-интернаты для инвалидов и престарелых, для детей-инвалидов и т.п.;
•	объекты связи, предназначенные для непосредственного обслуживания населения, как то почта, телеграф, отделение связи, узел связи, отделение связи с АТС и т.д.;
•	здания и помещения для культурно-досуговой деятельности населения и религиозных обрядов;
•	объекты физкультурного, спортивного и физкультурно- досугового назначения: со зрителями, без зрителей;
•	здания и помещения культурно-просветительного назначения и религиозных организаций: библиотеки и читальные залы, музеи и выставки, религиозные организации и учреждения для населения, зрелищные и досугово-развлекательные учреждения, зрелищные учреждения (театры, кинотеатры, концертные залы, цирки и т.п.), клубные и досугово-развлекательные учреждения;
•	административные учреждения, учреждения социально-направленные и иные учреждения;
•	научно-исследовательские организации, проектные и конструкторские организации, лаборатории; 
•	редакционно-издательские и информационные организации (за исключением типографий);
•	библиотеки, фильмотеки, медиатеки;
•	лаборатории медицинских учреждений, лаборатории образовательных учреждений и иные лаборатории;
•	многофункциональные здания с преимущественной социальной направленностью.
На основании проведенного анализа рынка и анализа объектов оценки, дополнительная группировка объектов недвижимости в группе 10 не проводилась.
11 группа «Объекты портов, вокзалов, станций»
Объекты данной группы представляют собой здания и помещения учреждений транспорта, предназначенные для непосредственного обслуживания населения.
К объектам 11 группы относятся:
•	здания и помещения для размещения речных портов;
•	здания и помещения для морских торговых портов;
•	здания и помещения для морских рыбных портов;
•	здания и помещения для морских специализированных портов;
•	здания и помещения для размещения железнодорожных вокзалов и железнодорожных станций;
•	здания и помещения автодорожных вокзалов и автостанций;
•	здания и помещения аэропортов, аэродромов, аэровокзалов;
•	здания и помещения вокзалов всех видов транспорта;
•	иные здания и помещения для перевозки и обслуживания пассажиров, обработки их багажа;
•	остановки.
На основании проведенного анализа рынка и анализа объектов оценки, дополнительная группировка объектов недвижимости в группе 11 не проводилась.
12 группа «Объекты иного назначения»
К объектам 12 группы относятся:
•	объекты министерства обороны, в том числе бомбоубежища, здания и помещения для производства и хранения взрывчатых веществ и средств взрывания, военного назначения, казармы, иные объекты военного назначения;
•	объекты вспомогательного назначения (литера Г): хозяйственные постройки, теплицы, летняя кухня, баня (сауна), душ, навес, гараж для автомобилей сарай, туалеты, постройки для содержания мелкого скота и птицы и т.п., расположенные в садово-дачно-огородных товариществах и при ИЖС;
•	объекты, назначение которых не установлено: помещения нежилого и иного назначения, квартиры нежилого и иного назначения, объекты с отсутствующими или некорректными наименования нежилого и иного назначения (с отсутствующим назначением) и т.д.
Данная группа делилась исходя из фактора «Вид объекта недвижимости» на две подгруппы «Здание, помещение» и «Объект незавершенного строительства».
13 группа «Сооружения»
Объекты данной группы представляют собой объекты, которые согласно данным Перечня объектов оценки по виду объекта относятся к сооружениям.
Данная группа на основе анализа рынка и анализа объектов оценки была разделена на следующие подгруппы:
•	сооружения;
•	сооружения неустановленного назначения;
•	мемориалы, памятники и т.п.
Количество объектов недвижимости, отнесенных к каждой группе объектов недвижимости представлено в таблице ниже.
[bookmark: _Toc331096431][bookmark: _Toc462045952]Таблица 24 Количество объектов недвижимости, отнесенных к каждой подгруппе объектов недвижимости
	Номер группы
	Наименование группы/подгруппы
	Количество объектов

	1
	Объекты многоквартирной жилой застройки
	 

	
	Самара (квартиры)
	406 329

	
	Самара (комнаты)
	4 454

	
	Тольятти
	302 799

	
	Сызрань
	58 983

	
	Новокуйбышевск
	45 366

	
	Чапаевск
	27 455

	
	Жигулевск
	23 173

	
	Отрадный
	20 443

	
	Прочие ГНП
	62 959

	
	СНП
	57 128

	
	Объекты c неполными характеристиками
	188 605

	
	Здания
	25 193

	2
	Объекты индивидуальной жилой застройки
	

	
	Самара
	60 037

	
	Крупные ГНП
	62 618

	
	Прочие ГНП
	34 536

	
	СНП
	169 418

	
	Объекты c неполными характеристиками
	66 779

	3
	Объекты, предназначенные для хранения транспорта
	

	
	Самара
	43 682

	
	Тольятти
	17 597

	
	Крупные ГНП
	43 284

	
	Прочие ГНП
	10 426

	
	СНП
	3 665

	
	Объекты c неполными характеристиками
	6 422

	4
	Объекты дачного и садового строительства
	

	
	ГНП
	57 636

	
	СНП
	30 174

	
	Объекты c неполными характеристиками
	35 578

	5
	Объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения
	

	
	Самара
	19 956

	
	Тольятти
	10 172

	
	Крупные ГНП
	5 332

	
	Прочие ГНП
	2 065

	
	СНП
	6 007

	
	Объекты c неполными характеристиками
	1 515

	6
	Объекты, предназначенные для временного проживания
	

	
	Самара
	60

	
	Тольятти
	37

	
	Крупные ГНП
	19

	
	Прочие ГНП
	10

	
	СНП
	63

	
	Объекты c неполными характеристиками
	20

	7
	Объекты делового и офисного назначения
	

	
	Самара
	2 738

	
	Тольятти
	1 481

	
	Крупные ГНП
	347

	
	Прочие ГНП
	246

	
	СНП
	1 133

	
	Объекты c неполными характеристиками
	351

	8
	Объекты санаторно-курортного назначения
	

	
	Здание, помещение
	7117

	9
	Объекты производственного назначения
	

	
	Самара
	16 522

	
	Тольятти
	7 313

	
	Прочие ГНП
	10 894

	
	СНП
	12 208

	
	Объекты c неполными характеристиками
	6 868

	10
	Объекты социальной инфраструктуры
	

	
	Здание, помещение
	8 307

	11
	Объекты портов, вокзалов, станций
	

	
	Здание, помещение
	167

	12
	Объекты иного назначения
	

	
	Здание, помещение
	39 588

	
	Объекты незавершенного строительства
	6 416

	13
	Сооружения
	

	
	Сооружения
	52 174

	
	Сооружения неустановленного назначения
	6 965

	
	Мемориальные сооружения
	117

	Итого
	2 090 947


Сводная статистическая информация по преданному перечню объектов оценки представляется по форме Таблицы  Приложения 3.3.
Объекты недвижимости в разрезе групп представляются в Приложении 3.3.2 к отчету.
1.8. [bookmark: _Toc462048964]Ценовая информация
Одним из начальных этапов кадастровой оценки является сбор рыночной информации. Сбор рыночной информации это комплекс мероприятий, который включает в себя целый ряд технических работ. Результаты сбора рыночной информации влияют на результаты кадастровой оценки.
В качестве рыночной информации использовались цены предложения на объекты недвижимости, приведенные в официальных источниках информации, к которым относятся печатные издания, зарегистрированные в установленном порядке, электронные доски объявлений, официальные сайты и базы данных предприятий, организаций, специализирующихся на размещении и хранении информации, представляемой правообладателями объектов недвижимости.
В рамках проведенного анализа рынка, было установлено что рынок недвижимости развит не для всех групп. Таким образом, в рамках проведения сбора рыночной информации на территории Самарской области осуществлялся сбор рыночной информации в разрезе следующих групп объектов недвижимости, рынок недвижимости которых условно развит:
- Объекты многоквартирной жилой застройки (1 группа);
- Объекты индивидуальной жилой застройки (2 группа);
- Объекты, предназначенные для хранения транспорта (3 группа);
- Объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения (5 группа);
- Объекты делового и офисного назначения (7 группа);
- Объекты производственного назначения (9 группа).
Начальным этапом сбора рыночной информации является поиск источников информации. Одним из главных источников, являются специализированные аналитические и риэлтерские организации, а так же оценочные компании, которые в своей деятельности оперируют рыночной информацией, представляемой правообладателями объектов недвижимости для совершения реальных сделок купли-продажи, аренды и т.д. с объектами недвижимости или собирают ее непосредственно из открытых источников. Поэтому сведения данных организаций являются достоверными. 
Большинство аналитических и риэлтерских организаций оперируют информацией, в основном, по центру субъекта и крупным городам. Для получения информации по большей территории, проведен анализ средств массовой информации, к которым относятся: печатные издания, зарегистрированные в установленном порядке, электронные доски объявлений, официальные сайты и базы данных предприятий, организаций, специализирующихся на оказании соответствующих услуг. При сборе информации из данных источников информации сохранялись копии страниц, для подтверждения достоверности данных. Если объект был взят из электронных источников, то делался скриншот данного объявления, если из бумажных (таких как газеты или журналы), то делался фотоснимок газеты с номером выпуска и его датой, а так же снимок самого объявления. Данные источники информации вместе с другими источниками информации указаны в Таблице 16.
Так же в работах по сбору рыночной информации, использовались сведения о сделках с объектами недвижимости за 2014-2015 гг., предоставленные Управление Росреестром по Самарской области (см. п.2.4.9.1 настоящего отчета). При анализе данной информации сложность заключалась в широких диапазонах удельных стоимостей сделок, которые выходили за пределы цен, предложенных на открытом рынке недвижимости. В связи с этим была проведена работа по выявлению слишком высоких или низких удельных цен. Такие сделки не включались в работу.
Указанные сложности связаны со степенью развитости рынка недвижимости, а также с форматом и обычаями опубликования сведений о продаже объектов недвижимости.
Таким образом, при сборе рыночной информации в качестве источников информации, были использованы:
- средства массовой информации (электронные, бумажные);
- сведения о совершенных сделках.
Перечень использованных источников информации, представлен в таблице ниже.
[bookmark: _Toc462045953]Таблица 25 Источники рыночной информации
	№ п/п
	Наименование источника рыночной информации
	Формат источника информации (печатный, электронный, база данных, и т.п.)

	1
	Сведения о сделках с объектами недвижимости, представленные Управлением Росреестра по Самарской области
	электронный

	2
	Сайт архива бесплатных объявлений
ruads.org (ранее avito.io)
	электронный

	3
	Сайт бесплатных объявлений
https://www.avito.ru/
	электронный

	4
	Сайт бесплатных объявлений
https://www.domofond.ru/
	электронный

	5
	Сайт бесплатных объявлений
https://www.irr.ru/
	электронный


Анализ предложений продажи объектов недвижимости, собираемых из открытых источников, показал, что в большинстве случаев в информации не указан ряд характеристик, таких как этажность здания, материал стен, год постройки здания и т.д. 
Для описания исходной рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов, в случае отсутствия сведений о значениях ценообразующих факторов, производилось наследование характеристик объектов оценки объектам аналогам. Отбор объектов оценки для наследования характеристик (год постройки, этажность и материал стен) производился исходя из кадастрового номера.
Основной задачей сбора рыночной информации, является анализ всей территории Самарской области и очень важно, что бы собранная рыночная информация была распределена не только в центре субъекта, но и затрагивала все городские населенные пункты и муниципальные районы.
После завершения всего комплекса работ, собранная рыночная информация приводилась в единый формат (в том числе для каждого объекта аналога указывался соответствующий ему код КЛАДР). Присвоение кода КЛАДР необходимо для дальнейшего использования собранной рыночной информации в ПК «Кадастровая оценка недвижимости», а так же для определения значений ценобразующих факторов. После приведения рыночной информации к единому формату, проводился дополнительный анализ всей собранной рыночной информации по каждому из полученных сегментов по следующим критериям:
· проверка на выявление дублирующейся информации представленной в разных источниках (проводился анализ объектов по местоположению, общей площади и полной цене;
· полнота собранной рыночной информации (проверялось наличие достаточного количества собранной информации по всем городским населенным пунктам и муниципальным районам для сельских населенных пунктов);
· проверка на непротиворечивость данных об объекте (одинаковая размерность, правильность соотношений между ценообразующими факторами (например, этаж и этажность));
· проверка даты объявления на актуальность (дата предложения продажи или сделки не должна быть позднее даты оценки или быть слишком устаревшей);
· проверка на наличие значений всех ценообразующих факторов у всех объектов аналогов (проверялась наличие информации по ценообразующим факторам);
· проверка на наличие неоправданно высоких или слишком низких цен на объект (приведенные удельные стоимости объекта не должны сильно выбиваться из общего уровня цен).
Собранная рыночная информация представлена Приложении 3.6, так же в Приложении 3.6 представлена рыночная информация в разрезе групп и источников информации в формате скриншотов, фотообразов, баз данных и т.п. с источниками.
Для приведения рыночной информации к сопоставимому виду внесены поправки на торг.
Величина корректировки цен предложений на торг была определена на основании справочного изданий «Справочник оценщика недвижимости, Том 1 Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода», подготовленного Приволжским центром финансового консалтинга и оценки в 2014 г. Представленная в III издании справочника информация основана на материалах опроса около 200 ведущих экспертов из 52 городов России. Справочник содержит характеристики рынка недвижимости и корректирующие коэффициенты, необходимы оценщикам при выполнении работ по оценке недвижимости. Принимается допущение, что величина скидки на торг в Самарской области, соответствует значениям, указанным в исследовании.
Выделение доли ОКС из стоимости единого объекта недвижимости проводилось методом распределения, путем расчета наиболее вероятного значения доли земельного участка, на основании методики, разработанной ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки», под руководством к.т.н. Лейфера Л.А. Наиболее вероятное значение доли ОКС в стоимости единого объекта недвижимости определялось как 
Докс = 1-Дзу, где
Докс - наиболее вероятное значение доли ОКС в стоимости единого объекта недвижимости;
Дзу- наиболее вероятное значение доли земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости.
Корректировка на дату для объектов аналогов проводилась на основании:
· исследований рынка недвижимости Самарской области, подготовленного Самарским областным Фондом жилья и ипотеки, мониторинговый отчет по рынку жилой недвижимости городских округов Самарской области по состоянию за декабрь 2015 года.
· исследований рынка недвижимости Самарской области, подготовленного Территориальным агентством оценки, Ежегодный аналитический сборник №7, Основные показатели рынка за 2015 год
Обработанная рыночная информация загружена в ПК «Кадастровая оценка недвижимости». В целях определения значений графических ценообразующих факторов объектов аналогов, для городских населенных пунктов, в ПК «Кадастровая оценка недвижимости» была проведена работа по определению географических координат на основе сведений о местоположении объектов аналогов (с точностью до кадастрового квартала).
После определения географических координат объектов недвижимости проведена работа по расчету значений графических ценообразующих факторов на основе цифровых тематических карт. В целях определения значений семантических ценообразующих факторов в ПК «Кадастровая оценка недвижимости» загружены сведения о значениях ценообразующих факторов, определенные на основе сведений, предоставленных администрациями муниципальных образований.
Собранная рыночная информация, с определенными значениями ценообразующих факторов стоимости для объектов-аналогов представляется по форме Таблицы «4.1.1.2. ОА_ЦФ» в Приложении 4 (для ГНП и СНП) в разрезе групп.
1.9. [bookmark: _Toc462048965]Процесс оценки объектов оценки
1.9.1. [bookmark: _Toc462048966]Сводные данные
[bookmark: _Toc462045954]Таблица 26 Способы (методы) расчета в рамах доходного, сравнительного и затратного подходов, использованные для определения кадастровой стоимости объектов оценки
	№ группы
	Наименование
	№ подгруппы
	Наименование подгруппы
	Наименование подхода
	Состояние

	1
	Объекты многоквартирной жилой застройки
	1
	Самара (квартиры)
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	2
	Самара (комнаты)
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	3
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	4
	Сызрань
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	5
	Новокуйбышевск
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	6
	Чапаевск
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	7
	Жигулевск
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	8
	Отрадный
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	9
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	10
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	11
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	12
	Здания
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	2
	Объекты индивидуальной жилой застройки
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	2
	Крупные ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	3
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	4
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	5
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	3
	Объекты, предназначенные для хранения транспорта
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	2
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	3
	Крупные ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	4
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	5
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	6
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	4
	Объекты дачного и садового строительства
	1
	ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	2
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	3
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	5
	Объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	2
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	3
	Крупные ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	4
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	5
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	6
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	6
	Объекты, предназначенные для временного проживания
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	2
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	3
	Крупные ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	4
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	5
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	6
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	7
	Объекты делового и офисного назначения
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	2
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	3
	Крупные ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	4
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	5
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	6
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	8
	Объекты санаторно-курортного назначения
	1
	Здания, помещения
	Доходный
	Расчет рыночной стоимости

	
	
	
	
	Сравнительный
	

	
	
	
	
	Затратный
	

	9
	Объекты производственного назначения
	1
	Самара
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	2
	Тольятти
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	3
	Крупные ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	4
	Прочие ГНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	5
	СНП
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Статистическое моделирование

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	6
	Объекты c неполными характеристиками
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	10
	Объекты социальной инфраструктуры
	1
	Здание, помещения
	Доходный
	Расчет рыночной стоимости

	
	
	
	
	Сравнительный
	

	
	
	
	
	Затратный
	

	11
	Объекты портов, вокзалов, станций
	1
	Здание, помещения
	Доходный
	Расчет рыночной стоимости

	
	
	
	
	Сравнительный
	

	
	
	
	
	Затратный
	

	12
	Объекты иного назначения
	1
	Здание, помещения
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	
	
	2
	Объекты незавершенного строительства
	Доходный
	Отказ от использования

	
	
	
	
	Сравнительный
	Моделирование на базе УПКС

	
	
	
	
	Затратный
	Отказ от использования

	13
	Сооружения
	1
	Сооружения
	Доходный
	Расчет рыночной стоимости

	
	
	
	
	Сравнительный
	

	
	
	
	
	Затратный
	

	
	
	2
	Сооружения неустановленного назначения
	Доходный
	Доходный 

	
	
	
	
	Сравнительный
	Сравнительный 

	
	
	
	
	Затратный
	Затратный 

	
	
	3
	Мемориальные сооружения
	Доходный
	Доходный 

	
	
	
	
	Сравнительный
	Сравнительный 

	
	
	
	
	Затратный
	Затратный 



1.9.2. [bookmark: _Toc462048967]Описание процесса оценки объектов оценки
Доходный подход
Обоснование отказа от использования доходного подхода для объектов недвижимости 1-7,9 групп
В Самарской области информация о ценах сделок и предложений по купле-продаже объектов жилой и коммерческой недвижимости  достаточна и достоверна, в связи с чем, при определении рыночной стоимости наиболее показательными будут результаты, полученные на основе рыночных данных (сравнительный подход), что соответствует принципу, указанному в п.20 ФСО №4.
В связи с изложенным, при оценке данных подгрупп, доходный подход не применялся.
Обоснование использования затратного подхода для объектов 8 группы.
При наличии достоверной информации о размере доходов сходных объектов недвижимости с видами использования, совпадающими с видами использования объектов оценки,  используется метод прямой капитализации, или метод дисконтирования денежных потоков. В связи с тем фактом, что оцениваемые объекты, включающие земельный участок и расположенные на нем улучшения являются одним из существенных факторов стоимости бизнеса, осуществляемого на соответствующем комплексе объектов недвижимости, в целях настоящей оценки применяемым методом оценки в рамках доходного подхода является метод прямой капитализации. Метод основан на получении стоимости единого объекта недвижимости и выделении из нее стоимости зданий и строений. Выбор данного подхода отвечает следующим критериям: наличие достоверной информации, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить и наличие достоверной информации, позволяющей прогнозировать будущие расходы, связанные с объектом оценки.
Обоснование отказа от использования доходного подхода для объектов 10, 11, 13 групп.
Поскольку объекты недвижимости, отнесенные к данным группам, оценивались путем расчета их рыночной стоимости, обоснование отказа от использования доходного подхода содержится в соответствующем разделе отчета об оценке рыночной стоимости объектов.
Обоснование отказа от использования доходного подхода для объектов 12 группы
Объекты оценки представляют собой объекты общественного (зачастую некоммерческого) назначения. Так как необходимая для расчетов подробная информация об уровне доходов и расходов, связанных с эксплуатацией объектов не была предоставлена Оценщикам, а имеющаяся в открытых источниках не является исчерпывающей (или отсутствует по части объектов), точность расчётов в рамках доходного подхода достаточно низкая. С учетом этого, а также принимая во внимание высокую чувствительность расчетов доходным подходом к входным параметрам, Оценщики приняли решение о нецелесообразности проведения расчетов рыночной стоимости оцениваемых объектов на основе доходного подхода.
В рамках настоящего отчета определению подлежит рыночная стоимость оцениваемых объектов, а результаты настоящей оценки могут быть использованы для определения рыночной стоимости для установления кадастровой стоимости для целей налогообложения.
Затратный подход
Обоснование отказа от использования затратного подхода для объектов 1-7,9 групп
Затратный подход к оценке рыночной стоимости недвижимости приводит к объективным результатам при условии достаточно точной оценки затрат на строительство идентичного объекта с последующим учетом устаревания оцениваемого объекта.
Рыночная стоимость недвижимости, определяемая затратным подходом, базируется на затратах на воспроизводство / замещение. При этом определяют, сколько может стоить объект, если его построили и продали сегодня, т.е. при существующем уровне цен. В такой оценке имеется элемент условности, т.к., во-первых, подобные объекты могут сегодня не строиться, и, во-вторых, если бы даже такое строительство сегодня существовало, в нем использовались бы уже новые материалы, технологии, машины и оборудование, используемые в строительстве. Чем больше возраст оцениваемого объекта, тем больше допущений приходится делать при его оценке затратным подходом.
Уменьшение затрат на замещение, которое может происходить в результате физического разрушения, функционального устаревания, внешнего устаревания или комбинации этих источников, определяется совокупным (накопленным) устареванием. 
Рыночная стоимость объектов недвижимости определяется как разница между затратами на замещение и совокупным устареванием. Таким образом, при оценке встроенных помещений возникает основная проблема, заключающаяся в том, что невозможно корректно выделить затраты на строительство встроенного помещения из общих затрат на строительство всего здания.
К проблемам в применении затратного подхода также можно отнести сложность определения устаревания, в частности функционального и внешнего, а также прибыль предпринимателя. Количественная оценка этих факторов может быть проблематичной, зачастую настолько, что этот подход становится неприменим. При этом такое устаревание может возникать как локально, так и в целом для всего сегмента. В силу этих обстоятельств затратный подход имеет ограниченную полезность при оценке объектов многоквартирной жилой застройки.
Таким образом, оценщик не имеет возможности корректного применения затратного подхода, и отказываются от применения затратного подхода.
В связи с вышеизложенным, при оценке объектов 1-7, 9 групп затратный подход не применялся.
Обоснование отказа от использования затратного подхода для объектов 8 группы
Рыночная стоимость объектов недвижимости определяется как разница между затратами на замещение и совокупным устареванием. 
В ходе анализа рынка, было установлено, что с точки зрения особенностей строительства, невозможно выделить типовой объект даже внутри подгрупп. Это обусловлено следующими факторами:
- среди объектов оценки встречаются как небольшие частные пансионаты и санатории, так и дома отдыха представляющие комплексы услуг, включая не только услуги по предоставлению помещений во временное проживания, но также спа-салоны, зоны отдыха, рестораны, концеренц-залы и т.д.
Эти параметры делают объекты оценки нетиповыми объектами оценки, затрудняя применение затратного подхода. 
К проблемам в применении затратного подхода также можно отнести сложность определения устаревания, в частности функционального и внешнего, а также прибыль предпринимателя. Количественная оценка этих факторов может быть проблематичной, зачастую настолько, что этот подход становится неприменим. Появление внешнего устаревания может быть обусловлено изменением международной ситуации, которая может вызвать спад в международных перевозках и туризме. При этом такое устаревание может возникать как локально, так и в целом для всего сегмента. В силу этих обстоятельств затратный подход имеет ограниченную полезность при оценке рекреационных объектов/объектов временного проживания. Таким образом, Оценщик не имеет возможности корректного применения затратного подхода с учетом требований п. 18 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО №1) и в соответствии с п. 24 ФСО №1 отказывается от применения затратного подхода.
В связи с выше изложенным, при оценке 8 группы затратный подход не применялся.
Обоснование использования затратного подхода для объектов 10, 11, 13 групп.
Каких-либо ограничений для реализации Затратного подхода для объектов недвижимости 10, 11, 13 групп выявлено не было, поэтому в настоящем отчете в полной мере был использован затратный подход к оценке. Кроме того, в связи с отсутствием подробной информации об уровне доходов и расходов, связанны с эксплуатацией объектов, а также с отсутствием достаточного количества предложений о продаже объектов указанных групп, использовать доходный или сравнительный подход не представляется возможным.
Обоснование использования затратного подхода для оценки указанных объектов недвижимости приведено в соответствующих отчетах об оценке рыночной стоимости (см. Приложение 3.7). 
Сравнительный подход
Обоснование отказа от использования сравнительного подхода для объектов 8, 10, 11, 13 групп
Поскольку объекты недвижимости, отнесенные к данным группам, оценивались путем расчета их рыночной стоимости, обоснование отказа от использования сравнительного подхода содержится в соответствующем разделе отчета об оценке рыночной стоимости объектов.
Обоснование использования сравнительного подхода для объектов 1- 7, 9 групп
В субъекте РФ информация о ценах сделок и предложений по купле-продаже объектов 1 – 7, 9  групп достаточна и достоверна, в связи с чем, при определении рыночной стоимости наиболее показательными будут результаты, полученные на основе рыночных данных (сравнительный подход), что соответствует принципу, указанному в п.20 ФСО №4.
В связи с вышеизложенным, при оценке применялся Сравнительный подход.
Порядок определения кадастровой стоимости объектов недвижимости 1 – 7, 9  групп представлен в пп. 3.6.3, 3.6.4 настоящего Отчета.
Общие принципы статистического моделирования в рамках сравнительного подхода
В целях построения статистической модели из совокупной выборки объектов аналогов формируются обучающая выборка, на которой проводится построение моделей, и контрольная выборка, на которой проверяется качество построенных моделей. 
Формирование обучающей выборки и контрольной выборки 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.
Объекты обучающей и контрольной выборок отображены в таблицах «Обучающая выборка» и «Контрольная выборка» Приложения 4 для каждой подгруппы.
В целях построения качественной статистической модели расчета кадастровой стоимости проводился статистический анализ рыночной информации. 
При проведении статического анализа осуществляется:
· приведение данных к сопоставимому виду;
· проверка данных на полноту по географическому признаку;
· проверка данных на полноту заполнения;
· логический контроль: проверка данных на непротиворечивость и интерпретируемость;
· удаление некорректных данных;
· удаление выбросов в значениях стоимостных показателей объектов недвижимости и в значениях ценообразующих факторов;
· проверка репрезентативности данных.
На основании статистического анализа определяется и устраняется информация об объектах аналогах с выбросами в значениях рыночной стоимости и (или) значениях ценообразующих факторов, обеспечивается непротиворечивость и интерпретируемость рыночной информации, используемой для построения статистической модели расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, проверяется репрезентативность выборки и выбираются ценообразующие факторы для построения статистических моделей. Таким образом, в процессе моделирования выявляются объекты с недостоверной рыночной информацией (например, дешевые объекты расположены в центре города) и определяются как выбросы.
Наличие в исходной рыночной информации выбросов обусловлено рядом причин. Одна из них – недостоверные сведения об объектах аналогах в источниках, это приводит к снижению точности рыночной информации и как следствие, расширению диапазона значений стоимости объектов аналогов (появляются как очень дешевые, так и очень дорогие объекты без видимых на то причин).
Как правило, выбросы определяются в несколько этапов. Сначала на основе анализа рынка определяются верхний и нижний пределы стоимости. После этого выборка приводится к требованию репрезентативности. Одно из требований репрезентативности – равномерное распределение объектов аналогов в ценовом диапазоне. При построении модели также удаляются из рассмотрения те объекты аналоги, которые вносят наибольший вклад в ухудшение качества моделей.
Исполнителем был выполнен анализ интерпретируемости рыночной информации на предмет соответствия характеристик объекта к его стоимости, т.е. объекты аналоги с лучшими характеристиками местоположения, окружения и др. имеют большую стоимость, нежели объекты аналоги с худшими аналогичными параметрами. Наличие в выборке противоречивой информации приводит к отсеву некоторых сделок. Противоречивой можно считать информацию о схожих объектах по значениям ценообразующих факторов, но существенно различающейся по цене.
Результаты статистического анализа рыночной информации оформлены отчетом по форме Таблиц «Стат. анализ рынка» Приложения 4 для каждой подгруппы.
Построение статистических моделей расчета кадастровой стоимости осуществляется в следующей последовательности:
– выбор ценообразующих факторов для построения моделей;
– построение моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости каждой сформированной группы;
– анализ качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости недвижимости.
Выбор ценообразующих факторов для построения моделей может осуществляться двумя методами: экспертным и (или) корреляционно-регрессионным.
Экспертный метод предполагает выбор ценообразующих факторов объектов оценки группы на основе экспертного мнения. 
Корреляционно-регрессионный метод предполагает выбор в качестве ценообразующих факторов для построения моделей тех факторов, которые в основном формируют стоимость.
Для построения модели ценообразующие факторы выбирались исходя из совокупности следующих критериев:
1. Знак коэффициента корреляции ценообразующего фактора и знак коэффициента модели не противоречат тенденциям рынка недвижимости влияния ценообразующего фактора. Например, для ценообразующего фактора, характеризующего удаленность объекта от центра города коэффициент корреляции должен быть со знаком «минус», а коэффициент модели со знаком «плюс», так как существует обратная взаимосвязь между расстоянием до центра и стоимостью объекта недвижимости (т.е. чем больше величина данного фактора, тем ниже стоимость).
2. В модель включались ценообразующие факторы с коэффициентами значимости более 0,2. Под коэффициентом значимости понимается численное выражение значимости определенного ценообразующего фактора в совокупной выборке объектов аналогов. При этом экспертный выбор в ряде единичных случаев ценообразующих факторов с низкими значениями коэффициентов значимости обосновывается важностью учета данных факторов, влияние которых на объекты оценки было определено в процессе работ по предыдущим кадастровым оценкам, а также на основании анализа современного рынка недвижимости. 
3. Ценообразующий фактор прошел проверку на репрезентативность. Экспертный выбор в ряде случаев ценообразующих факторов, признанных в программном комплексе нерепрезентативными, обосновывается важностью учета данных факторов наряду с объективной невозможностью проведения дополнительного сбора рыночной информации или перегруппировки. 
В случае, когда диапазон значений фактора, признанного в программном комплексе нерепрезентативным, в рыночной выборке объектов аналогов шире диапазона значений фактора в исходной выборке объектов оценки, а также распределение значений фактора в рыночной и исходной выборках (в диапазоне их пересечения) различается незначительно, данный фактор безусловно принимается для 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 недвижимости от данного фактора. 
4. 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.
Под моделью расчета понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной и значениями соответствующих ценообразующих факторов. В качестве зависимой переменной выступает удельный показатель кадастровой стоимости (далее – УПКС) объектов недвижимости. Использование УПКС, я не полной стоимости связано с целью снижения погрешности при моделировании.
Для определения кадастровой стоимости или УПКС объектов недвижимости каждой сформированной подгруппы могут использоваться следующие регрессионные модели:
1. Линейная (аддитивная):

								
где Y – зависимая переменная, X1,…,Xn - ценообразующие факторы объектов недвижимости, а0, а1…аn – коэффициенты модели;

2. Мультипликативная степенная (без выделения двоичных факторов):

										
Во избежание сложностей, связанных с логарифмированием значений двоичных факторов при построении мультипликативной степенной модели, ко всем значениям двоичных факторов прибавляется некоторое постоянное число (например, 1 или 2);
3. Экспоненциальная модель: 

										
Осуществляется проверка статистической значимости моделей. Статистическая значимость модели определяется на обучающей выборке с использованием следующей формулы (критерия Фишера): 

,										где N – количество объектов в обучающей выборке, 
m – количество ценообразующих факторов, используемых в построенной модели, 
R2 – коэффициент детерминации построенной модели, вычисляемый по формуле:

,									где [image: ] - модельная оценка величины Yi, а Ycp - средняя рыночная стоимость объектов недвижимости 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. 
Статистически незначимая модель удаляется из последующего рассмотрения. 
В случае если все используемые модели оказались статистически незначимыми для данной подгруппы объектов недвижимости, проводится сбор дополнительной рыночной информации, и (или) перегруппировка объектов недвижимости на основании близости значений ценообразующих факторов и уровня цен, и (или) оценка рыночной стоимости объектов недвижимости рассматриваемой группы.
Анализ качества моделей проводится только для статистически значимых моделей.
Строится график невязок на обучающей и контрольной выборке, т.е. разностей между рыночными стоимостями 1 кв.м объектов недвижимости 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, т.е. если справедливо:

,										
где nвыб - число объектов в рассматриваемой выборке (обучающей или контрольной), Ycp(nвыб) - среднее значение рыночной стоимости на этой выборке, kдоп - заданный допустимый порог. 
Определяется средняя относительная погрешность оценки по формуле:

,									
где Yi – рыночная цена 1 кв.м. i-го объекта недвижимости,
[image: ] - модельная стоимость 1 кв.м. i-го объекта недвижимости, 
nвыб – количество объектов в рассматриваемой выборке. 
Определяется коэффициент детерминации R2 на обучающей и контрольной выборках:

,									
Где Nc – число объектов недвижимости группы в обучающей/ контрольной выборке;
[image: ] - модельная оценка величины Yi, на обучающей/ контрольной выборке;
Ycp - средняя рыночная стоимость объектов недвижимости обучающей / контрольной выборки. 
Определяется среднеквадратичная ошибка оценки (стандартное отклонение), характеризующая разброс модельных оценок относительно соответствующих значений рыночных цен 1 кв.м, по формуле:

,									
[bookmark: _Toc331665680][bookmark: _Toc331665819]Все построенные статистические модели должны выражать зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов.
1.9.3. [bookmark: _Toc462048968]Определение кадастровой стоимости методами статистического моделирования
Для целей определения кадастровой стоимости методами статистического моделирования в зависимости от видов объектов недвижимости, их назначения, а также статуса населенного пункта, в котором данный объект недвижимости находится, проведено разбиение сформированных групп (описание группировки приведено в разделе 3.4 настоящего Отчета) на подгруппы.
Рассмотрим порядок определения кадастровой стоимости методами статистического моделирования каждой из сформированных групп.
1 группа
В состав 1 группы входят следующие подгруппы:
· Подгруппа 1.1 - «Жигулевск»;
· Подгруппа 1.2.- «Новокуйбышевск»
· Подгруппа 1.3 - «Отрадный»;
· Подгруппа 1.5 - «Самара (квартиры)»;
· Подгруппа 1.6 - «Самара (комнаты)»;
· Подгруппа 1.7 - «Сызрань
· Подгруппа 1.8 - «Чапаевск»;
· Подгруппа 1.9 - «Прочие ГНП»;
· Подгруппа 1.10 - «СНП»;
· Подгруппа 1.11 – «Здания»;
· Подгруппа 1.12 – «Объекты c неполными характеристиками».
Для подгрупп 1.1- 1.10 кадастровая стоимость определяется методами статистического моделирования. Для подгрупп 1.11, 1.12 – методом моделирования на базе УПКС (см. п. 3.6.4).
В рамках данных работ оцениваются улучшения (здания, помещения и объекты недвижимости незавершенного строительства) без учета земельного участка. В связи с изложенным при построении статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов многоквартирной жилой застройки (1 группа), в рамках статистического анализа, обеспечивалось присутствие в выборке только объектов аналогов с видом объектов недвижимости «Помещения». Включение в выборку подобных объектов аналогов обосновано в п. 2.4.8.3 настоящего отчета.
На рынке недвижимости отсутствуют объекты аналоги с характеристикой состояния «Ветхое» и «Аварийное». На дату составления отчета, администрациями муниципальных образований были представлены сведения о ветхом и аварийном жилье, при расчете кадастровой стоимости объектов оценки учитывался фактор «Состояние объекта недвижимости».
В состав факторов для построения модели включен такой фактор, как «Материал стен». Значения данного фактора представляют собой коды материалов стен, установленные на основе кодов конструктивных систем сборника «Ко-Инвест». Кодировка смешанных наименований материала стен, например «Кирпичные, Крупноблочные» проводилась исходя из значения материала стен указанного первым. Материал стен «Металлические», «Из прочих материалов», «Стены» кодировался кодом КС-7, имеющим наименьший удельный показатель стоимости.
[bookmark: _Toc462045955]Таблица 27 Кодировка значения фактора «Материал стен»
	Материал стен из описания объектов оценки
	Код конструктивной системы "КО-ИНВЕСТ"
	Основное значение
	Кодировка в СПО

	Бетонные;Каменные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Бетонные;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Деревянные;Каменные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Деревянные;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Железобетонные;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Из мелких бетонных блоков;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Из природного камня
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Из прочих материалов;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Каменные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Каменные и бетонные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Каменные и деревянные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Каменные;Из прочих материалов
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Каменные;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Каменные;Кирпичные;Деревянные;Рубленые
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Каменные;Кирпичные;Деревянные;Рубленые;Бетонные;Из мелких бетонных блоков
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Каменные;Смешанные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Каркасно-засыпные;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Каркасно-панельные;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные облегченные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Бетонные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Деревянные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Деревянные;Рубленые
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Деревянные;Шлакобетонные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Деревянные;Шлакобетонные;Металлические
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Дощатые
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Железобетонные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Из мелких бетонных блоков
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Из мелких бетонных блоков;Из прочих материалов
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Из прочих материалов
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Из прочих материалов;Шлакобетонные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Каменные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Крупноблочные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Рубленые
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Смешанные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Кирпичные;Шлакобетонные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Крупноблочные;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Крупнопанельные;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Сборно-щитовые;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Шлакобетонные;Каменные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Шлакобетонные;Кирпичные
	КС-1
	Кирпичные
	1

	Бетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Бетонные;Деревянные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Бетонные;Крупноблочные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Бетонные;Смешанные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Деревянные;Шлакобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Дощатые;Шлакобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Железобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Железобетонные;Из прочих материалов
	КС-3
	Бетонные
	3

	Железобетонные;Крупноблочные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Железобетонные;Крупнопанельные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Железобетонные;Сборно-щитовые
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из железобетонных сегментов
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из железобетонных сегментов;Крупнопанельные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из легкобетонных панелей
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из мелких бетонных блоков
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из мелких бетонных блоков;Рубленые;Деревянные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из мелких бетонных блоков;Шлакобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из прочих материалов;Бетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из прочих материалов;Железобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из прочих материалов;Крупнопанельные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из прочих материалов;Шлакобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Из унифицированных железобетонных элементов
	КС-3
	Бетонные
	3

	Каркасно-панельные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Крупноблочные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Крупнопанельные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Крупнопанельные;Железобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Крупнопанельные;Из железобетонных сегментов
	КС-3
	Бетонные
	3

	Крупнопанельные;Из прочих материалов
	КС-3
	Бетонные
	3

	Крупнопанельные;Шлакобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Рубленые;Из прочих материалов;Шлакобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Рубленые;Шлакобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Сборно-щитовые;Железобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Сборно-щитовые;Крупноблочные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Шлакобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Шлакобетонные;Бетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Шлакобетонные;Деревянные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Шлакобетонные;Железобетонные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Шлакобетонные;Каркасно-обшивные
	КС-3
	Бетонные
	3

	Металлические
	КС-7
	Деревянные
	7

	Деревянные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Деревянные;Из мелких бетонных блоков
	КС-7
	Деревянные
	7

	Деревянные;Из прочих материалов
	КС-7
	Деревянные
	7

	Деревянные;Каркасно-засыпные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Деревянные;Каркасно-обшивные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Деревянные;Рубленые
	КС-7
	Деревянные
	7

	Деревянный каркас без обшивки
	КС-7
	Деревянные
	7

	Дощатые
	КС-7
	Деревянные
	7

	Из прочих материалов
	КС-7
	Деревянные
	7

	Из прочих материалов;Деревянные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Из прочих материалов;Рубленые
	КС-7
	Деревянные
	7

	Каркасно-засыпные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Каркасно-засыпные;Деревянные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Каркасно-засыпные;Из прочих материалов
	КС-7
	Деревянные
	7

	Каркасно-обшивные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Каркасно-обшивные;Из прочих материалов
	КС-7
	Деревянные
	7

	Легкие из местных материалов
	КС-7
	Деревянные
	7

	Рубленые
	КС-7
	Деревянные
	7

	Рубленые;Бетонные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Рубленые;Деревянные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Рубленые;Из прочих материалов
	КС-7
	Деревянные
	7

	Рубленые;Каркасно-засыпные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Сборно-щитовые
	КС-7
	Деревянные
	7

	Сборно-щитовые;Деревянные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Сборно-щитовые;Из прочих материалов
	КС-7
	Деревянные
	7

	Смешанные
	КС-7
	Деревянные
	7

	Смешанные;Из прочих материалов
	КС-7
	Деревянные
	7


Фактор «Год постройки» кодировался исходя из справочных данных о состоянии жилищного фонда Российской Федерации, приведенного на сайте Федеральной службы государственной статистики (www.gks.ru). Исходя из приведенной информации, жилищный фонд РФ подразделяется на пять групп, до 1920 года, 1921-1945 гг.,1946-1970 гг.,1971-1995 гг., после 1995 года. В связи с незначительным количеством объектов оценки до 1920 года строительства, данная подгруппа была объединена с подгруппой 1921-1945 гг.
	Год постройки из описания объектов оценки
	Кодировка в СПО

	До 1945 года
	4

	1946-1970 гг.
	3

	1971-1995 гг.
	2

	после 1996 года
	1


подгруппа № 1 «Жигулевск» группы № 1
В данную подгруппу группы 1 были отнесены помещения в многоквартирных жилых домах, в зданиях общежитий, квартиры и комнаты, расположенные в г. Жигулевск.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 6918.89035901*e^(+0.00007595*((3635.592+-331.854-Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта))+0.03208403*((4.00+1.00-Год постройки числовой))-0.02005389*([Этаж (первый, последний, остальные)])+0.00033825*((384.90+-246.30-Площадь числовой))+1.14600999*([Материал стен числовой]))			
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 2 «Новокуйбышевск» группы № 1
В данную подгруппу группы 1 были отнесены помещения в многоквартирных жилых домах, в зданиях общежитий, квартиры и комнаты, расположенные в г. Новокуйбышевск.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 10726.25091988*e^(+0.00008532*((12382.351+-11033.247-Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта))+0.0811695*((4.00+0.00-Год постройки числовой))+0.45200735*([Этаж (первый, последний, остальные)])+0.00068113*((1040.40+-928.50-Площадь числовой))+0.6250308*([Материал стен числовой]))					
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 3 «Отрадный» группы № 1
В данную подгруппу группы 1 были отнесены помещения в многоквартирных жилых домах, в зданиях общежитий, квартиры и комнаты, расположенные в г. Отрадный.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 8396.95301168*e^(+0.00014911*((4354.925+135.89-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.10305167*((4.00+0.00-Год постройки числовой))+0.00226988*((170.20+-68.40-Площадь числовой))+0.25084186*([Материал стен числовой]))				
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 4 «Самара (квартиры)» группы № 1
В данную подгруппу группы 1 были отнесены квартиры в многоквартирных жилых домах, в зданиях общежитий расположенные в г. Самара.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 9743.2493125*e^(+0.00001461*((39231.621+-17788.805-Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта))+0.02701243*((4.00+1.00-Год постройки числовой))+0.86490875*([Этаж (первый, последний, остальные)])+0.00138823*((434.90+-257.80-Площадь числовой))+0.46489436*([Материал стен числовой]))				
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 5 «Самара (комнаты)» группы № 1
В данную подгруппу группы 1 были отнесены комнаты в многоквартирных жилых домах, в зданиях общежитий расположенные в г. Самара.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 15816.26279037*e^(+0.00002191*((36080.172+0.00-Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта))+0.04691823*((4.00+1.00-Год постройки числовой))+0.00230241*((96.90+-42.90-Площадь числовой))+0.32293815*([Материал стен числовой]))				
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 6 «Сызрань» группы № 1
В данную подгруппу группы 1 были отнесены помещения в многоквартирных жилых домах, в зданиях общежитий, квартиры и комнаты, расположенные в г. Сызрань.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 15733.87992253*e^(+0.0000255*((17891.374+-2227.604-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00003101*((4224.124+0.008-Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений))+0.05026156*((4.00+1.00-Год постройки числовой))+0.00008431*((893.80+-804.40-Площадь числовой))+0.24954685*([Материал стен числовой]))				
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 7 «Тольятти» группы № 1
В данную подгруппу группы 1 были отнесены помещения в многоквартирных жилых домах, в зданиях общежитий, квартиры и комнаты, расположенные в г. Тольятти.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 9191.76660923*e^(+0.00001916*((21470.863+0.00-Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта))+0.00007597*((3702.207+-2105.578-Расстояние до остановки общественного транспорта))+0.0474393*((4.00+0.00-Год постройки числовой))+0.52816478*([Этаж (первый, последний, остальные)])+0.0018109*((512.40+-355.70-Площадь числовой))+0.19599252*([Материал стен числовой]))				
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 8 «Чапаевск» группы № 1
В данную подгруппу группы 1 были отнесены помещения в многоквартирных жилых домах, в зданиях общежитий, квартиры и комнаты, расположенные в г. Чапаевск.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 4304.41257774*e^(+0.00004192*((5882.954+-723.683-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.02313629*((4.00+1.00-Год постройки числовой))+0.00002302*((748.10+-677.40-Площадь числовой))+1.51029541*([Материал стен числовой]))				
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 9 «Прочие ГНП» группы № 1
В данную подгруппу группы 1 были отнесены помещения в многоквартирных жилых домах, в зданиях общежитий, квартиры и комнаты, расположенные в г. Жигулевск.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 4317.85309409*e^(+0.00003923*((14193.293+-4925.674-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00001179*Численность населения в населенных пунктах+0.12204991*((4.00+0.00-Год постройки числовой))+0.00042478*((220.00+5.30-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))-0.00128147*Площадь числовой+0.97413829*([Материал стен числовой]))					
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 10 «СНП» группы № 1
В данную подгруппу группы 1 были отнесены помещения в многоквартирных жилых домах, в зданиях общежитий, квартиры и комнаты, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 671.80955971*e^(+0.0000548*Численность населения в населенных пунктах+0.08298162*((4.00+1.00-Год постройки числовой))+0.00547591*((82.00+-12.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа))+0.00308413*((301.45652174+-56.45652174-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00625808*((437.08006719+-324.68006719-Площадь числовой))+1.59257413*([Материал стен числовой]))			 
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
2 группа
В состав 2 группы входят следующие подгруппы:
· Подгруппа 1.1 - «Самара»;
· Подгруппа 1.2 - «Крупные ГНП»;
· Подгруппа 1.3 - «Прочие ГНП»;
· Подгруппа 1.4 – «СНП»;
· Подгруппа 1.5 – «Объекты c неполными характеристиками».
Для подгрупп 1.1 - 1.4 кадастровая стоимость определяется методами статистического моделирования. Для подгрупп 1.5 – методом моделирования на базе УПКС (см. п. 3.6.4).
В рамках данных работ оцениваются улучшения (здания, помещения и объекты недвижимости незавершенного строительства) без учета земельного участка. В связи с изложенным при построении статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов индивидуальной жилой застройки (2 группа), обеспечивалось включение объектов аналогов без учета стоимости земельного участка.
На рынке недвижимости отсутствуют объекты аналоги с характеристикой состояния «Ветхое» и «Аварийное». На дату составления отчета, администрациями муниципальных образований были представлены сведения о ветхом и аварийном жилье, при расчете кадастровой стоимости объектов оценки учитывался фактор «Состояние объекта недвижимости».
В состав факторов для построения модели включен такой фактор, как «Материал стен». Значения данного фактора представляют собой коды материалов стен, установленные на основе кодов конструктивных систем сборника «Ко-Инвест». Кодировка материала стен в разрезе всех наименований материала стен, представленных в перечне объектов недвижимости, а также в разрезе групп приведена в Приложении 3.
подгруппа № 1 «Самара» группы № 2
В данную подгруппу группы 2 были отнесены индивидуальные жилые дома, расположенные в г. Самара.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 1809.99134543*e^(+0.00001973*((9773.944+-222.331-Близость к водному объекту))+0.00002258*((40353.465+-4560.688-Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта))+0.00044758*((2672.00+-1071.90-Площадь числовой))+1.33248543*([Материал стен числовой]))			
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4
подгруппа № 2 «Крупные ГНП» группы № 2
В данную подгруппу группы 2 были отнесены индивидуальные жилые дома, расположенные в крупных городских населенных пунктах Самарской области.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 5937.54740622*e^(+0.00002882*((23738.496+-9599.60-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.0000002*Численность населения в населенных пунктах-0.00051882*Площадь числовой+0.79986445*([Материал стен числовой]))		Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 3 «Прочие ГНП» группы № 2
В данную подгруппу группы 2 были отнесены индивидуальные жилые дома, расположенные в малых городских населенных пунктах Самарской области.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 6653.53106152*e^(+0.00006454*((15469.317+-8967.703-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00000506*((28091.40+22301.90-Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе))-0.00000157*((34690.00+2847.00-Численность населения в населенных пунктах))+0.0001045*((4940.30+-4539.20-Площадь числовой))+0.43221041*([Материал стен числовой]))			
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 4 «СНП» группы № 2
В данную подгруппу группы 2 были отнесены индивидуальные жилые дома, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 2096.13702599*e^(+0.00001653*Численность населения в населенных пунктах+0.00130451*((82.00+-12.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа))+0.00057048*((302.00+0.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00059038*((2350.60+-1867.40-Площадь числовой))+1.25539859*([Материал стен числовой]))			
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
3 группа
В состав 3 группы входят следующие подгруппы:
· Подгруппа 1.1 - «Самара»;
· Подгруппа 1.2 - «Тольятти»;
· Подгруппа 1.3 - «Крупные ГНП»;
· Подгруппа 1.4 - «Прочие ГНП»;
· Подгруппа 1.5 – «СНП»;
· Подгруппа 1.6 – «Объекты c неполными характеристиками».
Для подгрупп 1.1 - 1.5 кадастровая стоимость определяется методами статистического моделирования. Для подгрупп 1.6 – методом моделирования на базе УПКС (см. п. 3.6.4).
В рамках данных работ оцениваются улучшения (здания, помещения и объекты недвижимости незавершенного строительства) без учета земельного участка. В связи с изложенным при построении статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов для хранения транспорта (3 группа), обеспечивалось включение объектов аналогов без учета стоимости земельного участка.
подгруппа № 1 «Самара» группы № 3
В данную подгруппу группы 3 были отнесены объекты, предназначенные для хранения транспорта, расположенные в г. Самара.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 7475.96256516*e^(+0.00022742*((4220.627+-1902.633-Близость к водному объекту))+0.0000441*((25488.434+-6585.05-Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта))+0.00013289*((500.00+-370.00-Площадь числовой)))			 
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 2 «Тольятти» группы № 3
В данную подгруппу группы 3 были отнесены объекты, предназначенные для хранения транспорта, расположенные в г. Тольятти.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 9930.99023943*e^(+0.00006493*((8347.194+-3291.111-Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта))+0.00090186*((3171.585+-2483.588-Расстояние до остановки общественного транспорта))-0.00008688*Площадь числовой)			 
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4
подгруппа № 3 «Крупные ГНП» группы № 3
В данную подгруппу группы 3 были отнесены объекты, предназначенные для хранения транспорта, расположенные в крупных городских населенных пунктах Самарской области.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 3495.70931622*e^(+0.00005369*((11489.302+-4455.618-Расстояние до административного центра населенного пункта))-0.00008712*Расстояние до остановки общественного транспорта+0.00000395*Численность населения в населенных пунктах+0.00245348*((2827.43603239+-2777.43603239-Площадь числовой)))
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 4 «Прочие ГНП» группы № 3
В данную подгруппу группы 3 были отнесены объекты, предназначенные для хранения транспорта, расположенные в малых городских населенных пунктах Самарской области.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 841.05885135*e^(+0.00003801*((14210.921+-6174.929-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00002605*Численность населения в населенных пунктах+0.00076001*((1404.20+-43.90-Площадь числовой)))			Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 5 «СНП» группы № 3
В данную подгруппу группы 3 были отнесены объекты, предназначенные для хранения транспорта, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 1009.68700321*e^(+0.00005139*Численность населения в населенных пунктах+0.01132824*((70.00+-29.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа)))	
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
4 группа
В состав 4 группы входят следующие подгруппы:
•	Подгруппа 1.1 - «ГНП»;
•	Подгруппа 1.2 - «СНП»;
•	Подгруппа 1.3 – «Объекты c неполными характеристиками».
Для подгрупп 1.1, 1.2 кадастровая стоимость определяется методами статистического моделирования. Для подгрупп 1.3 – методом моделирования на базе УПКС (см. п. 3.6.4).
В рамках данных работ оцениваются улучшения (здания, помещения и объекты недвижимости незавершенного строительства) без учета земельного участка. В связи с изложенным при построении статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов дачного и садового строительства (4 группа), для подгрупп 1.1, 1.2 обеспечивалось включение объектов аналогов без учета стоимости земельного участка.
подгруппа № 1 «ГНП» группы № 4
В данную подгруппу группы 4 были отнесены объекты дачного и садового строительства, расположенные в городских населенных пунктах Самарской области.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 6918.70729798*e^(-0.00000008*Расстояние до административного центра населенного пункта+0.00000055*Численность населения в муниципальном районе, городском округе+0.00032283*((220.00+-100.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))-0.0011671*Площадь числовой)					Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
подгруппа № 2 «СНП» группы № 3
В данную подгруппу группы 4 были отнесены объекты дачного и садового строительства, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 2851.44793843*e^(+0.0000761*Численность населения в населенных пунктах+0.00230678*((283.00+-76.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00059094*((1994.00+-1899.05-Площадь числовой)))			 
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.
5 группа
В состав 5 группы входят следующие подгруппы:
· Подгруппа 1.1 - «Самара»;
· Подгруппа 1.2 - «Тольятти»;
· Подгруппа 1.3 - «Крупные ГНП»;
· Подгруппа 1.4 - «Прочие ГНП»;
· Подгруппа 1.5 - «СНП»;
· Подгруппа 1.6 – «Объекты c неполными характеристиками».
Для подгрупп 1.1 – 1.5 кадастровая стоимость определяется методами статистического моделирования. Для подгрупп 1.6 – методом моделирования на базе УПКС (см. п. 3.6.4).
В рамках данных работ оцениваются улучшения (здания, помещения и объекты недвижимости незавершенного строительства) без учета земельного участка. В связи с изложенным при построении статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов торговли, общественного питания и бытовых услуг (5 группа), для подгрупп 1.1–1.5 обеспечивалось включение объектов аналогов без учета стоимости земельного участка. 
подгруппа № 1 «Самара» группы № 5
В данную подгруппу группы 5 были отнесены объекты торговли, общественного питания и бытовых услуг, расположенные в г. Самара, нежилые помещения и отдельные нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 40169.51359552*e^(+0.00003804*((34981.533+-21298.592-Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта))+0.00000227*((132295.70+-118791.60-Площадь числовой)))			 Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4
подгруппа № 2 «Тольятти» группы № 5
В данную подгруппу группы 5 были отнесены объекты торговли, общественного питания и бытовых услуг, расположенные в г. Тольятти, нежилые помещения и отдельные нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 19934.3699216*e^(+0.00009478*((10031.944+-5192.05-Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта))+0.00000302*((67442.70+-63184.20-Площадь числовой)))			 Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 3 «Крупные ГНП» группы № 5
В данную подгруппу группы 5 были отнесены объекты торговли, общественного питания и бытовых услуг, расположенные в крупных  городских населенных пунктах Самарской области, нежилые помещения и отдельные нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 7457.38699007*e^(+0.00006185*((15440.85505593+-1413.27205593-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00072219*((1576.043+-889.251-Расстояние до остановки общественного транспорта))+0.00046343*((186.00+24.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00000403*((19970.00+-11026.80-Площадь числовой)))			 
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 4 «Прочие ГНП» группы № 5
В данную подгруппу группы 5 были отнесены объекты торговли, общественного питания и бытовых услуг, расположенные в малых городских населенных пунктах Самарской области, нежилые помещения и отдельные нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 9490.44146853*e^(+0.00027972*((5160.99+-3375.864-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00270686*((220.00+-35.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00002404*((101122.00+-100319.70-Площадь числовой)))			 
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 5 «СНП» группы № 5
В данную подгруппу группы 5 были отнесены объекты торговли, общественного питания и бытовых услуг, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области, нежилые помещения и отдельные нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 5460.8474635*e^(+0.00007907*Численность населения в населенных пунктах+0.00124901*((73.00+-28.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа))+0.00171129*((299.00+0.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00000633*((6324.90+-3652.20-Площадь числовой)))	
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4.

6 группа
В состав 6 группы входят следующие подгруппы:
•	Подгруппа 1.1 - «Самара»;
•	Подгруппа 1.2 - «Тольятти»;
•	Подгруппа 1.3 - «Крупные ГНП»;
•	Подгруппа 1.4 - «Прочие ГНП»;
•	Подгруппа 1.5 - «СНП»;
•	Подгруппа 1.6 – «Объекты c неполными характеристиками».
Для подгрупп 1.1 - 1.5 кадастровая стоимость определяется методами статистического моделирования. Для подгруппы 1.6 – методом моделирования на базе УПКС (см. п. 3.6.4).
В рамках данных работ оцениваются улучшения (здания, помещения и объекты недвижимости незавершенного строительства) без учета земельного участка. В связи с изложенным при построении статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов, предназначенные для временного проживания (6 группа), для подгрупп 1.1 - 1.5 обеспечивалось включение объектов аналогов без учета стоимости земельного участка.

подгруппа № 1 «Самара» группы № 6
В данную подгруппу группы 6 были отнесены объекты, предназначенные для временного проживания, расположенные в г. Самара, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 24363.56578428*e^(+0.00002551*((12016.407+-10548.145-Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений))+0.00004074*((35783.999+-25246.87-Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта))+0.00002449*((20271.146+-16270.458-Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта))+0.00000217*((9745.50+-4243.30-Площадь числовой)))			
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 2 «Тольятти» группы № 6
В данную подгруппу группы 6 были отнесены объекты, предназначенные для временного проживания, расположенные в г. Тольятти, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 12967.84455423*e^(+0.00000863*((3921.164+0.833-Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений))+0.00006519*((9911.376+0.00-Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта))+0.00039679*((2609.161+-2127.315-Расстояние до остановки общественного транспорта))+0.00000615*((22445.70+-17434.20-Площадь числовой)))			Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 3 «Крупные ГНП» группы № 6
В данную подгруппу группы 6 были отнесены объекты, предназначенные для временного проживания, расположенные в крупных городских населенных пунктах Самарской области, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 7457.38699007*e^(+0.00006185*((15419.41800206+-1391.83500206-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00072219*((805.62977156+-118.83777156-Расстояние до остановки общественного транспорта))+0.00046343*((186.00+24.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00000403*((8938.70+4.50-Площадь числовой)))				
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 4 «Прочие ГНП» группы № 6
В данную подгруппу группы 6 были отнесены объекты, предназначенные для временного проживания, расположенные в малых городских населенных пунктах Самарской области, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 9490.44146853*e^(+0.00027972*((1665.913+119.213-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00270686*((165.00+20.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00002404*((2558.00+-1755.70-Площадь числовой)))				
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа №5 «СНП» группы № 6
В данную подгруппу группы 6 были отнесены объекты, предназначенные для временного проживания, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 2646.19817242*e^(+0.00004415*Численность населения в населенных пунктах+0.00795985*((60.00+-20.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа))+0.00083645*((263.00+25.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.0001683*((2695.90+18.10-Площадь числовой)))	
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4
7 группа
В состав 7 группы входят следующие подгруппы:
· Подгруппа 1.1 - «Самара»;
· Подгруппа 1.2 - «Тольятти»;
· Подгруппа 1.3 - «Крупные ГНП»;
· Подгруппа 1.4 - «Прочие ГНП»;
· Подгруппа 1.5 - «СНП»;
· Подгруппа 1.6 – «Объекты c неполными характеристиками».
Для подгрупп 1.1 - 1.5 кадастровая стоимость определяется методами статистического моделирования. Для подгруппы 1.6 – методом моделирования на базе УПКС (см. п. 3.6.4).
В рамках данных работ оцениваются улучшения (здания, помещения и объекты недвижимости незавершенного строительства) без учета земельного участка. В связи с изложенным при построении статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов делового и офисного назначения (7 группа), для подгрупп 1.1 - 1.5 обеспечивалось включение объектов аналогов без учета стоимости земельного участка.
подгруппа № 1 «Самара» группы № 7
В данную подгруппу группы 7 были отнесены объекты делового и офисного назначения, расположенные в г. Самара, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 40169.51359552*e^(+0.00003804*((35482.262+-21799.321-Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта))+0.00000227*((32565.90+-19061.80-Площадь числовой)))			Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 2 «Тольятти» группы № 7
В данную подгруппу группы 7 были отнесены объекты делового и офисного назначения, расположенные в г. Тольятти, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 19934.3699216*e^(+0.00009478*((9035.939+-4196.045-Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта))+0.00000302*((145372.90+-141114.40-Площадь числовой)))			Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4
подгруппа № 3 «Крупные ГНП» группы № 7
В данную подгруппу группы 7 были отнесены объекты делового и офисного назначения, расположенные в крупных городских населенных пунктах Самарской области, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 7457.38699007*e^(+0.00006185*((14514.949+-487.366-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00072219*((1599.833+-913.041-Расстояние до остановки общественного транспорта))+0.00046343*((186.00+24.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00000403*((8942.20+1.00-Площадь числовой)))			
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 4 «Прочие ГНП» группы № 7
В данную подгруппу группы 7 были отнесены объекты делового и офисного назначения, расположенные в малых городских населенных пунктах Самарской области, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 9490.44146853*e^(+0.00027972*((9736.544+-7951.418-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00270686*((220.00+-35.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00002404*((4186.60+-3384.30-Площадь числовой)))	
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа №5 «СНП» группы № 7
В данную подгруппу группы 7 были отнесены объекты делового и офисного назначения, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 5460.8474635*e^(+0.00007907*Численность населения в населенных пунктах+0.00124901*((70.00+-25.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа))+0.00171129*((299.00+0.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00000633*((6107.30+-3434.60-Площадь числовой)))
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4
9 группа
В состав 9 группы входят следующие подгруппы:
· Подгруппа 1.1 - «Самара»;
· Подгруппа 1.2 - «Тольятти»;
· Подгруппа 1.3 - «Прочие ГНП»;
· Подгруппа 1.4 – «СНП»;
· Подгруппа 1.5 – «Объекты c неполными характеристиками».
Для подгруппы 1.1–1.4 кадастровая стоимость определяется методами статистического моделирования. Для подгрупп 1.5 – методом моделирования на базе УПКС (см. п. 3.6.4).
В рамках данных работ оцениваются улучшения (здания, помещения и объекты недвижимости незавершенного строительства) без учета земельного участка. В связи с изложенным при построении статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов производственного назначения (9 группа), для подгруппы 1.1–1.4 обеспечивалось включение объектов аналогов без учета стоимости земельного участка.
подгруппа № 1 «Самара» группы № 9
В данную подгруппу группы 9 были отнесены объекты производственного назначения, расположенные в г. Самара, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 953.45788271*e^(+0.00001927*((24682.276+-12531.873-Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений))+0.00004679*((40639.50+-4686.425-Расстояние до историко-культурного центра населенного пункта))+0.00003826*((45752.90+-13741.50-Площадь числовой)))			 
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 2 «Тольятти» группы № 9
В данную подгруппу группы 9 были отнесены объекты производственного назначения, расположенные в г. Тольятти, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 7800.83199099*e^(+0.00004857*((14985.896+-12812.96-Расстояние до ближайшей транспортной магистрали ведущих городских направлений))+0.00014587*((21833.049+-15135.499-Расстояние до общественно-делового центра населенного пункта))+0.00001774*((45699.50+-42982.10-Площадь числовой)))			 Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 3 «Прочие ГНП» группы № 9
В данную подгруппу группы 9 были отнесены объекты производственного назначения, расположенные в городских населенных пунктах Самарской области, кроме г. Самара и г. Тольятти, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 3334.56436317*e^(+0.00000467*((22793.266+-11079.987-Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.00315293*((220.00+-10.00-Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.00002947*((43685.10+-31075.10-Площадь числовой)))			 
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4

подгруппа № 4 «СНП» группы № 9
В данную подгруппу группы 9 были отнесены объекты производственного назначения, расположенные в сельских населенных пунктах Самарской области, нежилые помещения и нежилые здания.
Для расчета стоимости данной подгруппы выбраны ценообразующие факторы, отраженные в таблице «Факторы для модели» Приложения 4.
При построении моделей были использованы ценообразующие факторы с коэффициентами значимости больше 0,2 при условии, что знаки коэффициентов корреляции ценообразующих факторов и знаки коэффициентов модели не противоречат логике направления влияния ценообразующих факторов. В результате построена экспоненциальная модель.
УПКС = 2365.16845796*e^(+0.00002372*Численность населения в населенных пунктах+0.01793089*((82.00+-37.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа))+0.00003473*((36794.00+-34084.10-Площадь числовой)))			 
Далее проведена проверка статистической значимости моделей, результаты которой представлены в таблице «Стат значимость моделей» Приложения 4.
Построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов. Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
- определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
- определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результат расчета модельной стоимости для данной подгруппы приводится в Приложении 4
1.9.4. [bookmark: _Toc462048969]Определение кадастровой стоимости моделированием на базе УПКС
Моделирование на базе удельной кадастровой стоимости предполагает моделирование на основе рассчитанных удельных показателей смежной группы (подгруппы). Моделирование на базе удельной кадастровой стоимости основывается на сравнительном подходе.
Моделирование на базе УПКС применяется для расчета:
· подгруппы «Здания», объектов многоквартирной жилой застройки;
· подгруппы «Объекты с неполными характеристиками» 1-7, 9 групп.
· 12 группы подгруппа «Здание, помещение».
· подгруппы «Объекты незавершенного строительства» в рамках 12 групп;
Моделирование на базе удельной кадастровой стоимости предполагает определение кадастровой стоимости путем умножения минимального значения удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки соответствующего назначения, определенного с учетом местоположения, на его площадь, с учетом материала стен (при наличии информации).Для корректного применения метода УПКС необходимо провести группировку ценообразующего фактора «материл стен», выделив 8 основных групп.
Принципы выделения 8 основных групп ценообразующего фактора «материал стен» приведенным ниже.
[bookmark: _Toc331096543][bookmark: _Toc462045956]Таблица 28 Принципы выделения групп ценообразующего фактора «материал стен»
	 
	Основной материал стен 
	Класс конструкт. системы (КС) 

	Здания
	Кирпич, монолит
	КС-1

	
	Кирпич с деревянными перекрытиями
	КС-2

	
	Железобетон в бескаркасных системах
	КС-3

	
	Железобетон в каркасных системах
	КС-4

	
	Сталь
	КС-5

	
	Сталь и железобетон, щитовые дома и т.д.
	КС-6

	
	Древесина и другие конструктивные материалы
	КС-7

	
	Нет данных о материале стен
	КС-0




1. 
[bookmark: _Toc436140248][bookmark: _Toc462045957][bookmark: _Toc340417735]Таблица 29 Применение метода УПКС 1 группа (объекты, строительство которых завершено). 
	Характеристика объекта оценки
	Материал стен у аналогичного объекта
	Учет местоположения 
	Вид объекта оценки
	Алгоритм определения УПКС

	Материал стен известен
	Совпадает
	Есть помещения в здании
	Здание
	Определяется в размере средней удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в здании с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (здания или находящихся в нем помещений), с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	Нет помещений в здании
	Есть объекты в кадастровом квартале
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта, находящегося в данном кадастровом квартале с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	Нет объектов в кадастровом квартале
	Есть объекты в населенном пункте
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта, находящегося в данном населенном пункте с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	
	Нет объектов в населенном пункте
	Есть объекты в МО (ГО)
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в данном МО (ГО) с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	
	
	Нет МО (ГО)
	Есть в субъекте РФ
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в субъекте РФ с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	
	
	
	Нет в субъекте РФ
	Здание
Помещение
	см. расчет Зданий в случае, если материал стен не известен в соответствующей группе

	Материал стен не известен (не совпадает)
	Не учитывается
	Есть помещения в здании или здание
	Здание
	Определяется в размере средней удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в здании без учета материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (здания или находящихся в нем помещений), без учета материала стен в соответствующей группе

	
	
	Нет помещений в здании
	Есть объекты в кадастровом квартале
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта, находящегося в данном кадастровом квартале без учета материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	Нет объектов в кадастровом квартале
	Есть объекты в населенном пункте
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта, находящегося в данном населенном пункте без учета материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	
	Нет объектов в населенном пункте
	Есть объекты в МО(ГО)
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в данном МО (ГО) без учета материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	
	
	Нет МО (ГО)
	Есть в субъекте РФ
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в субъекте РФ без учета материала стен в соответствующей группе



[bookmark: _Toc340417736][bookmark: _Toc436140249][bookmark: _Toc462045958]Таблица 30 Применение метода УПКС 2 группа – 11 группа (объекты, строительство которых завершено).
	Характеристика объекта оценки
	Материал стен у аналогичного объекта
	Учет местоположения 
	Вид объекта оценки
	Алгоритм определения УПКС

	Материал стен известен
	Совпадает
	Есть помещения в здании
	Здание
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в здании с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (здания или находящихся в нем помещений), с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	Нет помещений в здании
	Есть объекты в кадастровом квартале
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта, находящегося в данном кадастровом квартале с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	Нет объектов в кадастровом квартале
	Есть объекты в населенном пункте
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта, находящегося в данном населенном пункте с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	
	Нет объектов в населенном пункте
	Есть объекты в МО (ГО)
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в данном МО (ГО) с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	
	
	Нет МО (ГО)
	Есть в субъекте РФ
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в субъекте РФ с учетом материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	
	
	
	Нет в субъекте РФ
	Здание
Помещение
	см. расчет Зданий в случае, если материал стен не известен в соответствующей группе

	Материал стен не известен (не совпадает)
	Не учитывается
	Есть помещения в здании или здание
	Здание
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в здании без учета материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (здания или находящихся в нем помещений), без учета материала стен в соответствующей группе

	
	
	Нет помещений в здании
	Есть объекты в кадастровом квартале
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта, находящегося в данном кадастровом квартале без учета материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	Нет объектов в кадастровом квартале
	Есть объекты в населенном пункте
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта, находящегося в данном населенном пункте без учета материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	
	Нет объектов в населенном пункте
	Есть объекты в МО(ГО)
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в данном МО (ГО) без учета материала стен в соответствующей группе

	
	
	
	
	
	Нет МО (ГО)
	Есть в субъекте РФ
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной удельной стоимости объекта (помещения), находящегося в субъекте РФ без учета материала стен в соответствующей группе



[bookmark: _Toc436140250][bookmark: _Toc462045959][bookmark: _Toc340417737]Таблица 31 Применение метода УПКС 12 группа (объекты, строительство которых не завершено). 
	Характеристика объекта оценки
	Материал стен у аналогичного объекта
	Учет местоположения 
	Вид объекта оценки
	Алгоритм определения стоимости

	Материал стен известен
	Совпадает
	Есть объекты в кадастровом квартале
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной полной стоимости объекта, находящегося в данном кадастровом квартале с учетом материала стен в соответствующей группе
	Определение степени готовности объекта 
1) по фактическим данным (если информация была предосталена) 
2) в размере 50%, в случае, если данные отсутствовали
	Умножение минимальной полной стоимости объекта на степень готовности объекта

	
	
	Нет объектов в кадастровом квартале
	Есть объекты в населенном пункте
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной полной стоимости объекта, находящегося в данном населенном пункте с учетом материала стен в соответствующей группе
	
	

	
	
	
	Нет объектов в населенном пункте
	Есть объекты в МО (ГО)
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной полной стоимости объекта, находящегося в данном МО (ГО) с учетом материала стен в соответствующей группе
	
	

	
	
	
	
	Нет МО (ГО)
	Есть в субъекте РФ
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной полной стоимости объекта, находящегося в субъекте РФ с учетом материала стен в соответствующей группе
	
	

	
	
	
	
	
	Нет в субъекте РФ
	Здание
Помещение
	см. расчет Зданий в случае, если материал стен не известен в соответствующей группе
	
	

	Материал стен не известен (не совпадает)
	не учитывается
	Есть объекты в кадастровом квартале
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной полной стоимости объекта, находящегося в данном кадастровом квартале без учета материала стен в соответствующей группе
	
	

	
	
	Нет объектов в кадастровом квартале
	Есть объекты в населенном пункте
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной полной стоимости объекта, находящегося в данном населенном пункте без учета материала стен в соответствующей группе
	
	

	
	
	
	Нет объектов в населенном пункте
	Есть объекты в МО(ГО)
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной полной стоимости объекта, находящегося в данном МО (ГО) без учета материала стен в соответствующей группе
	
	

	
	
	
	
	Нет МО (ГО)
	Есть в субъекте РФ
	Здание
Помещение
	Определяется в размере минимальной полной стоимости объекта, находящегося в субъекте РФ без учета материала стен в соответствующей группе
	
	





1.9.5. [bookmark: _Toc462048970]Определение кадастровой стоимости на основе рыночной стоимости методами массовой оценки
В рамках настоящего отчета кадастровая стоимость объектов недвижимости 8,10,11, 13 групп определена на основе рыночной стоимости методами массовой оценки.
Рассмотрим порядок определения кадастровой стоимости каждой из сформированных групп.
8 группа
Для группы 8 кадастровая стоимость определялась на основе рыночной стоимости методами массовой оценки. Расчет рыночной стоимости осуществлялся на основе доходного подхода.
Перечень объектов с указанием реквизитов отчетов и итоговой кадастровой стоимости, расчет которых проводился на основе рыночной стоимости методами массовой оценки, приведен в Приложении 4 в соответствующей папке для группы. Отчет «Определение рыночной стоимости недвижимости - объектов санаторно-курортного назначения, расположенных в Самарской области» представлен в Приложении 3.7 «Отчеты об определении рыночной стоимости ОО» в соответствующей папке для группы.
10 группа
Для группы 10 кадастровая стоимость определялась на основе рыночной стоимости методами массовой оценки. Расчет рыночной стоимости осуществлялся на основе затратного подхода.
Перечень объектов с указанием реквизитов отчетов и итоговой кадастровой стоимости, расчет которых проводился на основе рыночной стоимости методами массовой оценки, приведен в Приложении 4 в соответствующей папке для группы. Отчет «Определение рыночной стоимости объектов недвижимости - объектов социальной инфраструктуры, расположенных в Самарской области» представлен в Приложении 3.7 «Отчеты об определении рыночной стоимости ОО» в соответствующей папке для группы.
11 группа
Для группы 11 кадастровая стоимость определялась на основе рыночной стоимости методами массовой оценки. Расчет рыночной стоимости осуществлялся на основе затратного подхода.
Перечень объектов с указанием реквизитов отчетов и итоговой кадастровой стоимости, расчет которых проводился на основе рыночной стоимости методами массовой оценки, приведен в Приложении 4 в соответствующей папке для группы. Отчет «Определение рыночной стоимости объектов недвижимости, предназначенных для обслуживания транспортной сети, расположенных в Самарской области» представлен в Приложении 3.7 «Отчеты об определении рыночной стоимости ОО» в соответствующей папке для группы.
13 группа
В состав 13 группы входят следующие подгруппы:
· Подгруппа 13.1 сооружения;
· Подгруппа 13.2 сооружения неустановленного назначения;
· Подгруппа 13.3 мемориальные сооружения.
Выявление объектов в подгруппы производилось по критерию на основании данных Перечня объектов оценки (столбцы «Назначение сооружения», «Наименование», а также другие столбцы, содержащие информацию об использовании сооружений).
Обоснованием выделения подгруппы «Сооружения с известным назначением использования» является наличие исходных данных об использовании сооружения. Для подгруппы 13.1 кадастровая стоимость определялась на основе рыночной стоимости методами массовой оценки. 
Обоснованием выделения подгруппы «Сооружения неустановленного назначения» является отсутствие исходных данных об использовании сооружения либо противоречивость характеристик. Для подгруппы 13.2 кадастровая стоимость определена на основе затратного подхода путем определения стоимости воспроизводства/замещения (п. 3.6.6). 
Обоснованием выделения подгруппы «Мемориальные сооружения» является специфика использования данных сооружений. Кадастровая стоимость сооружений данной подгруппы принята равной 1 рублю (по аналогии с методикой, применяемой при кадастровой оценке земельных участков в составе земель населенных пунктов, относящихся к землям общего пользования и (Методические указания по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов, утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 15.02.2007 №39).
Перечень объектов с указанием реквизитов отчетов и итоговой кадастровой стоимости, расчет которых проводился на основе рыночной стоимости методами массовой оценки, приведен в Приложении 4 в соответствующей папке для группы. Отчет «Определение рыночной стоимости недвижимости 13 группы – сооружений, расположенных в Самарской области» представлен в Приложении 3.7 «Отчеты об определении рыночной стоимости ОО» в соответствующей папке для группы.
1.9.6. [bookmark: _Toc462048971]Определение кадастровой стоимости иными методами массовой оценки
Определение кадастровой стоимости подгруппы 13.3 «Мемориальные сооружения»
Кадастровая стоимость объектов недвижимости, отнесенных к подгруппе 13.3,установлена на уровне 1 руб. по аналогии с Методическими указаниями по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов, утвержденными Приказом Минэкономразвития РФ от 15.02.2007 г. № 39. В ст. 2.5 II Раздела Методических указаниях регламентируется, что «Кадастровая стоимость земельных участков в составе земель населенных пунктов в составе видов разрешенного использования земель, указанных в подпункте 1.2.16 настоящих Методических указаний, не рассчитывается и устанавливается равной одному рублю за земельный участок». В ст. 1.2.16 регламентируется вид разрешенного использования «Земельные участки улиц, проспектов, площадей, шоссе, аллей, бульваров, застав, переулков, проездов, тупиков; земельные участки земель резерва; земельные участки, занятые водными объектами, изъятыми из оборота или ограниченными в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации; земельные участки под полосами отвода водоемов, каналов и коллекторов, набережные» (см. п. 2.4.8.6 Допущения, касающиеся методов (способов) определения кадастровой стоимости).
Результаты определения кадастровой стоимости объектов недвижимости подгруппы 13.3 представлены в Приложении 4 (П4. Определение КС\13. Сооружения\4.13.3. Мемориальные сооружения.
1.10. [bookmark: _Toc462048972]Согласование результатов оценки объектов оценки
Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости отнесенных к 1-13 группам производилось только одним методов в рамках одного из трех подходов, в связи с чем, согласование не требуется.
1.11. [bookmark: _Toc462048973]Средние взвешенные по площади объектов оценки значения УПКС
Результаты расчета средних (взвешенных по площади) значений удельных показателей кадастровой стоимости объектов недвижимости по группам объектов оценки в разрезе кадастровых кварталов представлены в Приложении 5.

[bookmark: _Toc462048974]Заключительная часть
1.12. [bookmark: _Toc462048975]Итог проведения работ
В результате проведенных работ определена кадастровая стоимость объектов недвижимости Самарской области.
В целях определения кадастровой стоимости объектов недвижимости проведены следующие работы:
- определен состав ценообразующих факторов;
- собраны сведения о значениях ценообразующих факторов;
- сформированы слои цифровых тематических карт; 
- рассчитаны значения ценообразующих факторов;
- собрана рыночная информация об объектах недвижимости;
- определена рыночная стоимость объектов недвижимости;
- построены статистические модели расчета кадастровой стоимости;
- рассчитана кадастровая стоимость объектов недвижимости.
1.13. [bookmark: _Toc462048976]Анализ соответствия значений кадастровой стоимости объектов оценки собранной ценовой информации
[bookmark: _Toc462045960]Таблица 32 Анализ сопоставимости рыночной информации с полученными результатами (Значения из таблицы Анализ УПКС ОН Приложения 5.2.)
	№ п/п
	Наименование группы
	Средний удельный показатель кадастровой стоимости, руб./кв.м
	Средняя рыночная стоимость, руб./кв.м
	Относительная разница, %.

	1
	Объекты многоквартирной жилой застройки
	44 072,85
	42 351,81
	4,06%

	2
	Объекты индивидуальной жилой застройки
	16 284,37
	16 765,02
	-2,87%

	3
	Объекты, предназначенные для хранения транспорта
	12 232,29
	13 688,58
	-10,64%

	4
	Объекты дачного и садового строительства
	9 264,88
	8 991,15
	3,04%

	5
	Объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, сервиса, отдыха и развлечений, включая объекты многофункционального назначения
	37 164,81
	44 529,62
	-16,54%

	6
	Объекты, предназначенные для временного проживания
	17 488,29
	35 569,19
	-50,83%

	7
	Объекты делового и офисного назначения
	35 297,00
	44 768,82
	-21,16%

	8
	Объекты производственного назначения
	10 160,91
	11 375,33
	10,68%


Различие средних удельных показателей кадастровой стоимости объектов оценки и средних удельных цен объектов аналогов, использованных для построения статистических моделей оценки кадастровой стоимости, обусловлено:
· неоднородным распределением объектов оценки и объектов аналогов по значениям (диапазонам значений) ценообразующих факторов. Распределение объектов оценки по ценообразующим факторам обусловлено составом объектов недвижимости, поставленных на кадастровый учет в ГКН и вошедших в перечень объектов оценки. Распределение объектов аналогов по ценообразующим факторам обусловлено наличием предложений на рынке за рассматриваемый промежуток времени;
· допустимой погрешностью оценки, применимой в массовой оценке, осуществляемой путем построения статистических моделей оценки кадастровой стоимости.
1.14. [bookmark: _Toc462048977]Сравнительный анализ полученных значений кадастровой стоимости объектов оценки со значениями кадастровой стоимости действующими (используемыми для целей) на дату формирования перечня


[bookmark: _Toc462045961]Таблица 33 Сравнительный анализ кадастровой стоимости 
(Значения из таблицы Обобщенные показатели ГОКОН НП Приложения 5.1.)
	Наименование муниципального района, городского округа
	Значение
	УПКС по группам объектов недвижимости, руб./кв.м

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	Алексеевский муниципальный район
	2011
	 
	8 417,05
	9 103,99
	3 032,53
	9 857,99
	3 637,63
	9 837,77
	 
	1 973,18
	6 053,41
	45 454,41
	8 049,26

	
	2016
	14 248,95
	11 517,94
	1 863,37
	5 201,97
	9 692,12
	7 766,53
	10 643,80
	16 510,09
	4 564,61
	8 139,19
	25 325,92
	3 002,57

	Безенчукский муниципальный район
	2011
	24 057,05
	13 266,93
	8 054,25
	8 169,59
	16 210,45
	 
	16 168,90
	16 363,18
	1 369,21
	6 946,71
	36 767,90
	10 764,47

	
	2016
	24 302,92
	13 706,47
	3 420,81
	3 760,94
	13 713,31
	8 998,17
	12 627,88
	16 424,52
	3 722,85
	8 829,95
	28 982,41
	3 718,78

	Богатовский муниципальный район
	2011
	35 247,04
	9 189,69
	10 983,89
	5 291,00
	8 749,63
	3 090,76
	8 438,69
	 
	980,39
	6 530,20
	 
	16 532,97

	
	2016
	18 293,70
	11 537,09
	1 991,77
	3 697,02
	11 450,67
	3 916,38
	12 553,65
	14 251,67
	5 002,31
	7 993,23
	26 374,82
	3 435,86

	Большеглушицкий муниципальный район
	2011
	23 115,52
	9 974,80
	9 262,58
	6 560,25
	14 769,27
	3 430,85
	14 297,24
	16 352,13
	2 207,47
	6 249,43
	 
	9 566,28

	
	2016
	18 785,32
	12 173,57
	2 389,69
	7 437,58
	14 492,65
	5 015,27
	15 258,53
	16 502,40
	4 589,68
	7 305,51
	-
	3 857,65

	Большечерниговский муниципальный район
	2011
	40 777,89
	9 504,56
	8 598,52
	 
	17 977,65
	3 945,62
	25 896,95
	 
	2 721,76
	6 243,03
	 
	12 483,24

	
	2016
	16 151,20
	11 809,96
	1 782,15
	-
	10 824,65
	6 672,75
	11 398,88
	16 488,51
	4 454,46
	7 290,80
	26 372,16
	3 845,17

	Борский муниципальный район
	2011
	23 306,90
	8 548,35
	10 094,64
	8 907,67
	8 050,76
	 
	7 802,49
	28 883,42
	959,40
	6 717,18
	 
	4 337,66

	
	2016
	14 099,25
	11 514,07
	1 881,75
	6 022,67
	12 998,52
	4 901,12
	13 797,96
	20 868,37
	4 688,79
	8 082,47
	24 518,24
	3 381,62

	Волжский муниципальный район
	2011
	23 869,53
	8 984,36
	7 717,49
	5 312,27
	20 944,13
	3 714,80
	20 228,74
	18 244,11
	2 372,44
	6 916,44
	21 712,46
	7 152,11

	
	2016
	17 496,14
	12 109,48
	1 579,14
	4 543,57
	12 068,44
	5 068,91
	10 412,21
	18 485,17
	3 687,62
	9 689,18
	16 682,25
	4 376,90

	Городской округ Жигулевск
	2011
	24 851,81
	17 013,07
	7 456,99
	2 590,40
	17 101,64
	12 071,71
	19 103,48
	27 337,06
	1 921,70
	5 532,66
	30 498,95
	7 950,36

	
	2016
	29 038,83
	15 831,93
	4 697,02
	5 891,48
	22 773,07
	21 875,68
	21 730,63
	17 483,40
	6 057,01
	7 284,59
	22 601,67
	2 939,48

	Городской округ Кинель
	2011
	25 695,74
	16 579,95
	7 569,31
	5 308,39
	24 851,41
	 
	22 948,93
	28 883,81
	3 023,19
	7 634,23
	11 213,27
	9 155,72

	
	2016
	29 104,27
	15 996,78
	4 938,23
	6 160,01
	11 288,06
	15 255,49
	14 806,48
	31 317,71
	7 152,51
	9 289,07
	14 533,12
	5 475,22

	Городской округ Новокуйбышевск
	2011
	30 798,10
	15 536,16
	7 186,91
	4 313,01
	26 749,02
	 
	24 082,22
	21 003,71
	2 866,79
	6 175,98
	21 775,91
	7 547,29

	
	2016
	39 451,89
	15 854,48
	4 838,92
	5 965,38
	24 634,50
	24 709,13
	21 456,15
	16 609,23
	7 676,83
	8 315,42
	13 964,73
	2 387,80

	Городской округ Октябрьск
	2011
	9 994,76
	8 971,05
	7 265,92
	4 062,61
	17 501,92
	 
	18 398,17
	 
	2 864,00
	5 821,43
	20 323,89
	6 223,55

	
	2016
	25 346,57
	13 253,87
	5 212,32
	7 772,52
	11 452,13
	-
	11 337,07
	12 793,31
	6 230,01
	7 921,23
	13 558,46
	4 763,42

	Городской округ Отрадный
	2011
	24 373,16
	16 775,97
	7 780,07
	4 717,48
	20 556,08
	14 667,01
	22 321,20
	 
	3 166,85
	7 352,44
	28 884,13
	10 620,66

	
	2016
	25 541,09
	16 986,50
	5 623,74
	7 001,10
	26 165,46
	25 639,27
	24 106,88
	23 116,79
	6 840,69
	8 827,00
	21 449,65
	4 673,46

	Городской округ Похвистнево
	2011
	24 813,35
	15 753,57
	7 737,57
	3 729,59
	17 730,39
	 
	25 041,13
	 
	3 368,24
	6 442,64
	27 910,04
	7 971,83

	
	2016
	28 311,83
	15 376,97
	5 322,67
	6 770,71
	12 059,73
	14 744,68
	12 016,10
	16 029,21
	5 476,06
	8 021,80
	19 205,42
	5 148,57

	Городской округ Самара
	2011
	42 445,09
	23 856,05
	25 831,06
	10 301,91
	41 691,47
	23 705,08
	42 768,28
	18 642,83
	7 600,10
	6 347,90
	21 257,95
	24 461,91

	
	2016
	56 753,49
	25 919,73
	17 498,69
	10 286,79
	53 073,35
	29 421,73
	55 411,42
	20 451,56
	10 168,53
	9 364,06
	17 108,30
	7 087,61

	Городской округ Сызрань
	2011
	24 395,31
	15 104,78
	8 872,36
	4 872,59
	15 425,14
	16 981,58
	17 351,49
	12 329,33
	4 065,19
	6 022,57
	16 963,58
	4 366,87

	
	2016
	34 923,78
	16 348,76
	6 232,06
	6 604,93
	20 065,57
	19 161,04
	20 153,94
	28 618,86
	4 674,33
	7 986,44
	13 869,19
	3 559,71

	Городской округ Тольятти
	2011
	30 370,42
	19 734,90
	14 973,52
	9 909,30
	25 497,67
	14 653,03
	27 163,62
	18 077,96
	6 391,04
	6 810,03
	27 530,93
	5 277,33

	
	2016
	40 019,33
	16 419,91
	13 378,11
	9 468,62
	25 729,61
	23 975,67
	23 069,08
	17 510,85
	11 870,19
	10 144,91
	20 583,26
	8 049,07

	Городской округ Чапаевск
	2011
	18 901,23
	15 548,19
	7 562,72
	2 901,38
	22 203,83
	 
	18 132,26
	26 222,75
	3 181,06
	6 757,67
	18 643,82
	8 175,50

	
	2016
	24 423,98
	17 233,84
	5 247,95
	5 142,48
	23 336,60
	27 574,23
	23 594,12
	22 187,20
	7 845,63
	7 784,49
	12 148,47
	3 127,81

	Елховский муниципальный район
	2011
	22 503,68
	8 250,98
	11 673,04
	 
	9 226,75
	 
	9 100,61
	 
	813,51
	5 754,68
	 
	7 664,58

	
	2016
	13 384,43
	11 411,41
	1 646,12
	-
	9 589,63
	5 343,84
	10 068,26
	16 407,38
	4 347,98
	10 971,96
	-
	4 877,70

	Исаклинский муниципальный район
	2011
	40 777,89
	8 388,30
	9 587,76
	11 637,10
	16 395,31
	3 912,61
	23 060,45
	 
	2 378,97
	7 141,42
	 
	9 616,74

	
	2016
	12 535,77
	11 022,64
	1 662,93
	3 985,41
	9 492,53
	7 570,69
	9 912,25
	12 773,81
	4 496,22
	8 821,22
	54 310,47
	2 415,78

	Камышлинский муниципальный район
	2011
	24 875,70
	9 015,46
	9 203,78
	8 858,17
	11 868,32
	3 904,73
	11 701,41
	16 403,76
	2 536,21
	6 553,91
	 
	4 967,21

	
	2016
	12 946,99
	10 817,74
	1 847,69
	-
	9 354,57
	6 133,07
	9 436,44
	16 576,06
	4 964,72
	9 242,43
	-
	3 854,50

	Кинельский муниципальный район
	2011
	23 081,39
	8 187,09
	7 735,04
	4 891,26
	12 527,81
	3 670,94
	11 550,32
	16 346,88
	1 540,45
	6 368,02
	20 967,15
	9 724,75

	
	2016
	14 988,48
	11 316,15
	1 354,98
	4 548,04
	9 188,78
	5 598,89
	9 925,59
	15 086,70
	3 271,46
	8 149,42
	14 162,78
	2 674,69

	Кинель-Черкасский муниципальный район
	2011
	23 849,51
	11 807,11
	9 428,83
	9 824,72
	10 354,94
	 
	9 497,53
	 
	1 359,18
	6 013,02
	16 136,38
	10 218,73

	
	2016
	21 650,79
	12 692,87
	2 452,80
	9 992,11
	23 085,23
	12 849,09
	18 071,77
	16 322,98
	4 035,41
	7 980,26
	17 162,12
	2 247,88

	Клявлинский муниципальный район
	2011
	22 669,30
	10 132,79
	9 710,44
	 
	8 104,43
	 
	8 222,32
	28 871,53
	1 615,32
	7 104,44
	36 710,30
	6 585,95

	
	2016
	13 430,38
	11 074,43
	1 664,03
	1 289,87
	10 953,83
	-
	10 577,88
	31 257,26
	4 673,57
	9 820,57
	29 310,50
	3 346,84

	Кошкинский муниципальный район
	2011
	23 162,19
	9 926,83
	8 409,77
	 
	8 129,51
	3 768,66
	8 024,48
	16 346,48
	897,63
	6 184,42
	15 077,96
	6 825,25

	
	2016
	17 093,26
	11 347,21
	1 673,88
	3 226,84
	10 849,81
	-
	13 055,48
	16 500,51
	4 482,11
	7 036,23
	14 567,62
	4 636,69

	Красноармейский муниципальный район
	2011
	22 713,07
	8 339,78
	11 412,99
	7 041,86
	8 944,04
	3 954,61
	8 915,23
	18 377,33
	846,76
	7 103,45
	 
	27 618,46

	
	2016
	14 364,21
	11 657,01
	1 721,63
	4 033,00
	10 656,34
	3 916,38
	11 139,03
	13 215,21
	4 079,57
	8 749,84
	43 967,48
	3 301,89

	Красноярский муниципальный район
	2011
	24 590,87
	11 501,20
	8 029,18
	6 726,59
	21 292,61
	4 052,66
	21 943,82
	19 052,91
	2 202,20
	6 420,56
	28 611,68
	11 647,56

	
	2016
	22 899,65
	12 590,34
	2 019,61
	3 881,73
	15 200,14
	6 069,10
	15 403,46
	15 235,91
	5 153,10
	7 882,64
	12 637,65
	4 551,64

	Нефтегорский муниципальный район
	2011
	24 144,07
	12 631,95
	6 540,31
	2 357,48
	19 842,73
	 
	19 460,02
	 
	3 109,96
	6 758,44
	47 422,31
	8 013,38

	
	2016
	24 283,98
	12 732,03
	3 493,17
	5 381,40
	15 558,51
	15 703,54
	13 748,45
	16 473,92
	4 169,25
	10 265,83
	29 487,59
	3 157,27

	Пестравский муниципальный район
	2011
	22 650,59
	8 139,98
	10 448,43
	 
	7 490,89
	 
	8 522,22
	28 974,39
	692,13
	6 962,98
	 
	9 292,82

	
	2016
	16 012,10
	11 371,48
	2 141,56
	3 253,58
	11 495,68
	-
	13 068,43
	17 703,20
	4 292,12
	8 222,31
	-
	3 932,62

	Похвистневский муниципальный район
	2011
	22 479,36
	7 693,34
	9 080,40
	7 981,18
	7 229,55
	 
	7 669,85
	 
	1 086,71
	6 622,21
	20 800,36
	7 779,89

	
	2016
	11 757,00
	10 685,28
	1 352,26
	3 303,57
	8 555,77
	-
	8 306,72
	16 056,65
	3 359,80
	7 690,64
	15 299,23
	2 423,16

	Приволжский муниципальный район
	2011
	23 069,48
	8 344,77
	9 292,73
	8 111,27
	7 666,46
	 
	7 851,42
	16 361,07
	816,48
	6 416,79
	31 669,62
	8 648,12

	
	2016
	14 582,91
	11 389,50
	1 795,07
	3 658,33
	10 510,57
	6 638,39
	10 636,23
	16 502,19
	3 997,06
	8 332,93
	20 485,63
	3 428,95

	Сергиевский муниципальный район
	2011
	24 420,61
	10 919,07
	8 366,14
	 
	14 815,82
	10 167,90
	13 625,81
	 
	2 010,85
	7 576,77
	 
	8 329,87

	
	2016
	19 786,42
	12 628,69
	2 332,59
	5 089,86
	11 945,47
	16 166,48
	13 013,59
	16 504,05
	4 304,88
	7 317,91
	27 629,72
	3 317,12

	Ставропольский муниципальный район
	2011
	25 848,57
	9 960,23
	8 743,40
	8 452,22
	15 092,59
	3 752,61
	14 076,02
	22 418,46
	1 888,82
	6 637,35
	42 919,59
	6 170,41

	
	2016
	16 213,84
	11 194,34
	1 182,11
	5 655,40
	11 056,95
	4 669,24
	10 089,76
	23 588,79
	3 249,45
	7 636,17
	29 004,84
	2 748,82

	Сызранский муниципальный район
	2011
	23 823,24
	9 008,52
	8 572,38
	5 088,41
	15 352,03
	36 668,41
	18 228,01
	16 862,66
	2 710,28
	6 769,00
	23 968,68
	12 254,75

	
	2016
	16 472,16
	11 218,49
	2 527,45
	2 779,36
	8 555,61
	3 916,38
	9 366,22
	18 367,85
	4 165,12
	8 853,54
	17 494,84
	2 275,23

	Хворостянский муниципальный район
	2011
	35 247,04
	8 003,36
	8 353,71
	7 645,33
	8 908,49
	 
	8 604,52
	 
	758,09
	7 172,38
	55 334,55
	24 026,15

	
	2016
	13 582,49
	11 467,86
	1 737,60
	3 785,90
	9 969,31
	7 677,84
	10 842,48
	14 866,97
	4 015,16
	8 989,14
	34 411,17
	2 587,23

	Челно-Вершинский муниципальный район
	2011
	 
	9 543,22
	8 415,20
	 
	7 641,11
	3 704,67
	7 815,49
	 
	1 021,38
	7 455,57
	33 870,00
	7 417,29

	
	2016
	13 067,33
	11 065,61
	1 733,83
	-
	9 602,83
	7 118,91
	10 449,74
	16 517,24
	4 854,00
	8 366,64
	53 916,32
	3 035,51

	Шенталинский муниципальный район
	2011
	40 777,89
	9 875,81
	7 988,84
	 
	8 231,53
	3 960,72
	8 167,96
	16 342,56
	1 116,42
	7 049,25
	29 826,05
	6 785,74

	
	2016
	7 035,65
	10 040,25
	1 031,64
	-
	10 240,68
	7 981,12
	10 666,36
	16 508,90
	3 058,21
	7 514,95
	21 221,56
	4 955,29

	Шигонский муниципальный район
	2011
	22 571,97
	9 066,30
	9 868,33
	8 430,17
	6 816,09
	 
	7 319,89
	14 871,22
	1 183,70
	5 215,68
	47 861,40
	7 012,12

	
	2016
	10 609,13
	10 700,59
	1 519,62
	2 939,58
	7 956,86
	5 021,21
	9 131,23
	17 753,21
	3 855,08
	8 444,58
	33 282,89
	1 850,90

	Итого по субъекту РФ
	2011
	37 631,49
	13 244,28
	16 729,33
	4 717,72
	29 357,02
	21 205,89
	39 728,90
	18 189,67
	5 789,42
	6 411,94
	22 552,01
	11 429,17

	
	2016
	45 114,00
	15 813,11
	11 939,79
	6 902,00
	35 025,26
	20 946,68
	37 626,46
	18 927,07
	8 173,38
	9 128,79
	17 621,66
	5 742,57
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MpHBOMKCKOMY (eNepanbHOMy OKPYry KONWHECTBO POAMBIUMXCA COKpatnock (Ha 0.2% u 04% COOTBETCTBEHHO). KonMuecTso
MHOTOAETHSIX CeMeli B NPOWIOM Foly COCTaBMAO 20,3 TeiC. CeMedi. MPOU3OILN HESHAYUTENLHOE CHIKEHME CMEDTHOCTH FPaXaaH: YMepno
Ha 0,5% MeHblue N0 CPBHEHMIO C NPEAECTBYIoWHM FOfOM. B pesy/bTaTe ecTecTaeHHas yGbinb HaceneHa COKpaTHNach Ha 15,6% £0 4.7
ThIC. denose. ECTECTBEHHbIA MPUPOCT HACENEHMA OTMENEH B MYHMUMNANLHOM DaiioHe BOMbUISYEDHATOBCKWA 1 TOPOACKOM OKpYre

TonbaTTH.

B Npownom rofy 5 0BACTH CNOXNOCH OTPHUATENbHOE Canbo MUTPalwy (-2,1 Teic. 4enoBex), B To Bpems kak & 2014 roay
MUTDELIOHHBI NPUPOCT HACENEHMA COCTRBMN GONee 7 ThIC. YENOBeK. YXyAWEHHE MUTPALMOHHOM OBCTEHOBKU CBA3ZHO C yBENUMEHUEM
MUTPaLMOHHO yBBINK 3 CueT OBMeHa HaceneHueM C ApYrMMU peroHaMu Poccum (-3,2 Thic.4enoBek Npotus -823 uenosek & 2014 roay), a
TaKKE C COKPaLLEHMEM MONOKUTENSHOMD Canbi0 MUTPaLMH B OGMeHe Hacenewnem co crpawamm CHI (10 +943 uenosek npomus +7.9

THIC4ENOBEK COOTBETCTBEHHO).

YpobeHs wiaHM

PeiiTHHr CaMapCKoi OBNACTH M0 YPOBHIO Hi3HI
82015 roay

2015 Mecro Mecro
Mokasatens o4 8PO® 8NGO
[leHexsbie AOXORs! B CDEAHEM Ha YLy HACENEHUA B MECsll, pybnei 26917 28 5
PeanbHsie A0X0! HaCENeHMS, % K COOTBETCTBYIOLIEMY NEPUOAY MPEABIAYLLEND roga 894 - -
PeanbHsie PaCMoNaraeMsie AOXOMbI HACENEHHS, % Kk COOTBETCTEYloILEMY NIEPUOAY MPEAIAYILETD F0Aa 00 - -
TOTPEGUTELCKIE PACXORbI B CPEAHEM Ha ALY HACENEHMS B MECALL 20076 24 5
CpeariemecadHan 3apaGoTHas NaTa B LENOM N0 PETHOHY, pyBneit 27234 37 3
PeanbHan 32paboTHas nnata paGOTHUKOB B LEOM 10 PETMORY, % K COOTBETCTBYIOWEMY NEpoRy 911 - -
npeasiaywero rosa
CpeariemecadHan 3apaboTHas MaTa PAGOTHAKOB GIOIKETHOM Cepsi, pybner 26316 - -
PeanbHan 32paGoTHas nnata paGOTHUKOB GXOAXETHOM Chepb, % K COOTBETCTBYRoWEMY Nepuoay 882 - -
npensinyuiero rosa
Cpeaswit pasmep neHcwii no cocTokwio Ha 1 anpensi 2016 roa, pybnei 12162 - -
UCIEHHOCTS HACENIEHM C ASHEKHBIMMA JOXOAAMM HYKE BENM|MHSI POXATONHOTO MAHMMYMS, B NpoLeHTax  14.2% - 7
T OBLIEih YMCTEHHOCTH HaCEneHHs PeruoHa

_ S— — — — — E— - _ —
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BHewHue cBAzM
BHelHeToproBbiii 0BopoT Camapckoit obnacu 3a 2011 roa

Mo aksbiM TTPUBOMKCKOTO TAMOXEHHOTO YNpaBNexys PeAEPansHOM TAMOKEHHO CTyAGbl BHEWHETOPTOBLI 060POT CaMAPCKOii 0BnaCT
3a 2011 roa cocragun 9207,3 MnK. sonnapos CLUA (109,7% K yPOBHI0 MPEAIAYILETD TOAG), B TOM YMCTE SKCNOPT ~ 68930 MAH. A0ANAPOE
CLUA (102,1%), umnopr ~ 23143 . aonnapos CLUIA (141,4%).

[IHaMUKa BHEWIHETOPrOBOrD 060poTa

[DMHaMMKa BHELIHETOPIOBOTO 060POTa

12000 O6opor
9000
6000

3000

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

My 3ToM TOBAPOOGOPOT CO CTPaHAMM AANBHEN 3apyBexsA CoCTaBnn 7172,3 k. 40nnapoe CLUIA, 4TO N0 CPABHEHMIO C AHANOTH4HbIM
nepuoRoM Npownoro roga Gonbiue Ha 0,7%. OGOPOT BHewWHel TOProBnH co Crpanamu CHI yeennannca wa 60,5% (2035,0 MAK. aonapos

CLA).

TosapHas CTpyKTypa akcnopra

TosapHas cTPyKTypa skcnopTa

@ MuHepansHbie npoayKTH

@ MpoayKuMA XuMuseckoi
npOMEILNEHHOCTH
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Tosapkas cTpykTYpa akenopTa

@ Miepanshsie npoayKTei

@ Mpoaykums xummseckoii
NpOMBILNEHHOCTH

® Mawnhs, 0Bopyaosatie u
TpaHCOpTHBIE CpeacTEa

@ Merannsi, aparoLerHble kamit
W3enA Ha Hix

@ MpoRosoNbCTEEHHbIE TOBAPHI U
CenbCKOXOIAICTBEHHOE Chipbe

@ Mpoune Tosaps:
@ TexcTuns, TeKCTUMbHbIE H3RENH
Dpyroe

TosapHas CTpyKTypa uMnopra

TosapHas cTPyKTYPa UMnopTa

@ Miepanshsie npoayKTei

@ Mpoaykums xummseckoii
NpOMBILNEHHOCTH

® Mawnhs, 0Bopyaosatie u
TpaHCOpTHBIE CpeacTEa

@ Meannsi, aparotieHHsie KamHi

@ MpoaosonbcTBEHHbIE TOBapPSI

@ Mpoune Tosaps:

@ TexcTine, TeKCTURBHbIE U3RENN

@ [lpesecura 1 nanenns us Hee
Dpyroe
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v [y ——— -
Dpyroe

Teorpachus BHeLHel TOproanu

Camapckas 06nacTs & 2011 rody NOAepXHEana TOPrOBble OTHOWEHMS Co 115 CTparamit (8 2008 roay — co 123 CTpaHaMH), CPEay KOTopbix
OCHOBHBIMM MapTHeEpaMH SBAANMCH Ykpauta (18,1% OT 06luiero 0GbEMa BHELHETOProBoro 060poTa), lepmaria (13,8%), KuTait (13,1%).
Morronust (7,7%), Typuws (6.0%), ManbTa (4.2%), Utanus (3,8%), ScTomus (2.2%), Huaepnanasi (2,1%).

Espona
40,3 % (30,5)

CesepHan u
UenTpanbHan Amepuka
1,3 % (29)

Kurait
114,1 % (30,1)

<)
'

0
Asua

19,0% (xs,n)\“\

v

Asctpanua
0,16 % (0,07)

10mHan Amepyka
1,1% (10)
Adpua
2,0% (1,3)

VHOCTpaHHble MHBECTALIM

06LLii 06bEM HaKOMNEHHIX MHOCTPHHBIX MHBECTULIMI B SKOHOMMKe CaMapCKoii 06M1acT Ha 1 aHBaps 2012 rofa cocTaemn 2558,0 MH.
. nonnapos CLUA.

VHBECTULIOHHO aKTUBHbIE OTPACTH CaMapCKO 0BnaCT (HAEKC UHBECTALMT 8% K 2010)
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Hayka u obpasosanme

BbICOKHI 0GPaz0BaTeNbHbIl NOTEHLMAN HaceneHus CaMapckoi 0GNacTH SBNAETCA BaXHENLLIMM H2KTOPOM, OrlpeaensioLym

KOHKYPEHTOCMIOCOBHOCTb peruoHa. 1o MHIEKCY 0BPa30BaHNMs (COCTABHOI YaCTH MHAEKCA Pa3BUTHS YENOBEUECKOTO NOTEHUMANa) 06MaCTb
3aHuMaeT 9-e mecTo B Poccuu.

lMoaroToBKa CTyNEHTOB B PETMOHE OCYLLECTBASIETCS Mo Gonee yem 400 ceumanbHOCTAM Ans 19 oTpaciedt 3KoHOMMKM. B cTpykType
CaMapCKOro Hay4HOTO LEHTPa POCCHICKOM aKaZeMiH HayK OCYLLECTBASIIOT AESTENbHOCTb CEMb HayuHbIX OPraHM3aLIMii, OTAENEHHE CeKUMM
MpyKnaaHbix NpoBnem u cekuys HayuHoro coeta PAH.

CeTb yupexneHmii 06pazosanus Camapckoi 06nacTu

CerTb yupexaeHwit 0Bpasosans Camapckoit oBnacTi

800 I KonnuecTso

600

400

200

HenpaBuTenCTBeHHbie opranusaLm

Ha TeppuTopHy CamMapckoit 06nacTi 3apercTpUpOBaHO OKONO 5,4 ThICAUM HETOCYAAPCTEEHHbIX HEKOMMEPUECKUX OpraHu3aUuit. M3 Hix
M04TH 1,8 ThiCuM — OBLLECTBEHHbIE OBbeavHeHHs, Gonee 700 MPOPCOI03HbIX OPraHM3aLMIA, 575 PENUIHO3HbIX OpraHu3aLMK, 27 Kasaubix
obuecte.

CpencTsa MaccoBot MHGOPMALMM

B CamMapckoit 06nacTi 3apervcTpupoBaHo 155 CPEACTE Maccosol UHdOpMaLWM. HanGonee KpyMHble perHoHanbHbie M3aaHms - «BomKckas
KOMMYHa» - OQUUMaNbHOE NevaTHoe usaarue MpaguTenscTea CaMapckoit 06nacT, «Camapckas fa3eTan - OQUUMANBHOE NevaTHoe
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