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Аннотация
Отчет № 002/2020 об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости Республики Дагестан (далее – Отчет) составлен в соответствии с Требованиями к отчету об итогах государственной кадастровой оценки, утвержденными Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 09.06.2017 №284. Отчет об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости Республики Дагестан состоит из четырех основных разделов:

основные термины, используемые в отчете и их определение – применяемые в настоящем отчете понятия, термины и определения соответствуют положениям Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 г., «Методических указаний о государственной кадастровой оценке», утвержденными приказом Министерства экономического развития Российской Федерации № 226 от 12 мая 2017 г., «Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки», утвержденных приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 09.06.2017 № 284.

вводная глава – включает в себя краткое описание исходной информации, сведения о сотрудниках бюджетного учреждения, сведения о допущениях, использованных при определении кадастровой стоимости, перечень документов и иных источников, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, а также организационную схему выполнения работ по государственной кадастровой оценке объектов недвижимости.

расчетная глава – содержит данные о результатах сбора и обработки информации, необходимой для определения кадастровой стоимости, полученной в ходе мероприятий по подготовке к проведению государственной кадастровой оценки; анализ рынка объектов недвижимости региона проведения государственной кадастровой оценки и описание порядка определения кадастровой стоимости объектов недвижимости Республики Дагестан.

заключительная глава – содержит анализ результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости Республики Дагестан, в том числе сведения о контроле качества выполненных работ, а также выводы по результатам выполненной работы и оценку полноты решения целей и задач государственной кадастровой оценки, ее экономической и социальной значимости. 

Кроме того, Отчет включает в себя следующие приложения:

ПРИЛОЖЕНИЕ 1 «Исходные данные»

ПРИЛОЖЕНИЕ 2 «Результаты определения кадастровой стоимости»

ПРИЛОЖЕНИЕ 3 «Сведения о результатах определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, кадастровая стоимость которых определена индивидуально»

ПРИЛОЖЕНИЕ 4 «Справка с информацией о замечаниях»

ПРИЛОЖЕНИЕ 5 «Файлы в формате XML»

ПРИЛОЖЕНИЕ 6 «Сведения и материалы, содержащие информацию, доступ к которой ограничен»
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1. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОТЧЕТЕ И ИХ ОПРЕДЕЛЕНИЯ

1. Вид объекта недвижимости – функциональное назначение (использование) объекта недвижимости. Вид объекта недвижимости – земельный участок, здание, сооружение, помещение, машино-место, объект незавершенного строительства, единый недвижимый комплекс, предприятие как имущественный комплекс или иной вид (Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»).
2. Вид разрешенного использования – это установленное нормативным актом допустимое функциональное использование земельного участка, существующих и возводимых на нем капитальных объектов в пределах целевого назначения земельного участка в соответствии с территориальным зонированием.
3. Группировка объектов оценки – отнесение объектов недвижимости в группы, формируемые исходя из видов, назначения и разрешенного использования объектов недвижимости. Группировка объектов, подлежащих ГКО, – объединение подлежащих оценке объектов недвижимости в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости для целей определения кадастровой стоимости (Методические указания о государственной кадастровой оценке, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226). Группировка объектов недвижимости должна ориентироваться на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и быть основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, составе ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов недвижимости для каждого исследуемого объекта недвижимости (Методические указания о государственной кадастровой оценке, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226).
4. Государственная кадастровая оценка - совокупность процедур, направленных на определение кадастровой стоимости.

5. Государственный кадастровый учет недвижимого имущества (далее – государственный кадастровый учет) – внесение в Единый государственный реестр недвижимости сведений о земельных участках, зданиях, сооружениях, помещениях, машино-местах, об объектах незавершенного строительства, о единых недвижимых комплексах, а в случаях, установленных федеральным законом, и об иных объектах, которые прочно связаны с землей, то есть перемещение, которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно (далее также объекты недвижимости), которые подтверждают существование такого объекта недвижимости с характеристиками, позволяющими определить его в качестве индивидуально-определенной вещи, или подтверждают прекращение его существования, а также иных сведений в соответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости».

6. Дата определения кадастровой стоимости - день, по состоянию на который сформирован перечень объектов оценки (перечень) (ст. 14 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее - Федеральный закон № 237-ФЗ)).

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

8. Единый государственный реестр недвижимости (далее – ЕГРН) – свод достоверных систематизированных сведений об учтенном недвижимом имуществе, о зарегистрированных правах на такое недвижимое имущество, основаниях их возникновения, правообладателях, а также иных сведений, установленных в соответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости».

9. Жилое помещение – изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан, т.е. отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства (Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ).

10. Земельный участок (далее также ЗУ) как объект права собственности и иных прав на землю является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально определенной вещи (Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ).

11. 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 (Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»).

12. Индивидуальный расчет кадастровой стоимости – процесс определения кадастровой стоимости при невозможности применения методов массовой оценки. Под индивидуальной оценкой понимается определение стоимости в отношении объекта недвижимости на основе подходов к оценке (сравнительный, и (или) затратный, и (или) доходный подходы к оценке) (Методические указания о государственной кадастровой оценке, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 № 226)

13. Кадастровая стоимость - стоимость объекта недвижимости, определенная в порядке, предусмотренном Федеральным законом № 237-ФЗ, в результате проведения Государственной кадастровой оценки в соответствии с требованиями Приказа Минэкономразвития России от 26.07.2019 № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» (далее – Приказ № 226) или в соответствии со ст. 16, 20, 21 или 22 Федерального закона № 237-ФЗ. Кадастровая стоимость определяется для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе в целях налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости.

14. Классификатор адресов Российской Федерации (далее - КЛАДР) – ведомственный классификатор Федеральной налоговой службы России, созданный для распределения территорий между налоговыми инспекциями и автоматизированной рассылки корреспонденции.

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

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

17. Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (далее - УПКС) – определение (моделирование) кадастровой стоимости на основе удельных показателей кадастровой стоимости объектов недвижимости на основе УПКС других групп (подгрупп).

18. Моделирование – построение моделей оценки кадастровой стоимости объектов недвижимости.

19. Населенный пункт – часть территории, служащая постоянным или преимущественным местом проживания и жизнедеятельности людей, имеющая сосредоточенную застройку в пределах границы, установленной в соответствии с законодательством Российской Федерации.

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

21. Объект-аналог – объект(ы), сходный(ые) объекту(ам) оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297).
22. Объект незавершенного строительства (далее также ОНС) – это объекты, строительство которых не завершено (Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ).

23. Объекты оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. При определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в государственном кадастре недвижимости на дату проведения оценки.

24. Объекты капитального строительства (далее также ОКС) – это здание, строение, сооружение, объекты, строительство которых не завершено, за исключением некапитальных строений, сооружений и неотделимых улучшений земельного участка (замощение, покрытие и другие) (Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ).

25. Объекты, подлежащие ГКО, Объекты оценки – объекты недвижимости, в отношении которых принято решение о проведении государственной кадастровой оценки.

26. Объекты недвижимости (далее также ОН) – земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для размещения транспортных средств части зданий или сооружений (машино-места), если границы таких помещений, частей зданий или сооружений описаны в установленном законодательством о государственном кадастровом учете порядке (Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ).

27. Отчет об итогах государственной кадастровой оценки (далее - Отчет) – документ, подготовленный в соответствии с требованиями Приказа Минэкономразвития России от 09.06.2017 № 284 «Об утверждении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки».

28. Оцениваемая территория – субъект Российской Федерации, муниципальное образование, населенный пункт.

29. Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

30. Правообладатель объекта недвижимости (далее – Правообладатель, Правообладатель объекта, Правообладатель объекта недвижимости) – физическое или юридическое лицо, имеющие в собственности объект или долю в праве на объект недвижимости, либо владеющие и пользующиеся этими объектами на праве хозяйственного ведения, оперативного управления, безвозмездного пользования, аренды (субаренды) и т.п. В качестве Правообладателя может выступать его законный представитель.

31. Помещение – часть объема здания или сооружения, имеющая определенное назначение и ограниченная строительными конструкциями (Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»).

32. Район – административно-территориальная единица, объединяющая в своих границах территориально и экономически связанные между собой территориальные единицы.

33. Рыночная стоимость объекта оценки – 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, подлежащих ГКО;

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

a. платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

34. 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 (Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»).

35. Статистическая модель оценки – уравнение, отражающее зависимость кадастровой стоимости объекта недвижимости или удельного показателя кадастровой стоимости от ценообразующих факторов.
36. Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297)

37. Удельный показатель кадастровой стоимости (далее - УПКС) – величина кадастровой стоимости в расчете на единицу площади объекта оценки.

38. Цена – денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками сделки в результате ее совершения.

39. Ценообразующий фактор – качественная или количественная характеристика, влияющая на стоимость объекта недвижимости.

40. Цель оценки - определение стоимости объекта оценки (Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298). Кадастровая стоимость определяется для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе для целей налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости, в соответствии с методическими указаниями о государственной кадастровой оценке (Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»).

41. XML-файл – это текстовый файл, написанный с помощью языка программирования Extensible Markup Language и использующий для обозначения объектов или атрибутов так называемые теги. По сути, это структурированный файл, который может иметь различное содержание в виде дерева элементов. Перечень объектов оценки формируется на основе сведений ЕГРН в формате XML-файлов. Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки формируются в формате XML-файлов. XML-файлы перечня объектов оценки и результатов определения кадастровой стоимости формируются на основе XML-схем, размещенных на сайте Росреестра.

В Отчете также встречаются общепринятые сокращения или сокращения, расшифровки которых указаны непосредственно по тексту Отчета.

2. ВВОДНАЯ ГЛАВА

2.1. Данные о территории проведения работ 

Наименование территории проведения работ по государственной кадастровой оценке – Россия, Республика Дагестан. 

2.2. Реквизиты решения о проведении государственной кадастровой оценке

Основание проведения работы по государственной кадастровой оценке – Приказ от 23 июля 2019 г. № 13-367-П-19 «О проведении государственной кадастровой оценки земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, земель особо охраняемых территорий и объектов, земли водного фонда».
На основании указанного приказа требуется провести государственную кадастровую оценку следующих объектов недвижимости, расположенных на территории Республики Дагестан:

- земельные участки с категорией «Земли категории промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения» – 6 793 объектов;
- земельные участки с категорией «Земли особо охраняемые природные территории» - 931 объекта;
- земельные участки с категорией «Земли категории водного фонда» - 656 объектов.
2.3. Реквизиты отчета

Отчет об определении кадастровой стоимости определении кадастровой стоимости объектов недвижимости Республики Дагестан № 002/2020 от 17.07.2020г.

2.4. Дата определения стоимости

Дата определения кадастровой стоимости – по состоянию на 01.01.2020г.

2.5. Цель оценки

Целью оценки является определение кадастровой стоимости в отношении объектов недвижимости Республики Дагестан на дату оценки.

2.6. Перечень документов и иных источников, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости

1) Налоговый кодекс Российской Федерации;

2) Гражданский кодекс Российской Федерации;

3) Жилищный кодекс Российской Федерации;

4) Федеральный закон «О государственной кадастровой оценке» № 237-ФЗ от 03.07.2016 г.;

5) Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»;

6) Приказ Минэкономразвития России от 26.07.2019 № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке»; 

7) Приказ Минэкономразвития России от 20.02.2017 № 74 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в том числе количественные и качественные характеристики объектов недвижимости, подлежащие указанию в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, требования к содержанию запроса о предоставлении перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке»;

8) Приказ Минэкономразвития России от 09.06.2017 № 284 «Об утверждении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки»;

9) Приказ Минэкономразвития России от 16.06.2017 № 291 «Об утверждении Порядка ведения фонда данных государственной кадастровой оценки и предоставления сведений о кадастровой стоимости, о порядке и об основаниях ее определения, требований по их включению в фонд данных государственной кадастровой оценки»;

Копии документов, за исключением актов Российской Федерации, приведены в ПРИЛОЖЕНИИ 1 >>>1.1 Распоряжение о проведении ГКО.

2.7. Схема организации проведения работ по определению кадастровой стоимости и их описание 

Согласно ФЗ «О государственной кадастровой оценке» № 237-ФЗ от 03.07.2016г., государственная кадастровая оценка включает в себя следующие процедуры:

1) принятие решения о проведении государственной кадастровой оценки;

2) определение кадастровой стоимости и составление отчета об итогах государственной кадастровой оценки;

3) утверждение результатов определения кадастровой стоимости.

Для определения кадастровой стоимости в том числе осуществляется подготовка, включающая в себя в том числе сбор и обработку информации, необходимой для определения кадастровой стоимости.

Последовательность действий при проведении государственной кадастровой оценки в ГБУ РД «Дагтехкадастр» представлена на схеме 1. 

Использованные в схеме сокращения: 

ГКО – государственная кадастровая оценка;

УО – уполномоченный орган (в Республике Дагестан таким органом является Министерство имущественных отношений РД);

ГБУ РД «ДТК» - Государственное бюджетное учреждение Республики Дагестан «Дагтехкадастр»

ЕГРН - единый государственный реестр недвижимости;

ОН – объект(ы) недвижимости;

ОО - объект(ы) оценки;

р.д. – рабочих дней.

Рисунок 1. Организация проведения работ по определению кадастровой стоимости.
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Описание работ по определению кадастровой стоимости на каждом из этапов:

Этап I. Принятие уполномоченным органом решения о проведении государственной кадастровой оценки.
Государственная кадастровая оценка проводится не чаще одного раза в три года (в городах федерального значения - не чаще одного раза в два года) и не реже одного раза в пять лет, за исключением проведения внеочередной государственной кадастровой оценки. Указанный срок определяется со дня принятия акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости до дня принятия акта об утверждении следующих результатов определения кадастровой стоимости.  Для целей установления периодичности проведения государственной кадастровой оценки не учитывается проведение внеочередной государственной кадастровой оценки

Решение о проведении государственной кадастровой оценки принимает уполномоченный орган субъекта Российской Федерации. В Республике Дагестан таким органом является Министерство имущественных отношений Республики Дагестан. 

Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации в течение тридцати дней со дня принятия решения о проведении государственной кадастровой оценки обеспечивает информирование о принятии этого решения, а также о приеме бюджетным учреждением деклараций о характеристиках объектов недвижимости.

Этап II. Подготовка к проведению государственной кадастровой оценки
Подготовка к проведению государственной кадастровой оценки осуществляется до 1 января года определения кадастровой стоимости. Подготовка к проведению государственной кадастровой оценки включает в себя сбор и обработку информации, необходимой для определения кадастровой стоимости. В рамках подготовки к определению кадастровой стоимости бюджетным учреждением осуществляются в том числе сбор, обработка и учет информации об объектах недвижимости, кадастровая стоимость которых была оспорена в установленном порядке.

Для целей подготовки к проведению государственной кадастровой оценки уполномоченным в сфере проведения государственной кадастровой оценки органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации обеспечивается предоставление сведений Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН), а также сведений, содержащихся в учетно-технической документации (при наличии).

Бюджетное учреждение направляет запросы о предоставлении недостающей информации об объектах недвижимости, необходимой для определения кадастровой стоимости, в федеральные органы исполнительной власти и подведомственные им организации, в частности в организации, подведомственные федеральным органам исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере ценообразования и сметного нормирования в сфере градостроительной деятельности, в сфере земельных отношений, государственного мониторинга земель, изучения, использования, воспроизводства и охраны природных ресурсов, органы исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органы местного самоуправления, а также в подведомственные им организации.

Федеральные органы исполнительной власти и подведомственные им организации, в частности организации, подведомственные федеральным органам исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере ценообразования и сметного нормирования в сфере градостроительной деятельности, в сфере земельных отношений, государственного мониторинга земель, изучения, использования, воспроизводства и охраны природных ресурсов, органы исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органы местного самоуправления, а также подведомственные им организации обязаны предоставить имеющуюся в их распоряжении информацию по запросу бюджетного учреждения или уведомить об отсутствии запрошенной информации в течение двадцати рабочих дней со дня получения указанного запроса.

Этап III. Формирование и обработка перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке.

Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, формируется органом регистрации прав на основании решения о проведении государственной кадастровой оценки. Перечень предоставляется в уполномоченный орган субъекта Российской Федерации по его запросу о предоставлении перечня. В перечень включаются сведения обо всех объектах недвижимости, указанных в решении о проведении государственной кадастровой оценки. В перечень включаются сведения Единого государственного реестра недвижимости, актуальные по состоянию на 1 января года определения кадастровой стоимости, за исключением проведения внеочередной государственной кадастровой оценки на иную дату. В перечень также включаются иные сведения и материалы в объеме, определенном порядком формирования и предоставления перечня.

Таблица 1-3 содержат результаты анализа Объектов оценки вида «земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, земель особо охраняемых территорий и объектов, земли водного фонда» на полноту сведений, имеющихся об объектах в Перечне.

Таблица 1 - Характеристики, описывающие Объекты вида «Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения» в Перечне
	Код поля
	Название характеристики
	Количество Объектов, имеющих значение показателя
	Примечания

	
	
	единиц
	% заполненности
	

	ParentCadastralNumbers
	Кадастровый номер земельного участка
	6793
	100%
	

	DateCreated
	Дата присвоения кадастрового номера
	6793
	100%
	

	CadastralBlock
	Номер кадастрового квартала
	6793
	100%
	

	Area
	Площадь
	6793
	100,00%
	1 объекта менее или равно 1 кв.м;
546 объектов объектов площадью более или равно  1 000 000 кв.м;

	ОКАТО
	ОКАТО
	6773
	99,71%
	

	КЛАДР
	КЛАДР
	6719
	98,91%
	

	Location
	Адрес
	6733
	99,12%
	60


Источник: Перечень Объектов оценки по состоянию на 01.01.2020г.
Таблица 2 - Характеристики, описывающие Объекты вида «Земли особо охраняемых территорий и объектов» в Перечне
	Код поля
	Название характеристики
	Количество Объектов, имеющих значение показателя
	Примечания

	
	
	единиц
	% заполненности
	

	ParentCadastralNumbers
	Кадастровый номер земельного участка
	931
	100,00%
	

	DateCreated
	Дата присвоения кадастрового номера
	931
	100,00%
	

	CadastralBlock
	Номер кадастрового квартала
	931
	100,00%
	

	Area
	Площадь
	931
	100,00%
	1 объекта менее или равно 1 кв.м;
658 объекта площадью более или равно  1 000 000 кв.м;

	ОКАТО
	ОКАТО
	929
	99,79%
	

	КЛАДР
	КЛАДР
	922
	99,03%
	

	Location
	Адрес
	923
	99,14%
	8


Источник: Перечень Объектов оценки по состоянию на 01.01.2020г.

Таблица 3 - Характеристики, описывающие Объекты вида «Земли водного фонда» в Перечне
	Код поля
	Название характеристики
	Количество Объектов, имеющих значение показателя
	Примечания

	
	
	единиц
	% заполненности
	

	ParentCadastralNumbers
	Кадастровый номер земельного участка
	656
	100,00%
	

	DateCreated
	Дата присвоения кадастрового номера
	656
	100,00%
	

	CadastralBlock
	Номер кадастрового квартала
	656
	100,00%
	

	Area
	Площадь
	656
	100,00%
	2 объекта менее или равно 1 кв.м;
57 объектов объектов площадью более или равно  1 000 000 кв.м;

	ОКАТО
	ОКАТО
	655
	99,85%
	

	КЛАДР
	КЛАДР
	639
	97,41%
	

	Location
	Адрес
	637
	97,10%
	19


Источник: Перечень Объектов оценки по состоянию на 01.01.2020г.
Основные элементы анализа Перечня Объектов недвижимости заполнены на 100%. Имеются неформализованные данные, такие как:

· некорректные данные по площади менее или равно 1 кв.м

· отсутствует ОКАТО или КЛАДР

· отсутствует адрес

Дополнение Перечня сведениями

При обработке информации, содержащейся в Перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, указанный Перечень был дополнен столбцами «Вид использования объектов недвижимости» и «Источник информации о виде использования объектов недвижимости» (п. 3.1 Указаний). 

В соответствии с п. 1.8 Указаний «При определении кадастровой стоимости объект недвижимости оценивается исходя из допущения о продолжении сложившегося фактического использования такого объекта недвижимости». Таким образом, под видом использования объекта следует понимать его фактическое текущее использование.

Вид использования объекта недвижимости при кадастровой оценке определялся с учетом:

1) вида разрешенного использования земельного участка;

2) фактического использования земельного участка.

Для целей кадастровой оценки вид использования объекта недвижимости определялся по согласованию с уполномоченным органом и органами местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, на основе письменного подтверждения указанных органов.

При недостаточности информации о виде использования объектов недвижимости Исполнитель руководствовался результатами определения видов использования объектов недвижимости, полученными по итогам предыдущей государственной кадастровой оценки в случае, если они не были оспорены. В случае оспаривания результатов определения видов использования объектов недвижимости, полученных по итогам предыдущей государственной кадастровой оценки, были использованы виды использования объектов недвижимости, установленные в процессе оспаривания.

Анализ Перечня Объектов оценки, выявил ряд проблем, которые влияют на качество кадастровой оценки. В частности, неполнота сведений, описывающих объекты Перечня, не всегда позволяла отнести объект к определенной группе (подгруппе) и установить значения показателей, необходимых для определения кадастровой стоимости.

Для решения вышеперечисленных проблем Исполнитель использовал информацию, имеющуюся в Перечне дополнительную информацию, полученную ГБУ от органов местного самоуправления Республики Дагестан.

Орган регистрации прав размещает в фонде данных государственной кадастровой оценки, сформированный перечень. Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации в течение трех рабочих дней со дня поступления перечня направляет его в бюджетное учреждение. Обработка перечня для целей определения кадастровой стоимости осуществляется государственным бюджетным учреждением в соответствии с методическими указаниями о государственной кадастровой оценке.

Государственное бюджетное учреждение производит обработку перечня согласно ч. III Методических указаний. Результаты обработки перечня представляются в Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации, принявший решение о проведении государственной кадастровой оценки. Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации, принявший решение о проведении государственной кадастровой оценки, размещает результаты обработки перечня на своем официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет».

Этап IV. Сбор и анализ информации о рынке объектов недвижимости.
Бюджетным учреждением осуществляется сбор и анализ информации об экономических, социальных, экологических факторах (социально-экономическое состояние РФ и Республики Дагестан). Вся информация должна быть получена из официальных источников. Результатом должен быть краткий обзор об экономических, социальных, экологических факторах, влияющих на стоимость объектов.

Кроме того, бюджетным учреждением осуществляется сбор и анализ информации о рынке объектов недвижимости (обзор состояния рынка недвижимости и его сегментов). Информация должна быть получена из официальных источников. Результатом должен быть краткий обзор рынка объектов недвижимости.

Этап V. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов.
На основании проведенного анализа рынка определяются ценообразующие факторы: факторы, характеризующие объекты недвижимости и факторы, характеризующие непосредственное окружение и сегмент рынка объектов недвижимости. Обосновывается выбор ценообразующих фактор (в том числе по перечню из Приложения №3 к Методическим указаниям), и обосновывается отказ от рассмотрения факторов в случае, если часть факторов была признана не оказывающей влияния на стоимость объектов оценки.

Бюджетным учреждением проводится сбор данных о значениях ценообразующих факторов (п. 5.2 Методических указаний). Результатом собранной информации о ценообразующих факторах являются сведения, представленные в семантическом и графическом виде. По итогам сбора ценообразующих факторов проводится анализ их значений на полноту, достоверность и непротиворечивость.

Этап VI. Определение кадастровой стоимости объектов оценки.
Определение кадастровой стоимости осуществляется бюджетным учреждением в соответствии с методическими указаниями о государственной кадастровой оценке. 

Работы по государственной кадастровой оценке объектов недвижимости на территории Республики Дагестан выполнялись в том числе с использованием Региональная автоматизированная система кадастровой оценки (РАСКО). 

Подробно содержание этого этапа раскрыто в расчетной части данного Отчета. 

Этап VII. Составление промежуточных отчетных документов. 
По итогам определения кадастровой стоимости, за исключением проведения внеочередной государственной кадастровой оценки, бюджетным учреждением в соответствии с требованиями к отчету составляются в форме электронного документа промежуточные отчетные документы, являющиеся проектом отчета, содержащие в том числе:

1) информацию об объектах недвижимости, включенных в перечень (кадастровые номера, адреса (при наличии), характеристики объектов недвижимости, содержащиеся в перечне);

2) информацию о характеристиках объектов недвижимости, использованных при определении их кадастровой стоимости, или о недостаточности информации о характеристиках объектов недвижимости, необходимых для определения их кадастровой стоимости (с указанием недостающей информации);

3) описание процесса определения кадастровой стоимости с указанием определенных значений кадастровой стоимости.

Бюджетное учреждение в течение трех рабочих дней со дня составления промежуточных отчетных документов осуществляет их размещение на своем официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» без публикации информации о таком размещении, а также направляет сведения о месте размещения таких документов и промежуточные отчетные документы в орган регистрации прав на электронном носителе в форме электронного документа. 

Этап VIII. Проверка промежуточного отчета и устранение выявленных несоответствий требованиям к отчету.
Орган регистрации прав в течение десяти рабочих дней со дня получения промежуточных отчетных документов осуществляет их проверку на соответствие требованиям к отчету. Орган регистрации прав в течение трех рабочих дней со дня окончания проверки промежуточных отчетных документов направляет в бюджетное учреждение и уполномоченный орган субъекта Российской Федерации уведомление о соответствии промежуточных отчетных документов требованиям к отчету или об их несоответствии с указанием требований к отчету, которым не соответствуют промежуточные отчетные документы. Бюджетное учреждение осуществляет устранение выявленного органом регистрации прав несоответствия требованиям к отчету в течение семи рабочих дней со дня получения уведомления органа регистрации прав о таком несоответствии и представляет в орган регистрации прав, исправленные промежуточные отчетные документы для повторной проверки.

Этап IX. Размещение в фонде данных государственной кадастровой оценки промежуточного отчета для представления замечаний, связанных с определением кадастровой стоимости.
В случае соответствия промежуточных отчетных документов требованиям к отчету орган регистрации прав в течение трех рабочих дней со дня окончания проверки промежуточных отчетных документов размещает в фонде данных государственной кадастровой оценки сведения и материалы, содержащиеся в промежуточных отчетных документах, в объеме, предусмотренном порядком ведения фонда данных государственной кадастровой оценки, а также сведения о месте размещения таких документов на официальном сайте бюджетного учреждения в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» на шестьдесят дней для представления замечаний, связанных с определением кадастровой стоимости, информация о котором содержится в промежуточных отчетных документах.

Орган регистрации прав не позднее дня начала срока представления замечаний к промежуточным отчетным документам обеспечивает размещение в фонде данных государственной кадастровой оценки информации о порядке и сроках представления замечаний к промежуточным отчетным документам. Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации в течение десяти рабочих дней со дня получения уведомления о соответствии промежуточных отчетных документов требованиям к отчету обеспечивает информирование о размещении промежуточных отчетных документов, а также о порядке и сроках представления замечаний к промежуточным отчетным документам путем:

1) размещения извещения на своем официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет»;

2) опубликования извещения в печатном средстве массовой информации, в котором осуществляется обнародование (официальное опубликование) правовых актов органов государственной власти субъекта Российской Федерации;

3) размещения извещения на своих информационных щитах;

4) направления информации в органы местного самоуправления муниципальных образований, расположенных на территории субъекта Российской Федерации, для размещения извещения на информационных щитах указанных органов.


Замечания к промежуточным отчетным документам представляются в течение пятидесяти дней со дня размещения промежуточных отчетных материалов в фонде данных государственной кадастровой оценки.

Этап X. Рассмотрение замечаний и внесение исправлений в промежуточные отчетные документы.
В случае соответствия замечаний предъявляемым к ним требованиям, эти замечания рассматриваются государственным бюджетным учреждением и в случае обоснованности замечаний после уточнения сведений вносятся исправления в промежуточные отчетные документы. Кроме того, бюджетным учреждением осуществляется пересчет кадастровой стоимости объектов недвижимости, в отношении которых не было представлено замечание, если бюджетным учреждением выявлена необходимость такого пересчета.

Бюджетным учреждением не реже чем один раз в пять дней в течение срока размещения промежуточных отчетных документов осуществляется размещение на своем официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» обновленных промежуточных отчетных документов, информации о кадастровых номерах объектов недвижимости, в отношении которых осуществлен пересчет кадастровой стоимости, информации, отражающей описание проведенного пересчета кадастровой стоимости каждого из объектов недвижимости с обоснованием учета замечания к промежуточным отчетным документам, а также размещение информации о поступивших замечаниях к промежуточным отчетным документам, которые не были учтены, с соответствующим обоснованием отказа в их учете. Внесение бюджетным учреждением изменений в промежуточные отчетные документы по итогам рассмотрения представленных замечаний к ним осуществляется не позднее окончания срока размещения промежуточных сведений и материалов.

Этап XI. Составление итогового отчета о государственной кадастровой оценке.
Бюджетное учреждение в течение десяти дней после истечения срока предоставления замечаний составляет отчет, включающий в себя справку, содержащую информацию обо всех учтенных и неучтенных замечаниях к промежуточным отчетным документам с обоснованием их учета или отказа в их учете или об отсутствии замечаний к промежуточным отчетным документам, а также об исправлении выявленных органом регистрации прав нарушений требований к отчету.

Бюджетное учреждение в течение трех рабочих дней со дня составления отчета направляет его на электронном носителе в форме электронного документа в орган регистрации прав.

Орган регистрации прав в течение двадцати рабочих дней проводит проверку отчета на соответствие требованиям к отчету и направляет в бюджетное учреждение и уполномоченный орган субъекта Российской Федерации предписание об устранении выявленных нарушений или уведомление об отсутствии нарушений. Предписание об устранении выявленных нарушений требований к отчету должно включать в себя исчерпывающий перечень выявленных нарушений и их соответствующее обоснование.

В случае выявления нарушений требований к отчету бюджетное учреждение в течение десяти рабочих дней со дня получения предписания об устранении выявленных нарушений осуществляет их устранение и в течение трех рабочих дней направляет в орган регистрации прав отчет на электронном носителе в форме электронного документа для проведения повторной проверки.

В случае, если нарушений требований к отчету не выявлено, бюджетное учреждение в течение трех рабочих дней со дня получения уведомления органа регистрации прав об отсутствии нарушений направляет в уполномоченный орган субъекта Российской Федерации три экземпляра отчета на электронном носителе в форме электронного документа и одну копию отчета на бумажном носителе.

Этап XII. Утверждение результатов определения кадастровой стоимости.
Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации в течение двадцати рабочих дней со дня получения отчета утверждает содержащиеся в таком отчете результаты определения кадастровой стоимости путем принятия соответствующего акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости. 

Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации, принявший решение о проведении государственной кадастровой оценки, в течение тридцати рабочих дней со дня принятия акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости обеспечивает его официальное опубликование и информирование о его принятии. Акт об утверждении результатов определения кадастровой стоимости вступает в силу 1 января года, следующего за годом проведения государственной кадастровой оценки, но не ранее чем по истечении одного месяца со дня его обнародования (официального опубликования).

2.8. Сведения о работниках бюджетного учреждения, сведения о руководителе учреждения

Таблица 4. Сведения о исполнителе работ по государственной кадастровой оценке.

	Полное наименование юридического лица:
	Государственное бюджетное учреждение Республики Дагестан «Дагестанское бюро по технической инвентаризации и кадастровой оценке» 
(ГБУ РД "Дагтехкадастр")

	Организационно–правовая форма:
	Государственное бюджетное учреждение

	ОГРН:
	1170571004207

	Дата присвоения ОГРН:
	16 марта 2017 г.

	Юридический адрес:
	367000, Республика Дагестан, г. Махачкала, пр. Абубакарова 18 «А»

	Почтовый адрес (местонахождение юридического лица):
	367000, Республика Дагестан, г. Махачкала, ул. Абубакарова, 18 «А»

	Телефон, факс:
	+7(8722) 91-87-07

	Адрес электронной почты:
	dtk@dagbti.com

	Директор
	Клычев Заур Рашидбекович 

Контактный телефон: (8722) 91-87-07 Адрес: 367000, Республика Дагестан, г. Махачкала, г. Махачкала, ул. Абубакарова, 18А, dtk@dagbti.com

	Ф.И.О. оценщика
	Абдулаева Сидрат Салмановна – государственный кадастровый оценщик. Контактный телефон: +7(8722) 62-11-55 Адрес: 367000, Республика Дагестан, г. Махачкала, ул. Абубакарова, 18А, dtk@dagbti.com

	Образование в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 522967 от 04 апреля 2003 года, регистрационный номер 22/2003-ПП, выданный Институтом экономики, управления и права (г.Казань), удостоверяющий право на ведение профессиональной деятельности в сфере «Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав собственности». Специализация «Оценка стоимости предприятий (бизнеса)» ПП № 522967 от 04 апреля 2003 года, регистрационный номер 22/2003-ПП, выданный Институтом экономики, управления и права (г.Казань), удостоверяющий право на ведение профессиональной деятельности в сфере «Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав собственности». Специализация «Оценка стоимости предприятий (бизнеса)»

- Квалификационный аттестат по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» выданный ФБУ «Федеральный ресурсный центр по организации подготовки управленческих кадров» № 006258-1 от 16 марта 2018г.

Стаж в области оценочной деятельности с 2003г. 

	Ф.И.О. оценщика
	Зираров Тимур Магомедович – государственный                  кадастровый оценщик. Контактный телефон: +7(8722) 62-11-55 Адрес: 367000, Республика Дагестан, г. Махачкала, ул. Абубакарова, 18А, dtk@dagbti.com
Стаж в области оценочной деятельности с 2007г.

	Образование в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка собственности», специализация «Оценка бизнеса», № диплома 415435 выданный 06.04.2007 г. Ставропольским государственным аграрным университетом. Регистрационный №-1609

	Ф.И.О. оценщика
	Гаджиев Серажутдин Муртазалиевич – государственный                  кадастровый оценщик. Контактный телефон: +7(8722) 62-11-55 Адрес: 367000, Республика Дагестан, г. Махачкала, ул. Абубакарова, 18А, dtk@dagbti.com
Стаж в области оценочной деятельности с 2014г.

	Образование в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке № 772400890397 от 30 апреля 2014 года, регистрационный номер 341, выданный НОУ ДПО «Институт профессионального образования» г.Москва, удостоверяющий право на ведение профессиональной деятельности в сфере «Оценка собственности предприятия (бизнеса)».
- Квалификационный аттестат по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» выданный ФБУ «Федеральный ресурсный центр по организации подготовки управленческих кадров» № 011859-1 от 10 мая 2018г.




2.9. Сведения о допущениях, использованных при определении кадастровой стоимости

В данном разделе приводится перечень всех допущений и ограничительных условий, использованных при проведении работ по определению кадастровой стоимости земельных участков:

1) полученная в рамках данного Отчета кадастровая стоимость может быть использована для целей налогообложения и исчисления арендных платежей, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости, установленного в рамках данного Отчета;

2) данные, приведенные в Отчете об оценке, являются достоверными, точными и могут быть использованы только для целей настоящей оценки;

3) содержащиеся в Отчете об оценке анализ, мнения и заключения принадлежат Учреждению и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью Отчета об оценке;

4) Учреждение не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в объектах оценки и действует непредвзято и без предубеждения при определении кадастровой стоимости;

5) не допускается вмешательство иных заинтересованных лиц в деятельность Учреждения, если это может негативно повлиять на достоверность результата оценки объектов оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объектов оценки;

6) сотрудники Учреждения, принимавшие участие в определении кадастровой стоимости, обладают необходимым уровнем образования и квалификации, соответствующим требованиям законодательства Российской Федерации;

7) в соответствии с п.1.11 Методических указаний определение кадастровой стоимости осуществляется без учета обременений (ограничений) объекта недвижимости, за исключением публично-правовых ограничений прав на недвижимость, связанных с регулированием использования (в том числе зонированием) территории, охраной объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации (далее - объекты культурного наследия), охраной окружающей среды, безопасностью населения и государства.

8) Отдельные части настоящего Отчета об оценке не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех содержащихся в нем допущений и ограничений. Ни весь Отчет об оценке, ни любая его часть (особенно любые заключения о стоимости и данные о сотрудниках Учреждения, принимавших участие в работе) не могут быть использованы в целях рекламы, для мероприятий по связям с общественностью;

9) Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Учреждения относительно кадастровой стоимости объектов оценки; 

10) Данная оценка отражает стоимость объектов оценки по состоянию на 01.01.2020. Изменение состояния рынка после даты оценки может привести к уменьшению или увеличению стоимости, установленной на фактическую дату оценки;

11) в соответствии с ч.5 ст.13 ФЗ №237, при определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в ЕГРН, актуальные по состоянию на 1 января года определения кадастровой стоимости.

12) в соответствии со ст. 13 Закона Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, формируется органом регистрации прав на основании решения о проведении государственной кадастровой оценки. При формировании Перечня объектов недвижимости указываются количественные и качественные характеристики объектов недвижимости, необходимые для проведения государственной кадастровой оценки и содержащиеся в ЕГРН, а также в иных фондах данных, базах данных и документах, имеющихся в распоряжении Росреестра. Информация, предоставленная Министерством земельных и имущественных отношений Республики Дагестан ГБУ РД «Дагтехкадастр», считается достаточной и достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки.

13) Учреждение исходит из допущения, что предоставленная Росреестром информация соответствует действительности и позволяет делать правильные выводы о характеристиках, исследованных Учреждением при проведении оценки и определения итоговой величины стоимости объектов оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения;

14) осмотр объектов оценки при использовании метода массовой оценки не проводился; 

15) в рамках данных работ ГБУ РД «Дагтехкадастр» не проводился анализ наиболее эффективного использования объектов недвижимости, поскольку при массовой оценке объектов недвижимости определить наиболее эффективное использование индивидуально для каждого объекта не представляется возможным. Оценка объектов недвижимости проводится из допущения, что наиболее эффективное использование объектов оценки совпадает с текущим использованием объекта недвижимости. Текущее использование объектов оценки определялось на основе данных, содержащихся в Перечне объектов оценки «Вид разрешенного использования по документу»;

Допущения, касающиеся информации об объектах-аналогах

16) Учреждение не гарантирует неизменность сведений, полученных при сборе рыночной информации, с течением времени и во всех возможных случаях сохраняет копии источников информации. Вместе с тем, рыночная информация, полученная Учреждением из указанных в Отчете источников, достоверность которых может быть доказана, считается достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки;

17) при сборе рыночной информации Учреждение не предполагает наличие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимости объектов оценки. На Учреждении не лежит обязанность по обнаружению подобных факторов;

18) в случае уточнения характеристик продаваемых объектов недвижимости по телефону у продавца, Учреждение считает данную информацию достоверной и использует ее при проведении оценки. 

19) Учреждение 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;

20) собранные объекты-аналоги описаны в разрезе ценообразующих факторов, при этом в случае недостающей информации о характеристиках объектов-аналогов, производился дополнительный сбор информации, исходя из следующих критериев: местоположение объекта-аналога, назначение объекта-аналога, площадь объекта-аналога, кадастровый номер объекта-аналога, вид разрешенного использования, площадь, полная цена (в рублях), краткая характеристика.

21) для определения значений ценообразующих факторов объекты-аналоги привязывались к кадастровой карте согласно кадастровых номеров, при их отсутствии использовались адресные характеристики.

Допущения, касающиеся количественных и качественных характеристик объектов оценки

22) при определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в ЕГРН. Ввиду того что в ЕГРН земельные участки и улучшения на них (здания, помещения, объекты недвижимости незавершенного строительства) являются отдельными объектами учета, оценке подлежат земельные участки без учета улучшений.

23) в ряде случаев площадь единого землепользования и сумма площадей обособленных земельных участков, входящих в его состав отличалась. В таком случае, для расчета кадастровой стоимости единого землепользования использовалась величина площади единого землепользования, умноженная на удельный показатель кадастровой стоимости, рассчитанный как частное от деления суммы кадастровых стоимостей на суммарную величину площади обособленных земельных участков, входящих в состав этого единого землепользования.
Допущения, касающиеся определения видов разрешенного использования земельных участков в составе земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, земель особо охраняемых территорий и объектов, земли водного фонда (группировки)

23) в соответствии с главой IX Методических указаний для целей определения кадастровой стоимости методами массовой оценки все объекты недвижимости, подлежащие оценке, были разделены на 14 сегментов, каждому был присвоен код вида разрешенного использования;

24) при группировке земельных участков Учреждение руководствовалось информацией о виде разрешенного использования земельного участка по документу, указанной в ЕГРН, который является обязательной учетной характеристикой объекта оценки - земельного участка; 

25) в случае невозможности однозначного определения и толкования вида разрешенного использования земельного участка и присвоения ему соответствующего кода расчета вида использования, Учреждением использовалась информация о фактическом использовании земельного участка, уточненная у органов местного самоуправления. 

26) информация о земельных участках со значениями в графе «Вид разрешенного использования по документу», не позволяющая присвоить тот или иной номер кода расчета вида использования земельного участка, направлялась Учреждением в органы местного самоуправления для проведения процедуры уточнения;

Допущения, касающиеся моделирования 

27) Работы по государственной кадастровой оценке объектов недвижимости на территории Республики Дагестан выполнялись в том числе с использованием Региональная автоматизированная система кадастровой оценки (РАСКО).

Допущения, касающиеся результатов оценки

28) итоговая величина стоимости объектов оценки выражена в рублях Российской Федерации. Все полученные результаты, включая промежуточные, округлялись до двух знаков после запятой (т.е. до копеек); 

29) итоговая величина стоимости для тех объектов недвижимости, стоимость которых установлена в размере рыночной на основании Отчета об оценке рыночной стоимости в рамках учета замечаний к промежуточному Отчету о результатах определения кадастровой стоимости, установлена с округлением, указанным в Отчете об определении рыночной стоимости.

30) в рамках Отчета все полученные результаты не включают НДС (ст. 2 части I НК РФ от 31.07.1998 №146-ФЗ).

31) Прочие допущения, использованные при кадастровой оценке земельных участков, представлены в соответствующих разделах расчета кадастровой стоимости.

3. Расчетная глава
3.1 Анализ информации о рынке объектов недвижимости (в том числе анализ информации, не относящейся непосредственно к объектам недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, но влияющей на их стоимость) по состоянию на 01.01.2020 года

3.1.1 Обзор географических, экономических, социальных, экологических факторов, влияющих на стоимость объектов оценки (сведения по РФ по состоянию на 01.01.2020 г.)

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости

Данный анализ проводится, чтобы определить тенденции и перспективы рынка. С этой целью изучаются макроэкономические показатели и их динамика, инвестиционные условия и состояние финансовой системы, основные внешние и внутренние политические и экономические события, основные направления развития и структурные изменения экономики, состояние и основные показатели строительной отрасли.

Рынок недвижимости – всегда локальный и прямо зависит уровня развития и состояния региональной экономики, доходов местного населения и бизнеса, но - это лишь производные от общего состояния экономики страны, федерального законодательства, исполнения государственного бюджета, федеральных целевых программ, определяющих направления и темпы развития всех регионов.

Таблица 5. Основные экономические показатели Российской Федерации (по данным Росстата, в сопоставимых ценах) 
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1) Данные за январь-сентябрь 2019 г. (первая оценка). 2) Январь-сентябрь 2019 г. и январь-сентябрь 2018 г. в % к соответствующему периоду предыдущего года. 3) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений".  4) В фактически действовавших ценах.  5) Данные за октябрь 2019 года.  6) Октябрь 2019 г. и октябрь 2018 г. в % к соответствующему периоду предыдущего года.  7) Октябрь 2019 г. и октябрь 2018 г. в % к предыдущему месяцу.  8) Январь-октябрь 2019 г. и январь-октябрь 2018 г. в % к соответствующему периоду предыдущего года.  9) Данные за январь-сентябрь 2019 года. 10) Оценка показателя за указанные периоды рассчитана в соответствии с Методологическими положениями по расчёту показателей денежных доходов и расходов населения (утверждёнными приказом Росстата № 465 от 02.07.2014 с изменениями от 20.11.2018). 11) Данные уточнены по сравнению с ранее опубликованными с учётом годовых расчётов за 2018 год. 
Темпы роста ВВП за период январь-сентябрь 2019г. к аналогичному периоду 2018г. снизились с +2,1 до +1,1%.
Динамика изменения показателей по итогам января-ноября 2019/2018гг. в сопоставимых ценах:
– положительная динамика в производстве продукции сельского хозяйства: с -0,2 до +4,1%;

– снижение темпов роста (ухудшение показателей):

- Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности: с +3,2% до +1,9%,

- производства промышленной продукции: с +2,9 до +2,4%,

- объема грузооборота: с +2,8 до +0,7%,

- внешнеторгового оборота: с +19,5 до -3,1% (при значительном профиците +12,4 млрд. долл. США в месяц),

- оборота розничной торговли: с +2,8 до +0,5%, 

- объема платных услуг населению: с +1,4 до -0,8%,

- инвестиций в основной капитал: с +5,1 до +0,7%,

- реальной заработной платы (средней по стране с учетом инфляции): с +7,7 до +2,5%.

- уровень безработицы по методологии Международной организации труда в ноябре составил 4,6%

Ключевая ставка Банка России с 16.12.2019г. - 6,25% годовых.

Инфляция (рост потребительских цен) по итогам декабря 2019/2018гг. составила +3,0%.
Счета, банковские депозиты и вклады в банках в рублях, иностранной валюте и драгоценных металлах на 01.12.2019 г. составили 63,85 трлн. руб. (+18,9% к 01.01.2018г., +5,2% к 01.01.2019), в том числе депозиты физических лиц – 29,6 трлн. руб. (+13,8% к 01.01.2018г., +4,0% к 01.01.2019г.). 
Кредиты нефинансовым организациям на 01.12.2019 года: – 34,06 трлн. руб. (+12,8% по сравнению с 01.01.2018г, +2,1% к 01.01.2019г.), в т. ч. просроченная задолженность - 2,677 трлн. руб. (7,9% от задолженности). 
Кредиты физическим лицам - 17,475 трлн. руб. (+43,5% к 01.01.2018г., +17,3% к 01.01.2019г.), в т.ч. просроченная задолженность - 0,783 трлн. руб. (+4,5 % от задолженности).

Прибыль банковского сектора текущего года на 01.12.2019г. возросла до 1,871 млрд. руб. (+136,9% к уровню на 01.01.2018г., +39,2%. к уровню на 01.01.2019г.).

Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций (без малого предпринимательства, банков, страховых организаций и государственных (муниципальных) учреждений) в действующих ценах в январе-октябре 2019г. составил +13 001,9 млрд руб. (35,2 тыс. организаций получили прибыль в размере 14565,6 млрд руб., 14,2 тыс. организаций имели убыток на сумму 1563,7 млрд руб.). Анализ прибыльности отраслей и их доли в ВВП показывает, что прибыльными и рентабельными являются в основном добывающие отрасли, металлургия, производство энергии и, незначительно, некоторые виды промышленных отраслей. Большинство компаний низкорентабельны.

Суммарная задолженность организаций по обязательствам на конец октября 2019г. составила 115 575,0 млрд рублей (+8,1% 2019/2018), из неё просроченная - 4627,8 млрд рублей - 4,0% от общей суммы задолженности (рост за год +16,8% 2019/2018). Рост задолженности показывает ухудшение качества расчетов компаний по своим обязательствам. 

Такая в целом негативная динамика финансового состояния организаций наблюдается с 2016 года, что, на фоне закредитованности компаний, может отрицательно отразится на их финансовой устойчивости в ближайшем будущем.

При значительном росте прибыли отдельных организаций и банков рост инвестиций в основной капитал в январе-сентябре 2019 г. составил всего 0,7% (+5,1% в январе-сентябре 2018г.), что отражает ухудшение финансового положения большинства компаний.

Рост реальной среднемесячной заработной платы снизился с +7,7% в январе-октябре 2018 г. до +2,5% в январе-октябре 2019г., что предполагает ухудшение перспектив спроса населения.

Профицит исполнения консолидированного бюджета РФ и бюджетов государственных внебюджетных фондов за период январь-октябрь 2019г. составил 5 224 млрд. руб.

Золотовалютные резервы Российской Федерации на 27.12.2019г. составили 549,8 млрд долл. США (+17,5% г/г), что обеспечивает полное покрытие внешнего долга и внешних обязательств, гарантии стабилизации в случае неблагоприятных экономических условий.

В строительстве. Объем СМР в январе-ноябре 2019 г. составил 7897,4 млрд рублей (в сопоставимых ценах) (+0,4%). Возведено 6,8 тыс. многоквартирных домов. Населением построено 231,6 тыс. частных жилых домов, из них на участках для ведения садоводства - 5,7 тысячи. Всего построено 835,1 тыс. новых квартир, введено в эксплуатацию 62,9 млн. кв.м. общей площади жилых помещений, что на +8,2% больше, чем в январе-ноябре 2018 года.

Для поддержки строительной отрасли в соответствии с федеральной программой на 2019 г. выделены ассигнования в размере 686,4 млрд рублей на строительство 1521 объекта капитального строительства и приобретение объектов недвижимости.

Развивается транспортная и инженерная инфраструктуры: ведется строительство авто- и железных дорог, магистральных коммуникаций, строительство и реконструкция энергетических объектов. Строятся крупнейшие объекты транспортной инфраструктуры, ГЭС, АЭС, заводы СПГ, производства этилена, стальных труб, алюминия, нефти, удобрений и т.д. (более 50 проектов – каждый стоимостью от 0,5 до 20 млрд.долл.США) - это кроме объектов ВПК.

Во внешнеэкономической сфере: строятся самые крупные в мире газопроводы в Европу, Китай, Турцию. С Китаем, Ираном и Индией прорабатывается создание ключевых транспортных артерий через территорию России в Европу: с востока на запад, с юга на север, развивается инфраструктура северного морского пути. В дальнейшем это позволит значительно сократить транспортные расходы при товарообмене между странами Европы и Юго-Восточной Азии, а России – стабильно дополнительно зарабатывать на транзите грузов и развивать собственную экономику. Развиваются отношения со странами Африканского континента.

Наиболее значимые объекты, сравнимые со стройками первых пятилеток индустриализации, запланированные к вводу в действие в 2019-2025 годах:

- газопровод «Сила Сибири» (пущен в эксплуатацию 02 декабря 2019 года),

- газопровод «Северный поток-2» (ввод был запланирован на декабрь 2019г., но сроки перенесены на 2020 год из-за американских санкций на швейцарского субподрядчика),

- газопровод «Турецкий поток» (введён в эксплуатацию 08.01.2020г.),

- железнодорожная часть Крымского моста (введён 23.12.2019г.),

- первый энергоблок Белорусской атомной электростанции (пуск намечен на январь 2020г.),

- в Калининградской области - комплекс по производству, хранению и отгрузке сжиженного природного газа (введён в 2019 году), 

- автомобильный мост через р. Амур в Китай (29 ноября 2019 года объявлено об окончании строительства, ввод – в апреле 2020 года), 

- Амурский газоперерабатывающий завод в г. Свободный (будет извлекать из природного газа сопутствующие метану газы: этан, пропан, бутан и другие более тяжёлые фракции углеводородов, а также гелий),

- «Запсибнефтхим» в Тобольске – крупнейший нефтехимический проект России (сейчас ведутся пусконаладочные работы),

- «Арктик СПГ-2» мощностью 19,8 млн. т. сжиженного природного газа в год, 

- «Ямал СПГ (4-я очередь),

- Судоверфь Новатэк в Белокаменке (ЦСКМС - Кольская верфь),

- Тайшетский алюминиевый металлургический завод,

- Судостроительный комплекс «Звезда» (бухта Большой Камень),

- масштабные авиационные и космические проекты, строительство атомных ледоколов и многие другие.  

Рисунок 2. Выводы и перспективы российской экономики 
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ВВП РФ (в сопоставимых ценах) после существенного снижения в период 2014-2016гг. показывал незначительный рост в 2017-2019 годах. Общие экономические показатели положительны: до благоприятного уровня снижена инфляция, растет промышленное и сельскохозяйственное производство, восстановилось строительство, восстановился потребительский спрос, растет оптовая и розничная торговля и услуги, растут средства на счетах организаций и населения укрепился банковский сектор, растут международные золотовалютные резервы. Своевременный сбор налогов и ежегодный профицит бюджета позволяет не только исполнять социальные планы и обязательства, но и вести масштабные инфраструктурные проекты: строятся новые дороги и мосты, восстанавливаются объекты инженерных коммуникаций, строятся и восстанавливаются коммунальные объекты. В этом немалую роль играют и частные инвестиции. 

Вместе с тем, на фоне стабильно низкого спроса на продукцию и высоких кредитных ставок ухудшается финансовое положение, увеличивается закредитованность значительного числа производящих компаний и снизились до минимума объемы инвестиций. Это может привести к обвальному падению производства многих отраслей экономики, если централизовано не будут приняты меры по снижению налоговой и кредитной нагрузки на производящий бизнес и меры по стимулированию спроса.

Сложившиеся в последние 30 лет в стране отношения частной собственности и стремление частного лица к прибыли, наряду с характерными для любого капиталистического общества пороками (коррупция, расслоение общества), легли в основу стимулирования труда, свободного рыночного ценообразования, предпринимательской активности, конкуренции, развития производственной науки и технологий с целью удовлетворения потребительского спроса, создания товарного многообразия, повышения качества и потребительских свойств товаров.

Частная собственность особенно актуальна и незаменима на потребительском рынке, где огромному числу потребителей (населению) требуются всевозможные товары с самыми различными свойствами. Государственная (и муниципальная) собственность сохраняются в производстве и обмене объектами и товарами, имеющими оборонное значение, а также предназначенные для экономической безопасности страны. Для обеспечения активности и свободы предпринимательства и конкуренции созданы механизмы и органы государственного регулирования и контроля, эффективность которых совершенствуется по мере развития рынка и развития общественных отношений. Свободный рынок стабилизировал спрос и предложение как по продуктам питания и бытовым товарам, так и по продукции производственного назначения. Рынок заставляет частные и государственные предприятия работать прибыльно, освобождая экономику (и во многом - государство) от неэффективных убыточных предприятий. Рыночные условия привели к росту производства востребованных обществом отраслей экономики, росту конкурентоспособности российских товаров. 

Вместе с ростом экономики развивается международная кооперация и специализация России, как крупнейшего мирового экспортера энергетических ресурсов (природный газ, нефть, электроэнергия, металлы) и импортёра высокотехнологических средств производства (оборудования и станков, сельскохозяйственной техники и автомобилей) и товаров потребления широкого ассортимента. Однако, наряду с развитием международного экономического сотрудничества параллельно начались и негативные мировые политические процессы. Противоположность геополитических интересов между Западом и Востоком, между технологически высокоразвитыми и менее развитыми странами, борьба за ресурсы и за высокие технологии, которая обострилась в последние несколько лет, дестабилизируют международные рынки, дестабилизируют национальные экономики и западных, и восточных стран. Взаимные экономические санкции, введение протекционистских пошлин нарушают сложившиеся международные экономические связи и, в целом, сдерживают развитие мировой экономики. С другой стороны, такая международная конкуренция заставляет перестраивать внутреннюю структуру каждой национальной экономики в пользу определенной экономической самодостаточности: индустриально развитые страны стремятся найти альтернативные (не углеродные) источники энергии; а страны, обладающие энергетическими и сырьевыми ресурсами, создают у себя новые высокотехнологичные производства. Эти закономерные для мирового развития циклические процессы, а также полный отказ России от государственного директивного планирования экономики, учитывая её высокую зависимость от внешних финансово-экономических факторов, обусловили с 2014 года по настоящее время снижение темпов экономического роста. Именно с этим связаны резкие инфраструктурные перекосы (снижение роста отдельных отраслей и падение производств), временные провалы социального характера (снижение доходов населения и спроса, рост безработицы).

Таким образом, главными сложившимися условиями, гарантирующими дальнейший экономический рост России, являются:

· сложившаяся система государственного управления (вертикаль власти от президента до местных органов), обеспечивающая безопасность и законодательную дисциплину,

· стабильное законодательство (хозяйственное, налоговое),

· сложившаяся система финансово-экономических отношений (банковская, налоговая, таможенная, свободные рынки и конкуренция),

· интенсивное развитие транспортной и инженерной инфраструктуры в масштабе всей страны (строительство авто- и железных дорог, магистральных коммуникаций, строительство и реконструкция крупных энергетических объектов), которая в дальнейшем станет драйвером всех направлений развития. Это может позволить себе только мощная страна с сильным государством. 

   Сегодня строятся самые крупные в мире газопроводы в Европу, Китай, Турцию. С Китаем, Ираном и Индией прорабатывается создание ключевых транспортных артерий через территорию России в Европу: с востока на запад, с юга на север, развивается инфраструктура северного морского пути. Это позволит значительно сократить транспортные расходы при товарообмене между странами Европы и Юго-Восточной Азии. 

Реализация этих проектов является ярким показателем перспективного развития страны и усиливает значение России в мире. Это даст возможность получать государству больше доходов, что положительно отразится на развитии бизнеса и благосостоянии населения. 

Рассматривая сегодняшнее экономическое и внешнеполитическое положение, следует помнить, что бурный экономический подъём России конца 19-го и первой половины 20-го века вызвал такую геополитическую зависть Запада, что нам были устроены две величайшие мировые войны с немыслимыми для остального мира жертвами! И сегодня, когда Россия начала интенсивно развивать свою экономику и международную кооперацию, мы видим невиданный ранее даже во времена «холодной войны» накал обвинений и угроз, что лишь ракетно-ядерный потенциал, созданный во время СССР и модернизированный современной Россией, гарантирует нам защиту и безопасность. 

Именно поэтому в борьбе за мировые ресурсы и влияние Западу остаётся вести лишь яростные нападки на Россию во всех остальных, кроме военного, направлениях: подкуп элит приграничных к нам стран и разжигание русофобии, размещение НАТО у наших границ и «психическое» давление на население, разжигание внутриполитического недовольства, санкции ко всем, кто сотрудничает с Россией, и противодействия внешнеэкономической кооперации России, необоснованные обвинения спортсменов и политиков, создание из России образа врага.

Таким образом, у России есть две альтернативы: быть беззащитной колонией по примеру Индии, латиноамериканских, африканских стран и в дальнейшем поддаться разорению, разграблению и культурному уничтожению или оставаться самостоятельной и богатой страной. Россия выбрала второй вариант - путь сохранения и развития российской цивилизации и многонациональной культуры, путь сохранения независимости и самостоятельности, путь развития благосостояния собственного народа. Наличие всех необходимых ресурсов, как природных (плодородные земли, пресная вода, леса), ископаемых (нефть, газ, цветные металлы), так и интеллектуальных (образование, наука), сильное государство и развитая инфраструктура – всё благоприятствуют этому. 

Внешнеэкономическая и политическая самоизоляция, которую мы «проходили» во второй половине 20-го века – тоже не лучший способ развития. Лучше торговать и выгодно продавать то, что есть у нас в избытке, чем самоизолироваться от мировых достижений и воевать. Такова реальность.

Перспективы рынка недвижимости

Учитывая, что инвестиции в недвижимость, как самый дорогостоящий товар, требуют благоприятной перспективы на десятки лет вперед, неуверенность на рынке недвижимости была причиной его медленного восстановления в 2018-2019гг. Из-за падения мировых цен нефти в 2015 году (и, как следствие, доходов бюджета и девальвации рубля), негативных потоков СМИ о санкциях против России снизился потребительский спрос и, особенно, спрос на дорогостоящие товары. По причине покупательской неуверенности снизилась активность всех рынков и, особенно, рынка недвижимости. Коррекция цен недвижимости 2015–2017 гг. и восстановление роста доходов населения оздоровили этот рынок и при общеэкономическом росте создали основу его дальнейшего поступательного развития. 

Сегодня можно утверждать, что рынок жилой и нежилой недвижимости сбалансирован, стабильно и неуклонно развивается и активизируется. Сейчас цены на рынке (относительно себестоимости строительства) минимальные и в дальнейшем будут постепенно расти, поскольку есть предпосылки общеэкономического роста и роста доходов населения. Рост спроса на объекты капитального строительства в дальнейшем активизирует рынок земли. 

Следовательно, пришло время спокойно покупать необходимые жилые и нежилые объекты с целью улучшения жилищных условий и развития бизнеса, в том числе рентного. 

Внедрение с 2019 года эскроу-счетов и переход от долевого строительства к банковскому кредитованию поэтапно решит проблему «обманутых дольщиков». Это несколько повысит уровень цен недвижимости за счет включения банков и страховых компаний в схему финансирования. Уход с рынка неэффективных застройщиков и финансовый контроль сделают этот рынок менее рискованным и в дальнейшем снизят ставки банковского финансирования строительства. 

Источники: 
1. https://gks.ru/storage/mediabank/osn-11-2019.pdf,
2. https://cbr.ru/Collection/Collection/File/25668/obs_207.pdf, 
3. https://www.minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/, 
4. http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/, 

Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних официальных данных по состоянию на 10.01.2020 года.

3.1.2 Обзор географических, экономических, социальных, экологических факторов, влияющих на стоимость объектов оценки (сведения по Республике Дагестан по состоянию на 01.01.2020г.)

Краткая характеристика Республики Дагестан

Республика Дагеста́н (Дагестан) — субъект Российской Федерации (России), республика в eё составе. Входит в состав Северо-Кавказского федерального округа, является частью Северо-Кавказского экономического района. Образована 20 января 1921 года как автономная республика в составе РСФСР. 

Столица республики — город Махачкала. 

Граничит с Азербайджанской Республикой на юге, с Грузией на юго-западе, а также с Чеченской Республикой на западе, со Ставропольским краем на северо-западе и с Республикой Калмыкия на севере. 

Согласно Конституции Республики Дагестан государственными языками являются русский и языки всех народов, населяющих республику. Среди них имеют письменности и официальный статус аварский, агульский, азербайджанский, даргинский, кумыкский, лакский, лезгинский, ногайский, рутульский, табасаранский, татский, цахурский, чеченский языки.

Географическое положение

Дагестан расположен в северо-восточной части Кавказа, вдоль побережья Каспийского моря. В северной части республики — низменность, в южной — предгорья и горы Большого Кавказа. Протяжённость территории с севера на юг составляет около 400 км, с запада на восток — примерно 200 км. Дагестан на севере граничит со Ставропольским краем и Калмыкией, на западе с Чеченской Республикой и Грузией, на юге с Азербайджаном. По суше и Каспийскому морю проходят границы с пятью государствами — Азербайджаном, Грузией, Казахстаном, Туркменией и Ираном. На границе с Азербайджаном — крайняя южная точка России (41°10' с. ш.).

Схема расположения Республики Дагестан приведена на рисунке 1.

Рисунок 3. Схема расположения Республики Дагестан.
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Климат

Климат на севере и в центральной части Дагестана умеренно-континентальный и засушливый. 

Дагестан подразделён на три почвенно-климатические зоны:

горная — выше 850 (1000) м (площадь 2,12 млн.га или 39,9 % территории)

предгорная — от 150 (200) до 850 (1000) м (площадь 0,84 млн.га или 16 % территории)

равнинная — от −28 до 150 (200) м (2,35 млн.га или 43,3 % территории).

Средние температуры января от +4 °C в долинах до −11 °C в высокогорьях, июля от +30 °C в долинах до +8 °C в высокогорьях. Осадков за год выпадает 200—300 и 600—800 мм соответственно.

Вегетационный период составляет 200—240 дней.

Административное деление

В состав республики входят:

10 городских округов (город Махачкала – региональный центр),

42 муниципальных районов,

23 поселения, из них 13 городских, 10 сельских.

Население

Демография

Численность населения республики по данным Росстата составляет 3 085 738[6] чел. (2019). Плотность населения — 61,38 чел./км2 (2019). Городское население — 44,84[59] % (2018).

По данным правительства республики, за её пределами постоянно проживает ещё более 700 тысяч дагестанцев.

Рождаемость — 19,5 на тысячу населения (3 место в Российской Федерации, после Ингушетии и Чеченской республики), рождаемость за 2010 год — 18,8 на 1 тыс. человек. Среднее число детей на одну женщину — 2,13.

Коэффициент смертности на конец 2017 года составил 5.1 промилле. С учётом общей численности населения выходит, что в год в регионе Республика Дагестан умирает 15626 человек.[60]
Согласно предварительным официальным данным переписи населения 2010 года население Дагестана по сравнению с 2002 годом выросло на 15,6 % и достигло 2977,4 тыс. чел. Доля городского населения выросла с 42,8 до 45,3 %. Доля мужчин и женщин осталась стабильной (доля мужчин снизилась на 0,1 % и составила 48,1 %)[61].

Дагестан показал самые высокие темпы прироста населения среди регионов России. Благодаря этому Республика за 2002—2010 годы обогнала многие крупные регионы (Красноярский край, Волгоградскую область, Пермский край и т. д.). На 2017 год Дагестан занимает 13 место в России по численности населения субъектов Российской Федерации

 HYPERLINK "https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D0%B3%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD" \l "cite_note-64" [62].

Национальный состав

Дагестан является самой многонациональной республикой России. Государственными языками Республики Дагестан являются русский язык и языки народов Дагестана.[63] Лишь 14 языков Дагестана имеют письменность, а остальные являются бесписьменными

 HYPERLINK "https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B0%D0%B3%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD" \l "cite_note-66" [64]. Народы Дагестана в основном говорят на языках нахско-дагестанской (75%), тюркской (20%) и славянской (5%) языковых семей.

Административно-территориальное деление Республики Дагестан

 Согласно Конституции Республики Дагестан и Закону «Об административно-территориальном устройстве Республики Дагестан», субъект РФ включает следующие административно-территориальные единицы республиканского значения:

41 район (в составе одного из которых находится 1 участок)

10 городов республиканского значения.

Районы делятся на посёлки, сельсоветы, сёла; а города республиканского значения включают города, посёлки и сёла.

Крупный город Махачкала делится на 3 района.

Перечень административно-территориальных единиц районного и городского значения содержится в Едином реестре административно-территориального устройства Республики Дагестан.

Муниципальное устройство

В рамках муниципального устройства республики, в границах административно-территориальных единиц республиканского значения Дагестана образованы по состоянию на 1 января 2017 года 760 муниципальных образований:

10 городских округов, в составе одного из которых входят также

3 внутригородских района;

41 муниципальный район (в составе одного из которых находится 1 муниципальный участок), которые включают:

699 сельских поселений и 7 городских поселений.

Таблица 6. Состав Республики Дагестан.

	Состав Республики Дагестан

	Городские округа
	10

	Муниципальные районы
	42 (с учетом Бежтинского участка)

	Городские поселения
	10

	Сельские поселения
	10


Таблица 7. Города Дагестана

	Городские округа Республики Дагестан
	Население
	Плотность, чел./км²
	Округа

	Город Махачкала
	601 286 (с пгт 732 517)
	1 273,91
	Центральный

	Город Буйнакск
	65 544
	3 128,59
	Центральный

	Город Дагестанские Огни
	29 555
	3188,24
	Южный

	Город Дербент
	124 677
	1 790,56
	Южный

	Город Избербаш
	59 494
	2 638,31
	Центральный

	Город Каспийск
	119 238
	3619,85
	Центральный

	Город Кизилюрт
	37 588 (с пгт 48 508)
	949,52
	Центральный

	Город Кизляр
	49 247 (с пгт 51 833)
	1524,2
	Северный

	Город Хасавюрт
	142 747
	3568,68
	Северный

	Город Южно-Сухокумск
	10 641
	116,04
	Северный


Таблица 8. Муниципальные районы Дагестана

	№
	Муниципальный район
	Население
	Плотность, чел./км²
	Округ
	Административный центр

	1
	Агульский район
	↘10 342[82]
	14
	Южный
	с. Тпиг

	2
	Акушинский район
	↗53 285[82]
	84
	Горный
	с. Акуша

	3
	Ахвахский район
	↗24 611[82]
	73
	Горный
	с. Карата

	4
	Ахтынский район
	↘30 980[82]
	29
	Южный
	с. Ахты

	5
	Бабаюртовский район
	↘48 300[82]
	14
	Северный
	с. Бабаюрт

	6
	Бежтинский участок
	↗7899[59]
	17
	Горный
	с. Бежта

	7
	Ботлихский район
	↗59 077[82]
	77,2
	Горный
	с. Ботлих

	8
	Буйнакский район
	↗81 331[82]
	40
	Центральный
	г. Буйнакск

	9
	Гергебильский район
	↗21 613[82]
	52
	Горный
	с. Гергебиль

	10
	Гумбетовский район
	↗23 001[82]
	25
	Горный
	с. Мехельта

	11
	Гунибский район
	↗27 110[82]
	42
	Горный
	с. Гуниб

	12
	Дахадаевский район
	↘36 354[82]
	25
	Южный
	с. Уркарах

	13
	Дербентский район
	↘101 588[82]
	113,4
	Южный
	г. Дербент

	14
	Докузпаринский район
	↘14 910[82]
	33
	Южный
	с. Усухчай

	15
	Казбековский район
	↗48 668[82]
	75
	Северный
	с. Дылым

	16
	Кайтагский район
	↗33 039[82]
	51
	Южный
	с. Маджалис

	17
	Карабудахкентский район
	↗84 956[82]
	50
	Центральный
	с. Карабудахкент

	18
	Каякентский район
	↗56 511[82]
	87
	Центральный
	с. Новокаякент

	19
	Кизилюртовский район
	↗71 694[82]
	150
	Центральный
	г. Кизилюрт

	20
	Кизлярский район
	↗73 801[82]
	21
	Северный
	г. Кизляр

	21
	Кулинский район
	↘10 949[82]
	16
	Горный
	с. Вачи

	22
	Кумторкалинский район
	↗27 044[82]
	18
	Центральный
	с. Коркмаскала

	23
	Курахский район
	↘14 560[82]
	20
	Южный
	с. Курах

	24
	Лакский район
	↘11 792[82]
	17
	Горный
	с. Кумух

	25
	Левашинский район
	↗77 429[82]
	82
	Горный
	с. Леваши

	26
	Магарамкентский район
	↘61 649[82]
	93
	Южный
	с. Магарамкент

	27
	Новолакский район
	↗35 358[82]
	126
	Северный
	с. Новолакское

	28
	Ногайский район
	↘18 397[82]
	3
	Северный
	с. Терекли-Мектеб

	29
	Рутульский район
	↘20 951[82]
	11
	Южный
	с. Рутул

	30
	Сергокалинский район
	↘27 647[82]
	54
	Центральный
	с. Сергокала

	31
	Сулейман-Стальский район
	↘55 798[82]
	83
	Южный
	с. Касумкент

	32
	Табасаранский район
	↘50 313[82]
	68
	Южный
	с. Хучни

	33
	Тарумовский район
	↗33 223[82]
	11
	Северный
	с. Тарумовка

	34
	Тляратинский район
	↗24 169[82]
	15
	Горный
	с. Тлярата

	35
	Унцукульский район
	↗31 340[82]
	51
	Горный
	с. Унцукуль

	36
	Хасавюртовский район
	↗157 767[82]
	100
	Северный
	г. Хасавюрт

	37
	Хивский район
	↘20 959[82]
	32
	Южный
	с. Хив

	38
	Хунзахский район
	↗32 509[82]
	56
	Горный
	с. Хунзах

	39
	Цумадинский район
	↗25 690[82]
	21
	Горный
	с. Агвали

	40
	Цунтинский район
	↗20 158[82]
	14
	Горный
	с. Цунта

	41
	Чародинский район
	↗12 957[82]
	11
	Горный
	с. Цуриб

	42
	Шамильский район
	↗29 542[82]
	29
	Горный
	с. Хебда


Рисунок 4. Схема расположения районов Республики Дагестан 
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Гидрография

С востока территория Дагестана омывается водами Каспийского моря. Юг и среднюю часть республики занимают горы и предгорья Большого Кавказа, на севере начинается Прикаспийская низменность.

Дагестан - малоземельная республика, но с очень разнообразным почвенным и растительным покровом. По разнообразию растительно-климатических поясов Дагестан не имеет себе равных в России: от субтропического леса в устье реки Самур, пустынь и полупустынь на севере республики до высокогорных тундр и ледников. Богат и разнообразен животный мир - 89 видов млекопитающих, 300 видов птиц и 92 вида рыб, в том числе осетровых.

Рисунок 5. Бархан Сары-Кум
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В Дагестане около 1800 рек, наиболее крупными являются Терек, Сулак и Самур с притоками. Реки широко используются в народном хозяйстве республики для гидроэнергостроительства, мелиорации и водоснабжения. Гидроэнергетический потенциал республики составляет 55,2 млрд. кВт/ч, или почти 40% потенциала рек Северного Кавказа. Экономически высокоэффективная часть их сконцентрирована в наиболее крупных водотоках и достигает 16 млрд. кВт/ч.

Республика богата минерально-сырьевыми ресурсами: нефтью, газом, торфом, бурым углем и горючими сланцами, твердым минеральным сырьем (рудами черных и цветных металлов, нерудным минеральным сырьем и т.д.). Потенциальные запасы нефти и газа составляют: нефти с газовым конденсатом - 509,3 млн. тонн, из них на суше - 169,3 млн. тонн; естественного газа - 877,2 млрд. куб.м, из них на суше 337,2 млрд. куб. м. Важным резервом для наращивания запасов и добычи углеводородов является шельф Каспийского моря. Также республика обладает значительными запасами строительных материалов: известняков, мергели, гравия, песка и глины. В Южном Дагестане находится одно из крупнейших месторождений меди. Эксплуатационные запасы месторождения оцениваются в 60953,6 тыс. тонн медно-колчеданных руд и 3428,3 тыс. тонн цинко-колчеданных руд.

В Дагестане выявлено 255 источников и 15 месторождений минеральных лечебных вод: углекислых, сульфидных, бромных, йодо-бромных, кремнистых, железистых, мышьяковистых и слаборадоновых.

Каспийское море является важнейшим рыбохозяйственным бассейном страны, биоресурсы которого включают мировые запасы редких и ценных рыб осетровых пород. Здесь сосредоточено 70% мирового запаса осетровых, более 60% крупного частика. Протяженность береговой линии Каспийского моря по территории Дагестана составляет 540 км.

Реки

Через центральную часть республики протекают реки Терек и Сулак. В Дагестане протекает 6255 рек (в том числе 100 главных, имеющих длину более 25 км и площадь водосбора более 100 км, 185 малых и более 5900 мельчайших), наиболее крупными из них являются Терек, Сулак, Самур, Рубас с притоками. Все реки относятся к бассейну Каспийского моря, однако в море впадает только 20 из них.

Север Дагестана из-за сухого климата беден реками. Имеющиеся реки летом используются для орошения и не доходят до моря.

Наиболее многоводны горные реки, которые благодаря быстрому течению не замерзают даже зимой, им свойственны сравнительная многоводность и значительные уклоны.

Самур является второй по величине рекой в Дагестане. Площадь его бассейна составляет 7,3 тыс. км². Исток находится в Рутульском районе Дагестана. При впадении в Каспийское море Самур распадается на рукава и образует дельту. На реке и на её главных притоках планируется строительство трёх ГЭС. Воды Самура также используются в целях орошения: из реки выведены оросительные каналы, орошающие Южный Дагестан (Самур-Дербентский канал) и находящийся по соседству Азербайджан (Самур-Апшеронский канал).

Сулак образуется при слиянии рек Казикумухское Койсу, Аварское Койсу и Андийское Койсу, которые берут начало в горах Большого Кавказа. Площадь его бассейна составляет 15,2 тыс. км². На Сулак приходится половина всех гидроэнергоресурсов Дагестана, здесь расположены Чиркейская ГЭС, Миатлинская ГЭС, Гельбахская ГЭС, Чирюртская ГЭС-1 и Чирюртская ГЭС-2.

Озёра

Озеро Кезенойам (Ботлихский район, большая часть озера относится Веденскому району Чечни — самое большое и глубокое горное озеро на Северном Кавказе

Нижнетерские озёра
Озеро Ак-Гёль — Махачкала
Рельеф

Орография Дагестана своеобразна: 245-километровая полоса предгорий упирается в поперечные хребты, которые окаймляют огромной дугой Внутренний Дагестан. Две основные реки вырываются из гор — Сулак на севере и Самур на юге. Естественными границами горного Дагестана являются: Снеговой и Андийский хребты — до гигантского каньона Сулака, Гимринский, Лесистый, Кокма, Джуфудаг и Ярудаг — между Сулаком и бассейном Самура, Главный Кавказский хребет — на юго-западе обоих бассейнов. Внутренний Дагестан, в свою очередь, делится на среднегорный, платообразный район и альпийский, высокогорный. 

Горы занимают площадь 25,5 тыс. км², а средняя высота всей территории Дагестана равна 960 м. Высшая точка — Базардюзю (4466 м). Породы, слагающие горы Дагестана, резко разграничены. Главные из них — чёрные и глинистые сланцы, крепкие доломитизированные и слабые щелочные известняки, а также песчаники. К сланцевым хребтам относятся Снеговой хребет с массивом Диклосмта (4285м), Богосский хребет с вершиной Адалла-Шухгельмеэр (4151 м), Шалиб с вершиной Дюльтыдаг (4127 м). 

Каспийское побережье и большая часть Терско-Кумской и Терско-Сулакской низменностей лежит на 27 м ниже уровня мирового океана.

Почвы

Рисунок 6. Почвенная карта РД
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Растительность

Дагестан в географическом отношении делится на предгорный, горный и высокогорный физико-географические пояса, в каждом из них имеются различные виды растительности. В Дагестане произрастают около 4500 видов высших растений, из которых 1100 эндемиков. На равнине растительность в основном полупустынная. В предгорном поясе (начиная с высоты 600 м) распространены луга и леса. В субальпийских и альпийских лугах преобладают овсяница, клевер, астрагал, скабиоза, горечавка и др. На высоте 3200—3600 м преобладают мхи, лишайники и холодоустойчивые растения.

Геология и полезные ископаемые

Рисунок 7.
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Электроэнергетика

Высокогорные реки региона обладают существенным гидроэлектрическим потенциалом, оцениваемым до 55 млрд кВт/ч в год. На 2010 год выработка действующими станциями составила около 5,1 млрд кВт·ч особенно ценной пиковой электроэнергии в год:

Чиркейская ГЭС мощностью 1000 МВт

Ирганайская ГЭС — 400 МВт

Миатлинская ГЭС — 220 МВт

Чирюртские ГЭС суммарной мощностью 125 МВт

Гергебильская ГЭС — 17,8 МВт

Гунибская ГЭС — 15 МВт

а также несколько малых ГЭС
Ранее, находящаяся в строительстве Гоцатлинская ГЭС (100 МВт, 310 млн кВт·ч), была введена в эксплуатацию ПАО «РусГидро» 30 сентября 2015 года; существует проект Агвалинской ГЭС (220 МВт, 680 млн кВт·ч) 22 декабря 2013 года, в Каспийске ввели в эксплуатацию первую очередь самой крупной солнечной электростанции в России.

Транспорт
Рисунок 8. Карта автомобильных дорог Дагестана
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Республика Дагестан занимает выгодное геополитическое положение, располагает прямым выходом к международным морским путям, имеет важное транзитное значение для экономических связей России с Закавказьем, Средней Азией, Казахстаном, Турцией и Ираном.

Через территорию Республики Дагестан проходят железнодорожные, автомобильные, воздушные, морские и трубопроводные маршруты федерального и международного значения. В связи с этим важной составляющей производственной инфраструктуры является транспортный комплекс.

Территориальные автомобильные дороги общего пользования Республики Дагестан являются важнейшей составной частью инфраструктуры, способствующей экономическому росту, решению социальных задач и обеспечению национальной безопасности РФ на южных рубежах.

В настоящее время протяжённость территориальных автомобильных дорог общего пользования Республики Дагестан составляет 8159 км, в том числе федерального значения — 643 км.

Автомобильные маршруты

В последние годы в обход трудно проезжаемых перевальных участков ряда важнейших республиканских дорог построены обходные дороги, в корне изменившие схему автотранспортного обеспечения районов Нагорного Дагестана (Урма — Губден, Чалда — Карадах и Гимры-Чирката).

Рисунок 9. Гимринский тоннель (вид со стороны с. Гимры)


2 октября 2012 года после реконструкции торжественным открытием был введён в эксплуатацию Гимринский а/д тоннель, самый длинный автодорожный тоннель в России. Он соединяет Буйнакск и село Гимры

 HYPERLINK "https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BD%D1%86%D1%83%D0%BA%D1%83%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD" \o "Унцукульский район" Унцукульского района. Тоннель протяжённостью 4303 метра обеспечивает наиболее короткую и не зависящую от погодных условий транспортную связь девяти районов горного Дагестана (с населением 375 тысяч человек) с железной дорогой и центром республики. Пропускная способность тоннеля составляет 4 тысячи автомобилей в час. Он запроектирован для пропуска 2-полосного движения автотранспорта в обоих направлениях по параметрам автомобильных дорог IV технической категории. Ширина проезжей части — 7 метров, высота габарита — 5 метров.

Тоннель освещён, оборудован системой автоматической пожарной сигнализации, системой охранной сигнализации, громкоговорящего оповещения, телефонной связью, телевизионным наблюдением, эксплуатационной вентиляцией, центральным диспетчерским управлением.

Через Дагестан проходят федеральная автострада М29 Кавказ, автомобильные магистрали Ростов-на-Дону — Баку, E 119 Р216 Астрахань — Кизляр — Махачкала, E 50 Брест — Махачкала и др. Пассажиропотоки на юге проходят через Дербент, в горы — через Буйнакск, на север — через Кизляр, в центральные равнинные районы — через Хасавюрт, в центральные предгорные районы — от Избербаша. Центральным транзитным пунктом является город Махачкала, расположенный на стыке всех дорог.

Железнодорожные маршруты

По территории республики проходят важнейшие железнодорожные маршруты федерального значения, которые связывают Россию с южными странами ближнего и дальнего зарубежья: «Махачкала — Москва», «Махачкала — Астрахань», «Махачкала — Санкт-Петербург», «Баку — Харьков», «Баку — Москва», «Санкт-Петербург — Баку», «Кизляр — Астрахань». Осуществляется пригородные сообщения «Махачкала — Дербент», «Дербент — Госграница».

Морская транспортная связь

Основная статья: Махачкалинский международный морской торговый порт
Махачкалинский морской торговый порт — основной незамерзающий российский порт на Каспии, обеспечивает морскую транспортную связь с Прикаспийскими государствами и осуществляет переработку транзитных грузов из государств Западной Европы, Скандинавии, Средней Азии, Индии, стран востока.

Порт был основан 17 ноября 1870 года на западном берегу Каспийского моря.

Махачкалинский порт находится на торговом пути Европа-Кавказ-Азия (TRACECA). Способен принимать суда в течение всего года. Имеется сухогрузная гавань, включающая в себя железнодорожный паромный и автопаромный терминал.

Воздушные маршруты

Основная статья: Махачкалинский международный аэропорт «Уйташ»
До декабря 2011 года воздушные перелёты в Махачкалинский международный аэропорт «Уйташ» осуществляла авиакомпания «Авиалинии Дагестана». После остановки операционной деятельности авиакомпании «Авиалинии Дагестана» их рейсы «подхватили» несколько российских и иностранных авиакомпаний.

Сегодня Махачкала связана со многими городами, такие как: Санкт-Петербург, Москва, Сургут, Сочи, Минеральные Воды, Ростов-на-Дону, Самара, Стамбул и Шарджа. Прямые рейсы в эти города из Махачкалы осуществляют разные авиакомпании из Международного аэропорта Махачкала, который является единственными воздушными воротами Дагестана и имеющий федеральное значение.

Аэропорт расположен в 4,5 км от города Каспийска и в 16,2 км от ближайшего микрорайона Махачкалы.

Машиностроение

Машиностроительный комплекс — один из основных блоков обрабатывающих производств республики. В настоящее время он представлен в республике производством оборудования для авиа- и судостроения, радиоэлектронной промышленностью, энергетическим машиностроением и электротехнической промышленностью. В последние годы в республике получило развитие производство автомобильных компонентов.

Отрасль насчитывает более 30 действующих предприятий, в том числе 11 предприятий ОПК. Доля оборонной продукции превышает в отрасли половину всех объёмов производства. Отсутствие собственной сырьевой базы и избыток трудовых ресурсов определили его специализацию на нематериалоемких производствах, преимущественно с высокой долей науко- и трудоемкости. По стоимости основных фондов отрасль стоит на первом месте в промышленности, в то же время здесь самый высокий уровень их износа (75-80 %).

Основу отрасли составляют заводы ОАО «Завод Дагдизель», «Авиаагрегат», «Концерн КЭМЗ», ПО «Азимут», «Завод им. Гаджиева», «Электросигнал», «Буйнакский агрегатный завод», «Каспийский завод точной механики», «Избербашский радиозавод», «ДагЗЭТО».

Машиностроительные производства генерируют существенную долю валового внутреннего продукта республики, обеспечивают занятость значительной части трудоспособного населения, около 11 тыс. человек.

Промышленность строительных материалов

Основной продукцией промышленности строительных материалов являются сборный железобетон (комбинаты «Дагстройиндустрия» и «Махачкалинский ДСК» в Махачкале; «Дагюгстрой» в Дербенте; «Аист» в Кизилюрте и др.); а также кирпич (завод «Силикат» в Махачкале). Ведётся добыча известняка близ Дербента и минерального строительного сырья близ Избербаша.
Помимо зарегистрированных предприятий имеется много нелегальных мини-заводов. По даннымтруд рабов на более чем 500 предприятиях, изготавливающих кирпич, используется . При этом в самом Дагестане возбуждено всего два уголовных дела по фактам незаконного удержания работников.

Приборостроение

НПО «Азимут» (г. Махачкала)

НИИ «Волна» (г. Дербент)

Радиозавод им. П. С. Плешакова (г. Избербаш)

Дагэлектроаппарат (п. Комсомольский)

Дагэлектроавтомат (п. Новый Сулак)

Пищевая промышленность

Предприятия пищевой промышленности выпускают консервную, рыбную, винодельческую продукцию.

Химическая промышленность

Химическая промышленность Дагестана производит соли фосфора, стекловолокно, лаки, краски и другую продукцию. Крупные предприятия химической промышленности:

Дагфос
Стекловолокно
Нефтегазовая промышленность

Добычей нефти и газа в Дагестане занимаются акционерные общества «Дагнефть» и «Дагестангазпром».

Стекольная

Дагстекло (г. Дагестанские Огни)

Каспийский завод листового стекла (п. Тюбе)

Народные промыслы

Развитие народных промыслов в последние годы приходит в упадок.

Ковроткачество

Дагестанское ковроткачество в последние десятилетия испытывает трудности. Вместо сумахов в основном ткут конвольные ковры.

Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C_%D0%94%D0%B0%D0%B3%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%B0
Таблица 9. Основные экономические показатели Республики Дагестан
	 
	2019г.
	2019г. в % к 2018г.
	Декабрь 2019г.
	Декабрь 2019г. в % к
	Справочно:

	
	
	
	
	декабрю 2018г.
	ноябрю 2019г.
	2018г. в % к 2017 г.
	декабрь 2018г. в % к

	
	
	
	
	
	
	
	декабрю 2017г.
	ноябрю 2018г.

	Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности 1)
	х
	103,7
	х
	104,2
	130,5
	95,5
	84,4
	142

	Индекс промышленного производства2),3)
	х
	81,2
	х
	115,9
	90,5
	107,6
	105,7
	66,6

	Продукция сельского хозяйства, млн. рублей
	132922,5
	101,4
	11786,9
	103,8
	100,5
	101,1
	107,2
	101,1

	Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», млн. рублей
	170287
	115
	28719,9
	94,8
	165,2
	86,5
	69,9
	в 2,5р

	Ввод жилых домов общей площадью, тыс. м2
	991,7
	101,6
	151,3
	42,9
	87,7
	48,8
	56,4
	в 4,9р.

	в том числе индивидуаль-ных жилых домов
	539,5
	95
	109,7
	70,9
	в 2,3р
	39,3
	29,9
	в 2,4р

	Оборот розничной торгов-ли, млн. рублей
	593299,5
	101,1
	83964,2
	113,1
	143,5
	90,3
	81,9
	131,7

	Объем платных услуг насе-лению, млн. рублей
	134577,4
	100,3
	14809,5
	102,8
	112
	101,1
	95,4
	116,1

	Индекс потребительских цен
	х
	104,6
	х
	103,8
	100,6
	101,1
	102,8
	101

	Индекс цен производителей промышленных товаров2)
	х
	101,2
	х
	100,4
	101,1
	104,4
	102,5
	98,7

	Среднемесячная начисленная заработная плата одного работника
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	номинальная, рублей
	26228,14)
	106,95)
	26644,86)
	105,97)
	100,88)
	113,05)
	111,37)
	102,68)

	реальная
	х
	102,25)
	х
	101,57)
	100,08)
	111,95)
	108,97)
	101,58)

	Численность официально зарегистрированных безра-ботных, тыс. человек
	20,3
	86,7
	4,7
	99,5
	124,2
	93,3
	107,9
	122

	1) Исчисляется на основе данных об изменении физического объема производства продукции сельского хозяйства, добычи полезных ископаемых, обрабатывающих производств, обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха, водоснабжение ; водоотведение, организация сбора и утилизация отходов, деятельность по ликвидации загрязнений, строительства, транспорта, розничной и оптовой торговли.
2) По видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизация отходов, деятельность по ликвидации загрязнений».
3) С учетом поправки на неформальную деятельность(с учетом физических лиц, не учтенных в органах УФНС по РД).

4)Январь-ноябрь 2019г.
5) Январь-ноябрь в % к январю-ноябрю предыдущего года..
6)Ноябрь 2019г.
7) Ноябрь в % к ноябрю предыдущего года.


Производство товаров и услуг в Республике Дагестан

Оборот организаций отражает их коммерческую деятельность и включает стоимость отгруженных товаров собственного производства, выполненных собственными силами работ и услуг, а также выручку  от продажи приобретенных на стороне товаров (без налога на добавленную стоимость, акцизов и других аналогичных обязательных платежей)

Розничная торговля

Оборот розничной торговли в январе-декабре 2019 года составил 593299,5 млн. рублей, или 101,1% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года.

Таблица 10. Динамика оборота розничной торговли
	
	Млн.
	
	В % к
	
	

	
	рублей
	
	соответствующему
	
	предыдущему
	

	
	
	
	периоду предыдущего года
	
	периоду
	

	
	
	2018г.
	
	

	
	33728,0
	
	
	
	
	

	Февраль
	34697,7
	
	95,3
	
	102,7
	

	Март
	38713,3
	
	98,3
	
	111,5
	

	I квартал
	107139,0
	
	96,4
	
	42,6
	

	Апрель
	39440,1
	
	97,7
	
	101,8
	

	Май
	41758,9
	
	102,4
	
	105,6
	

	Июнь
	42495,0
	
	100,2
	
	101,4
	

	II квартал
	123694,0
	
	100,1
	
	114,9
	

	Январь-июнь
	230833,0
	
	98,4
	
	-
	

	Июль
	34222,6
	
	74,5
	
	80,8
	

	Август
	60184,8
	
	93,5
	
	175,7
	

	Сентябрь
	60511,0
	
	90,3
	
	100,4
	

	III квартал
	154918,4
	
	87,4
	
	125,1
	

	Январь-сентябрь
	410829,4
	
	93,8
	
	-
	

	Октябрь
	53654,5
	
	78,4
	
	88,5
	

	Ноябрь
	54115,3
	
	86,4
	
	99,9
	

	Декабрь
	71903,8
	
	81,9
	
	131,7
	

	IV квартал
	179673,6
	
	82,1
	
	114,5
	

	Год
	565425,0
	
	90,3
	
	-
	

	
	
	2019г.
	
	

	
	36124,0
	
	103,7
	
	
	

	Февраль
	35309,9
	
	98,4
	
	97,5
	

	Март
	38739,2
	
	95,5
	
	108,2
	

	I квартал
	110173,1
	
	99,0
	
	60,2
	

	Апрель
	40941,5
	
	99,0
	
	105,6
	

	Май
	43614,4
	
	99,4
	
	106,1
	

	Июнь
	44790,8
	
	101,5
	
	103,6
	

	II квартал
	129346,7
	
	99,9
	
	116,0
	

	I полугодие
	239519,8
	
	99,6
	
	-
	

	Июль
	42430,8
	
	119,5
	
	95,1
	

	Август
	57167,1
	
	92,1
	
	135,3
	

	Сентябрь
	54625,8
	
	87,4
	
	95,3
	

	III квартал
	154223,7
	
	96,3
	
	120,5
	

	Январь-сентябрь
	393743,5
	
	98,1
	
	-
	

	Октябрь
	57377,0
	
	103,2
	
	104,4
	

	Ноябрь
	58214,8
	
	103,9
	
	100,6
	

	Декабрь
	83964,2
	
	113,1
	
	143,5
	

	IVквартал
	199556,0
	
	107,3
	
	127,6
	

	Январь-Декабрь
	593299,5
	
	101,1
	
	-
	


В январе-декабре 2019г. оборот розничной торговли на 66,6% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 33,4% (в январе-декабре 2018 года 64,5% и 35,5% соответственно).

Таблица 11. Максимальное и минимальное изменение цен (тарифов) на отдельные услуги в декабре 2019 года
	
	
	
	
	
	

	
	Индекс цен
	
	
	Максимальное и минимальное
	
	
	

	Наименование услуг
	(тарифов)
	
	
	изменение цен(тарифов) внутри группы
	

	
	в среднем по
	
	
	услуги
	
	индекс цен
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	группе
	
	
	
	
	
	(тарифов)
	

	
	
	
	Шиномонтаж колес легкового автомобиля
	
	127,5
	

	
	
	
	Ремонт, пошив одежды, замена элементов питания в 
	
	

	Бытовые услуги
	106,5
	
	наручных часах, регулировка развала-схождения
	
	
	

	
	
	
	колес легкового автомобиля, мойка легкового авто
	
	

	
	
	
	мобиля, помывка в бане в общем отделении, риту-
	
	
	

	
	
	
	альные услуги
	
	100,0
	

	Услуги пассажирского
	129,4
	
	Полет в салоне экономического класса самолета
	
	173,7
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	транспорта
	
	
	Проезд в такси
	
	101,0
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	Плата за пересылку простой посылки внутри России
	
	

	Услуги связи
	93,7
	
	массой 1-2 кг
	
	110,6
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	Абонентская плата за доступ к сети Интернет
	
	84.3
	

	Жилищно-коммунальные услуги
	105,0
	
	Обращение с твердыми коммунальными отходами
	
	168,8
	

	
	
	
	Проживание в студенческом общежитии
	
	96,1
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	Обучение в государственных и муниципальных
	
	
	

	Услуги образования
	104,2
	
	образовательных организациях высшего профессио-
	
	

	
	
	
	нального образования
	
	109,6
	

	
	
	
	Занятия на курсах иностранных языков
	
	96,6
	

	
	
	
	Изготовление съёмного протеза
	
	118,6
	

	Медицинские услуги
	108,6
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	Физиотерапевтическое лечение, лечебный массаж
	
	100,0
	

	Таблица 12. Средние тарифы на жилищно-коммунальные услуги в декабре 2019 года
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	Рублей
	
	В % к
	

	Виды жилищно-коммунальных услуг
	
	
	
	декабрю
	

	
	
	
	
	
	
	2018г.
	

	Содержание и ремонт жилья в государственном и муниципаль
	
	
	
	
	

	ном жилищных фондах, м2 общей площади
	
	11,35
	
	100,5
	

	Содержание и ремонт жилья для граждан собственников жилья в
	
	
	
	
	

	результате приватизации, м2 общей площади
	
	11,35
	
	100,5
	

	Услуги по организации и выполнению работ по эксплуатации
	
	
	
	
	

	домов ЖК, ЖСК, ТСЖ, м2 общей площади
	
	18,91
	
	100,0
	

	Водоснабжение холодное, м3
	
	
	9,28
	
	100,3
	

	Водоотведение, м3
	
	
	4,43
	
	102,8
	

	Отопление, Гкал
	
	
	1214,52
	
	107,1
	

	Водоснабжение горячее, м3
	
	
	57,55
	
	107,5
	

	Газ сетевой, месяц с человека
	
	
	126,76
	
	102,9
	

	Электроэнергия в квартирах без электроплит по установленной
	
	
	
	
	

	социальной норме потребления, 100 кВт.ч
	
	258,0
	
	104,0
	


Промышленное производство Республики Дагестан

Индекс промышленного производства1) в декабре 2019 года по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 115,9%, в январе-декабре 2019г. – 81,2%.

Таблица 13. Индексы промышленного производства

	
	
	В % к
	

	
	соответствующему периоду
	предыдущему
	

	
	предыдущего года
	периоду
	

	
	2018г.
	
	

	
	117,8
	111,1
	

	Февраль
	120,5
	126,0
	

	Март
	101,7
	98,1
	

	I квартал
	114,3
	150,5
	

	Апрель
	111,1
	86,7
	

	Май
	70,5
	91,4
	

	Июнь
	71,9
	103,6
	

	II квартал
	81,8
	90,0
	

	I полугодие
	96,1
	
	

	Июль
	108,1
	134,3
	

	Август
	165,8
	108,4
	

	Сентябрь
	95,6
	79,0
	

	III квартал
	118,3
	130,1
	

	Январь-сентябрь
	102,5
	
	

	Октябрь
	96,1
	118,1
	

	Ноябрь
	130,3
	96,8
	

	Декабрь
	105,7
	66,6
	

	IV квартал
	109,4
	89,8
	

	Год
	107,6
	
	

	
	2019г.
	
	

	
	77,6
	82,7
	

	Февраль
	61,6
	105,2
	

	Март
	62,5
	99,5
	

	I квартал
	66,2
	63,0
	

	Апрель
	86,0
	120,5
	

	Май
	87,8
	95,4
	

	Июнь
	89,3
	105,3
	

	II квартал
	87,7
	119,8
	

	I полугодие
	76,2
	
	

	Июль
	61,2
	83,4
	

	Август
	52,8
	92,8
	

	Сентябрь
	86,4
	129,4
	

	III квартал
	65,7
	94,1
	


Таблица 18 Индексы промышленного производства по основным видам деятельности

	
	Декабрь
	Январь-
	

	
	2019г.
	декабрь
	

	
	в % к
	2019г.
	

	
	декабрю
	в % к
	

	
	2018г.
	январю-
	

	
	
	декабрю
	

	
	
	2018г.
	

	Добыча полезных ископаемых
	111,7
	105,3
	

	в том числе по видам:
	
	
	

	добыча сырой нефти и природного газа
	103,4
	102,2
	

	добыча прочих полезных ископаемых
	120,3
	108,6
	

	Обрабатывающие производства
	123,0
	79,1
	

	из них:
	
	
	

	производство пищевых продуктов
	108,3
	114,2
	

	производство напитков
	120,2
	111,9
	

	производство текстильных изделий
	99,7
	119,4
	

	производство одежды
	100,6
	105,6
	

	производство кожи и изделий из кожи
	в 19,4 р.
	в 17,8 р.
	

	обработка древесины и производство изделий из дерева и пробки, кроме мебели
	187,2
	156,9
	

	производство бумаги и бумажных изделий
	102,7
	117,0
	

	производство кокса и нефтепродуктов
	в 2 р.
	в 2,5 р.
	

	производство химических продуктов
	-
	в 2,5 р.
	

	производство лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях
	-
	35,8
	

	производство резиновых и пластмассовых изделий
	113,3
	125,1
	

	производство прочей неметаллической минеральной продукции
	в 2,1 р.
	180,3
	

	производство готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования
	68,0
	25,2
	

	производство компьютеров, электронных и оптических изделий
	38,4
	45,8
	

	производство электрического оборудования
	57,9
	97,3
	

	производство машин и оборудования, не включенных в другие группировки
	179,8
	77,6
	

	производство прочих транспортных средств и оборудования
	140,2
	53,2
	

	производство мебели
	105,5
	150,4
	

	производство прочих готовых изделий
	87,5
	95,1
	

	Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха
	86,2
	95,2
	

	в том числе по видам:
	
	
	

	производство, передача и распределение электроэнергии
	77,0
	86,0
	

	производство, передача и распределение пара и горячей воды; кондиционирование воздуха
	88,8
	102,4
	

	Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизация отходов, деятельность по
	59,4
	78,4
	

	ликвидации загрязнений
	
	
	

	в том числе по видам:
	
	
	

	забор, очистка и распределение воды
	88,8
	90,2
	

	сбор и обработка сточных вод
	55,0
	71,3
	

	сбор, обработка и утилизация отходов; обработка вторичного сырья
	90,9
	142,3
	

	предоставление услуг в области ликвидации последствий загрязнений и прочих услуг, связан-
	27,0
	18,9
	

	ных с удалением отходов
	
	
	


Сельское хозяйство Республики Дагестан

Объем производства сельскохозяйственной продукции в хозяйствах всех категорий (сельскохозяйственные организации, крестьянские (фермерские) хозяйства и индивидуальные предприниматели, хозяйства населения) в январе-декабре 2019г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 132922,5 млн. рублей, или 101,4% к январю-декабрю 2018 года.

Растениеводство. В 2019г. в хозяйствах всех категорий по предварительным данным, валовой сбор зерна (в весе после доработки) составил 384,8 тыс. тонн, что на 7% больше, чем в 2018г., валовой сбор картофеля уменьшился на 0,8% и составил 353,3 тыс. тонн, овощей открытого и защищенного грунта произведено 1430,3 тыс. тонн, что на 0,6% меньше.

Таблица 14. Валовой сбор и урожайность основных сельскохозяйственных культур в хозяйствах всех категорий
	
	2019г.
	2018.
	
	Справочно

	
	
	в % к
	
	2018г.
	

	
	
	2017г.
	
	
	

	Зерно (в весе после доработки)
	
	
	
	
	

	валовой сбор, тыс.тонн
	384,8
	107,0
	
	359,5
	

	урожайность, центнеров с одного гектара
	
	
	
	
	

	убранной площади
	26,0
	102,8
	
	25,3
	

	Картофель
	
	
	
	
	

	валовой сбор, тыс.тонн
	353,3
	99,2
	
	356,3
	

	урожайность, центнеров с одного гектара
	
	
	
	
	

	убранной площади
	186,8
	103,8
	
	179,9
	

	Овощи открытого и защищенного грунта
	
	
	
	
	

	валовой сбор, тыс.тонн
	1430,3
	99,4
	
	1438,5
	

	урожайность открытого грунта, центнеров
	
	
	
	
	

	одного гектара убранной площади
	356,3
	105,9
	
	336,3
	


В составе зерновых и зернобобовых культур в хозяйствах всех категорий в 2019г. по сравнению с 2018г. отмечается увеличение валового сбора пшеницы, риса, ячменя, кукурузы на зерно, риса, тритикале, зернобобобых культур, кроме овса и ржи.

Таблица 15. Производство зерна по видам культур в хозяйствах всех категорий в тыс.тонн
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	2019г.
	2019г. в % к 2017г.
	Справочно 2018г.

	Зерно (в весе после доработки)
	384,8
	107
	359,5

	из него:
	 
	 
	 

	пшеница озимая и яровая
	169
	102,6
	164,7

	рожь озимая и яровая
	0,7
	90,3
	0,8

	ячмень озимый и яровой
	54,9
	102,8
	53,4

	кукуруза  на зерно
	58,1
	112,8
	51,5

	тритикале озимая и яровая
	1,1
	243,5
	0,5

	овес
	4
	71,4
	5,5

	рис
	95,2
	116,2
	81,9

	зернобобовые культуры
	1,4
	114
	1,2


В структуре производства зерна в хозяйствах всех категорий в 2019г. по сравнению с 2018г. увеличился удельный вес, кукурузы на зерно и риса, тритикале, уменьшился – пшеницы, ячменя, овса, ржи, зернобобовых культур.

Животноводство. На конец декабря 2019г. поголовье крупного рогатого скота в хозяй-ствах всех категорий, по расчетам, составило 953,2 тыс. голов (на 0,8% меньше по сравнению с аналогичной датой предыдущего года), из него коров – 469,8 (на 0,8% меньше), поголовье свиней – 0,9 тыс. голов (на 1,4% меньше), овец и коз – 4544,4 (на 4,2% меньше), птицы – 4604,1 тыс. го-лов (на 8,3% меньше), в том числе в сельхозорганизациях – 738,5 тыс.голов (на 23,1%).

В структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 77,2% поголовья крупного рогатого скота, 100% – свиней, 25% – овец и коз (на конец декабря 2018г. соответственно – 77,4%, 100%, 23,8%).

Таблица 16. Динамика поголовья скота в хозяйствах всех категорий на конец месяца; в %

	
	Крупный рогатый скот
	Из него коровы
	Свиньи
	Овцы и козы

	
	к соответ-
	к соответ-
	к соответ-
	к соответ-
	к соответ-
	к соответ-
	к соответ-
	
	к соответ-

	
	ствующей
	ствующей
	ствующей
	ствующей
	ствующей
	ствующей
	ствующей
	
	ствующей

	
	дате пре-
	дате пре-
	дате пре-
	дате пре-
	дате пре-
	дате пре-
	дате пре-
	
	дате пре-

	
	дыдущего
	дыдущего
	дыдущего
	дыдущего
	дыдущего
	дыдущего
	дыдущего
	
	дыдущего

	
	года
	месяца
	года
	месяца
	года
	месяца
	года
	
	месяца

	
	
	
	
	
	2018г.
	
	
	
	
	
	

	январь
	101,0
	
	100,6
	103,1
	103,9
	
	112,8
	100,0
	
	107,6
	
	101,8

	февраль
	101,6
	
	101,8
	103,4
	100,3
	
	129,0
	114,4
	
	103,5
	
	96,4

	март
	96,4
	
	101,0
	98,8
	99,1
	
	113,2
	100,0
	
	99,1
	
	103,8

	апрель
	98,0
	
	103,1
	99,5
	100,2
	
	113,2
	100,0
	
	99,3
	
	96,9

	май
	98,0
	
	101,5
	99,5
	100,1
	
	114,3
	100,0
	
	97,6
	
	103,8

	июнь
	96,6
	
	99,2
	98,9
	99,2
	
	114,3
	100,0
	
	94,8
	
	97,9

	июль
	96,7
	
	94,2
	98,9
	99,5
	
	114,3
	100,0
	
	96,4
	
	98,6

	август
	96,5
	
	98,3
	97,8
	98,1
	
	114,3
	100,0
	
	95,8
	
	95,4

	сентябрь
	96,1
	
	98,2
	97,8
	99,6
	
	114,3
	100,0
	
	96,6
	
	93,7

	октябрь
	96,1
	
	99,8
	98,0
	100,0
	
	114,3
	100,0
	
	97,5
	
	99,8

	ноябрь
	96,3
	
	98,6
	98,1
	99,9
	
	114,3
	100,0
	
	97,0
	
	94,8

	декабрь
	95,7
	
	99,3
	97,0
	97,9
	
	65,7
	92,1
	
	88,8
	
	101,1

	
	
	
	
	
	2019г.
	
	
	
	
	
	

	январь
	97,0
	
	100,5
	95,2
	100,3
	
	114,3
	125,0
	
	84,5
	
	100,3

	февраль
	96,2
	
	101,0
	95,5
	100,7
	
	100,0
	100,0
	
	92,4
	
	105,3

	март
	95,8
	
	100,5
	96,5
	100,1
	
	90,9
	90,8
	
	89,3
	
	100,3

	апрель
	95,9
	
	103,2
	97,2
	100,9
	
	90,9
	100,0
	
	90,7
	
	104,9

	май
	96,2
	
	101,9
	97,1
	100,1
	
	90,9
	100,0
	
	88,9
	
	101,8

	июнь
	96,7
	
	99,7
	96,2
	98,2
	
	90,9
	100,0
	
	90,3
	
	99,5

	июль
	98,5
	
	96,0
	96,0
	99,3
	
	90,9
	100,0
	
	90,4
	
	98,7

	август
	99,5
	
	99,3
	97,4
	99,6
	
	90,9
	100,0
	
	93,3
	
	98,4

	сентябрь
	99,7
	
	98,5
	97,8
	100,0
	
	90,9
	100,0
	
	97,4
	
	97,9

	октябрь
	99,3
	
	99,4
	97,4
	99,7
	
	90,9
	100,0
	
	98,3
	
	98,6

	ноябрь
	99,6
	
	98,8
	97,2
	99,8
	
	90,9
	100,0
	
	99,4
	
	95,9

	декабрь
	99,2
	
	99,9
	99,2
	99,8
	
	98,6
	100,0
	
	95,8
	
	97,5


В сельскохозяйственных организациях на конец декабря 2019г. по сравнению с соответствующей датой 2018г. поголовье крупного рогатого скота уменьшился на 6,8%, из него коров – на 7,2% (меньше), овец и коз – на 0,7% (больше), птицы – на 23,1% (меньше).

В январе – декабре 2019г. в хозяйствах всех категорий, по расчетам, произведено скота и птицы на убой (в живом весе) 260,8 тыс. тонн, молока – 913,3 тыс.тонн, яиц – 246,1 млн.штук.

Таблица 17. Производство основных видов продукции животноводства в хозяйствах всех категорий
	 
	Декабрь 2019г.
	Декабрь2019г. в % к декабрю 2018г.
	2019г.
	2019г. в % к 2018г.
	Справочно 2018г. в % к 2017г.

	Скот и птица на убой 

(в живом весе), тыс.тонн
	44,3
	98,3
	260,8
	101,3
	103,2

	Молоко, тыс.тонн
	116,9
	106,3
	913,3
	102,3
	102

	Яйца, млн.штук
	31,8
	159,5
	246,1
	100,4
	96,1


В сельскохозяйственных организациях в декабре 2019г. по сравнению с декабрем 2018г. производство скота и птицы на убой (в живом весе) уменьшилось на 9,3%, молока на – 7,4%, яиц увеличилось – в 2,2 раза.

Надои молока на одну корову в сельскохозяйственных организациях в январе - декабре 2019 года составили 2545 килограммов (в январе – декабре 2018 года – 2099 килограммов), яйценоскость кур несушек – 359 штук яиц против 275 штук год назад.

В январе - декабре 2019г. в структуре производства скота и птицы на убой (в живом весе)

В сельскохозяйственных организациях, по расчетам, отмечалось увеличение удельного веса производства мяса овец и коз и крупного рогатого скота по сравнению с соответствующим периодом 2018г.

Таблица 18. Производство основных видов скота и птицы на убой (в живом весе) сельскохозяйственными организациями
	 
	Декабрь 2019г.
	2019г. в % к 2018г.
	Справочно 2018г. в % к 2017г.

	
	тонн
	в % к декабрю 2018г.
	доля в общем объеме произ-водства скота и птицы на убой, %
	
	

	Скот и птица на убой (в живом весе)
	13258,3
	90,7
	100
	101,1
	106,6

	из него:
	 
	 
	 
	 
	 

	крупный рогатый скот
	3825,1
	122,1
	28,8
	109,1
	104

	овцы и козы
	4676,2
	107,2
	35,3
	109,3
	120,3

	птица
	4757
	69,4
	35,9
	96,3
	101,2


Реализация продукции. В январе – декабре 2019 года по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года увеличилась продажа сельхоз организациями молока, скота и птицы на убой (в живом весе), а яиц сократилась.

Таблица 19. Объем реализации основных сельскохозяйственных продуктов сельскохозяйственными организациями
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	Декабрь 2019г.
	2019г.
	2019г.
	Справочно:

	
	тонн
	в % к декабрю 2018 г.
	ноябрю 2019г.
	тонн
	в % к 2018г.
	декабрь 2018г. в % к
	2018г. в % к 2017 г.

	
	
	
	
	
	
	декабрю 2017г.
	ноябрю 2018г.
	

	Скот и птица на убой (в живом весе)
	13199
	101,6
	в 2,4р.
	52451
	107,5
	69,9
	в 2,4р.
	84,8

	Молоко
	10854
	76,5
	119,4
	132627
	103,1
	101,5
	в 1,7р.
	108,7

	Яйца, тыс. штук
	6365
	в 2,2р
	159,7
	26412
	90,1
	в 2,4р.
	74,6
	78,9


Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в декабре 2019 года составил 28719,9 млн. рублей, или 94,8% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в 2019 году составил 170287,0 млн. рублей и увеличился по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года на 15,0%.

Таблица 20. Динамика ввода в действие жилых домов
	 
	Введено общей (полезной)площади, м2
	В % к соответствующему периоду предыдущего года

	
	всего
	в т.ч. Индивидуальное строительство
	всего
	в т.ч. Индивидуальное строительство

	
	2018 г.

	Январь
	28528
	10569
	37,8
	14

	Февраль
	19845
	19845
	42,8
	60,2

	Март
	41522
	27551
	52,8
	35,5

	I квартал
	89895
	57965
	44,8
	31,1

	Апрель
	119806
	30572
	84,6
	29,8

	Май
	41865
	34193
	74,8
	85,4

	Июнь
	55853
	52594
	97,1
	110,9

	II квартал
	217524
	117359
	85,3
	61,8

	Январь- июнь
	307419
	175324
	67,5
	46,6

	Июль
	47758
	41426
	72,3
	78,6

	Август
	28805
	28805
	22,3
	57,5

	Сентябрь
	107637
	44538
	123
	58,6

	III квартал
	184200
	114769
	65,2
	64,2

	Январь-сентябрь
	491619
	290093
	66,6
	52,3

	Октябрь
	59107
	59107
	19,1
	34,9

	Ноябрь
	72132
	64091
	22,1
	31,3

	Декабрь
	353150
	154850
	56,4
	29,9

	IV квартал
	484389
	278048
	38,4
	31,2

	Год
	976008
	568141
	48,8
	39,3

	 
	 
	2019г.
	 
	 

	Январь
	25417
	15004
	89,1
	142

	Февраль
	18234
	18234
	91,9
	91,9

	Март
	64694
	23137
	155,8
	84,4

	I квартал
	108345
	56375
	120,5
	97,3

	Апрель
	39696
	30687
	33,1
	100,4

	Май
	59323
	22880
	141,7
	66,9

	Июнь
	95309
	54772
	170,6
	104,1

	II квартал
	194318
	108339
	85,8
	92,3

	Январь- июнь
	302663
	164714
	98,5
	94

	Июль
	57872
	30233
	121,2
	73

	Август
	 
	 
	 
	 

	С учётом жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	56126
	53630
	 
	 

	Без учёта жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	56126
	53630
	194,8
	186,2

	Сентябрь
	 
	 
	 
	 

	С учётом жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	137658
	73568
	 
	 

	Без учёта жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	137658
	73568
	127,9
	165,2

	III квартал
	 
	 
	 
	 

	С учётом жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	251656
	157431
	 
	 

	Без учёта жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	251656
	157431
	136,6
	137,2

	Январь-сентябрь
	 
	 
	 
	 

	С учётом жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	554319
	322145
	 
	 

	Без учёта жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	554319
	322145
	112,8
	111

	Октябрь
	 
	 
	 
	 

	С учётом жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	113514
	60712
	 
	 

	Без учёта жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	113514
	60712
	192
	102,7

	Ноябрь
	 
	 
	 
	 

	С учётом жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	172546
	46876
	 
	 

	Без учёта жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	172546
	46876
	в 2,4 р.
	73,1

	Декабрь
	 
	 
	 
	 

	С учётом жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	151343
	109718
	 
	 

	Без учёта жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	151343
	109718
	42,9
	70,9

	IV квартал
	 
	 
	 
	 

	С учётом жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	437403
	217306
	 
	 

	Без учёта жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	437403
	217306
	90,3
	78,2

	Год
	 
	 
	 
	 

	С учётом жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	991722
	539451
	 
	 

	Без учёта жилых домов, на участках, для ведения садоводства
	991722
	539451
	101,6
	95


Транспорт. Перевозки грузов и пассажиров. Объем перевозок грузов автомобильным транспортом организаций всех видов экономической деятельности за январь-март 2019 года составил 229,7 тыс. тонн, что в 1,7 раза больше, чем в январе-марте 2018 года.

Грузооборот за это время увеличился в 1,8 раза. Автомобильным транспортом предприятий и физических лиц за январь-март 2019 года перевезены 14,8 млн пассажиров, что на 1,3% меньше уровня прошлого года, пассажирооборот за это время уменьшился на 2,9%.

Таблица 21. Деятельность автомобильного транспорта

	 
	Декабрь 2019 г.
	Декабрь 2019 г. в % к Декабрю 2018г.
	2019г.
	Декабрь 2019 г. в % к Декабрю 2018г.
	Справочно 2018г. в % к 2017г.

	Грузооборот, тыс. т-км2
	28605,9
	80,7
	313810
	69,1
	125,1

	Перевезено грузов, тыс. тонн1)
	236
	41,8
	2851,3
	40,1
	в 1,6 р

	Пассажирооборот, тыс. пасс- км3
	61045,4
	58
	793487
	67,1
	108,8

	Перевезено пассажиров, тыс. пасс-км2)
	3457,5
	33,5
	59890,3
	49,8
	111,3

	Таблица 22. Динамика грузооборота и пассажирооборота автомобильного транспорта

	 
	Грузооборот
	Пассажирооборот2)

	
	тыс. км.
	в % к
	тыс. пасс.
	в % к

	
	
	Соответствующему предыдущего года
	предыдущему периоду
	
	Соответствующему периоду предыдущего года
	предыдущему периоду

	2018

	Январь
	25552,5
	в 1,6 р
	97,3
	101039,3
	132,9
	99,8

	Февраль
	27673,5
	в 1,7 р
	108,3
	94276
	121,4
	93,3

	Март
	31627,7
	116,4
	114,3
	96138,2
	108
	102

	I квартал
	84853,7
	143,3
	-
	291453,5
	120,1
	-

	Апрель
	38894,4
	98,7
	123
	94644,1
	106,5
	98,4

	Май
	40888,4
	93
	105,1
	98062,8
	108,1
	103,6

	Июнь
	42393,1
	96,3
	103,7
	97954,3
	107,6
	99,9

	II-квартал
	122175,9
	95,9
	144
	290661,2
	113,5
	-

	I-полугодие
	207029,6
	110,9
	-
	582114,7
	100,9
	97,3

	Июль
	47838,5
	в 1,9 р
	112,9
	95295
	105,5
	104,6

	Август
	45361,4
	155,3
	94,8
	99680,9
	107,5
	99,6

	Сентябрь
	45578,1
	в 1,6 р
	100,5
	99311,5
	104,6
	101,2

	III-квартал
	138778
	в 1,7 р
	113,6
	294287,4
	110,3
	-

	Январь-сентябрь
	345807,6
	128,6
	-
	876402,1
	110,3
	-

	Октябрь
	36985,5
	109,2
	81,1
	97221,6
	104,6
	97,9

	Ноябрь
	36028,1
	105,6
	97,4
	103761,7
	105,4
	106,7

	Декабрь
	35429,3
	134,9
	98,3
	104694,9
	103,3
	100,1

	IV  квартал
	108442,9
	115,1
	78,1
	305678,2
	104,4
	103,9

	Год
	454250,5
	125,1
	-
	1182080,3
	108,8
	-

	2019

	Январь
	18806,2
	73,6
	53,1
	101719,5
	100,7
	97,2

	Февраль
	18686,4
	67,5
	99,4
	101207,8
	107,4
	99,5

	Март
	19552,3
	61,8
	104,6
	98765,8
	102,7
	97,6

	I-квартал
	57044,9
	67,2
	-
	301693,1
	103,5
	-

	Апрель
	31245,8
	80,3
	в 1,6 р
	49396,4
	52,2
	50

	Май
	31159,3
	76,2
	99,7
	49646,6
	50,6
	100,5

	Июнь
	30917,5
	72,9
	99,2
	50802,4
	51,9
	102,3

	II квартал
	93322,6
	76,4
	в 1,6 р
	149845,4
	51,6
	49,7

	I полугодие
	150367,5
	72,6
	-
	451538,5
	77,6
	-

	Июль
	27841,5
	58,2
	90,1
	52261
	54,8
	102,9

	Август
	26928,2
	59,4
	96,7
	53808,6
	54
	103

	Сентябрь
	25871,5
	56,8
	96,1
	57511,2
	57,9
	106,9

	III квартал
	80641,2
	58,1
	86,4
	163580,8
	55,6
	109,2

	Январь-сентябрь
	231008,7
	66,8
	-
	615119,3
	70,2
	-

	Октябрь
	26639,5
	72
	103
	57210,7
	58,8
	99,5

	Ноябрь
	27556,1
	76,5
	103,4
	60111,7
	57,9
	105,1

	Декабрь
	28605,9
	80,7
	103,8
	61045,4
	58,3
	101,6

	IV квартал
	82801,5
	76,4
	102,7
	178367,8
	58,4
	109

	Год
	313810,2
	69,1
	-
	793487,1
	67,1
	-
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Рынки товаров и услуг Республики Дагестан
Оборот розничной торговли в январе-декабре 2019 года составил 593299,5 млн. рублей, или 101,1% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года.

Динамика оборота розничной торговли

Таблица 23. Динамика оборота розничной торговли

	 
	Млн. рублей
	В % к

	
	
	Соответствующему периоду предыдущего года
	предыдущему периоду

	2018г.

	Январь
	33728
	95,5
	34,5

	Февраль
	34697,7
	95,3
	102,7

	Март
	38713,3
	98,3
	111,5

	I квартал
	107139
	96,4
	42,6

	Апрель
	39440,1
	97,7
	101,8

	Май
	41758,9
	102,4
	105,6

	Июнь
	42495
	100,2
	101,4

	II квартал
	123694
	100,1
	114,9

	Январь-июнь
	230833
	98,4
	-

	Июль
	34222,6
	74,5
	80,8

	Август
	60184,8
	93,5
	175,7

	Сентябрь
	60511
	90,3
	100,4

	III квартал
	154918,4
	87,4
	125,1

	Январь-сентябрь
	410829,4
	93,8
	-

	Октябрь
	53654,5
	78,4
	88,5

	Ноябрь
	54115,3
	86,4
	99,9

	Декабрь
	71903,8
	81,9
	131,7

	IV квартал
	179673,6
	82,1
	114,5

	Год
	565425
	90,3
	-

	2019г.

	Январь
	36124
	103,7
	44,8

	Февраль
	35309,9
	98,4
	97,5

	Март
	38739,2
	95,5
	108,2

	I квартал
	110173,1
	99
	60,2

	Апрель
	40941,5
	99
	105,6

	Май
	43614,4
	99,4
	106,1

	Июнь
	44790,8
	101,5
	103,6

	II квартал
	129346,7
	99,9
	116

	I полугодие
	239519,8
	99,6
	-

	Июль
	42430,8
	119,5
	95,1

	Август
	57167,1
	92,1
	135,3

	Сентябрь
	54625,8
	87,4
	95,3

	III квартал
	154223,7
	96,3
	120,5

	Январь-сентябрь
	393743,5
	98,1
	-

	Октябрь
	57377
	103,2
	104,4

	Ноябрь
	58214,8
	103,9
	100,6

	Декабрь
	83964,2
	113,1
	143,5

	IVквартал
	199556
	107,3
	127,6

	Январь-Декабрь
	593299,5
	101,1
	-


В январе-декабре 2019г. оборот розничной торговли на 66,6% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 33,4% (в январе-декабре 2018 года 64,5% и 35,5% соответственно).

Таблица 24. Оборот розничной торговли торгующих организаций и продажа товаров на розничных рынках и ярмарках
	 
	Декабрь 2019 г.
	2019 г.
	2019 г. в % к 2018 г.
	Справочно:

	
	млн. рублей
	в % к
	
	
	декабрь 2018г.в % к
	2018 г. В % к 2017 г.

	
	
	декабрю 2018г.
	ноябрю 2019г.
	
	
	декабрю 2017г.
	ноябрю 2018г.
	

	Оборот розничной торговли в том числе:
	83964,2
	113,1
	143,5
	593299,5
	101,1
	81,9
	131,7
	90,3

	оборот розничной торговли торгующих организаций
	66632,5
	106,6
	148,2
	395162,7
	104,4
	113,2
	132,1
	105

	продажа товаров на вещевых, смешанных и продовольственных рынках
	17331,7
	147,7
	127,9
	198136,8
	95,2
	33,1
	129,2
	71,6


В
 январе-декабре 2019г. в структуре оборота розничной торговли по республике удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 50,0%, непродовольственных товаров также 50,0% (в январе-декабре 2018г. – 49,8% и 50,2% соответственно).

Таблица 25. Динамика оборота розничной торговли пищевыми продуктами, включая напитки, и табачными изделиями, непродовольственными товарами

	
	Пищевые продукты, включая напитки и
	Непродовольственные товары
	

	
	
	табачные изделия
	
	
	
	

	
	млн.
	в % к
	млн.
	в % к
	

	
	рублей
	
	
	рублей
	
	
	

	
	
	соответствую-
	предыдущему
	
	соответствую-
	предыдущему
	

	
	
	щему периоду
	периоду
	
	щему периоду
	периоду
	

	
	
	предыдущего
	
	
	предыдущего
	
	

	
	
	года
	
	
	года
	
	

	
	
	
	2018г.
	
	
	
	

	Январь
	16385,9
	107,0
	33,8
	17342,1
	86,4
	35,1
	

	Февраль
	16205,9
	101,8
	98,8
	18491,8
	90,0
	106,4
	

	Март
	17992,2
	93,7
	110,9
	20721,1
	102,7
	112,0
	

	I квартал
	50584,0
	100,3
	38,1
	56555,0
	93,1
	47,1
	

	Апрель
	18933,9
	95,1
	105,2
	20506,2
	100,4
	98,8
	

	Май
	19866,8
	89,8
	105,4
	21892,1
	118,1
	105,7
	

	Июнь
	20778,3
	95,7
	104,1
	21716,7
	105,1
	99,1
	

	II квартал
	59579,0
	93,6
	117,8
	62115,0
	107,5
	112,3
	

	I полугодие
	110163,0
	96,4
	-
	120670,0
	100,2
	-
	

	Июль
	17844,1
	64,0
	86,6
	16378,5
	91,6
	75,3
	

	Август
	30250,5
	81,6
	169,8
	29934,3
	110,3
	182,1
	

	Сентябрь
	30993,2
	79,5
	102,5
	29517,8
	105,9
	98,2
	

	III квартал
	79087,8
	76,2
	133,7
	75830,6
	104,0
	117,0
	

	Январь-сентябрь
	189250,8
	87,1
	-
	196500,6
	101,7
	-
	

	Октябрь
	27114,7
	70,1
	87,2
	26539,8
	89,6
	89,9
	

	Ноябрь
	27687,6
	80,4
	100,6
	26427,8
	93,9
	99,1
	

	Декабрь
	37704,8
	85,3
	134,0
	34198,9
	78,3
	129,2
	

	IV квартал
	92507,1
	78,9
	115,0
	87166,5
	85,8
	114,0

	Год
	281757,9
	84,4
	-
	283677,1
	96,3
	-

	
	
	
	2019г.
	
	
	

	Январь
	18617,5
	109,7
	44,8
	17506,5
	98,0
	44,8

	Февраль
	17005,0
	101,0
	90,9
	18305,0
	96,2
	104,5

	Март
	18697,4
	104,5
	109,8
	20041,8
	93,9
	109,4

	I квартал
	54319,9
	108,4
	50,9
	55853,2
	96,1
	72,5

	Апрель
	20405,3
	101,2
	109,3
	20536,2
	97,0
	102,1

	Май
	21372,3
	99,7
	103,9
	22242,1
	99,3
	108,3

	Июнь
	23417,3
	107,0
	111,6
	21373,5
	96,3
	96,0

	II квартал
	65194,9
	102,8
	118,0
	64151,8
	97,3
	114,2

	I полугодие
	119514,8
	102,7
	-
	120005,0
	96,7
	-

	Июль
	22738,7
	121,3
	98,1
	19692,0
	117,6
	91,9

	Август
	28683,2
	91,1
	127,5
	28484,0
	93,2
	144,3

	Сентябрь
	27018,7
	75,3
	94,2
	27607,1
	103,5
	96,5

	III квартал
	78440,6
	95,0
	123,6
	75783,1
	97,6
	117,4

	Январь- сентябрь
	197955,4
	97,6
	-
	195788,1
	98,7
	-

	Октябрь
	26973,0
	94,7
	98,8
	30404,0
	111,9
	109,9

	Ноябрь
	27798,7
	95,9
	101,9
	30416,1
	112,3
	99,5

	Декабрь
	43850,1
	112,0
	156,5
	40114,1
	114,4
	131,6

	IV квартал
	98621,8
	102,1
	123,6
	100934,2
	112,7
	131,7

	Год
	296577,2
	100,2
	-
	296722,3
	102,0
	-


3.2. Анализ информации о рынке объектов недвижимости в Республике Дагестан (по состоянию на 01.01.2020 г.)
Согласно действующему законодательству и сложившейся практике, государственный учет земель в Республике Дагестан осуществляется по категориям земель, угодьям и формам собственности. Отнесение земель к категориям осуществляется в соответствии с их целевым назначением. Учет земель по угодьям ведется в соответствии с их фактическим состоянием и использованием.

Деление земель на категории осуществляется в целях обеспечения правовой защиты земель от необоснованного изменения их целевого назначения. Отнесение конкретных земельных участков к той или иной категории земель, изменение целевого назначения и присвоение формы собственности осуществляется органами исполнительной власти различного уровня.

По данным, полученным в результате государственного статистического наблюдения за земельными ресурсами по состоянию на 01.01.2019г., площадь земельного фонда Республики Дагестан составляет 5 027 тыс. га. Таблица 3 - Распределение земельного фонда по категориям земель (тыс. га)

Таблица 26 - Распределение земельного фонда по категориям (тыс. га)

	Субъект Российской Федерации
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Земли населенных пунктов
	Земли промышленного и 

иного 
назначения
	Земли особо охраняемых территорий и объектов
	Земли лесного фонда
	Земли водного фонда
	Земли запаса
	Итого земель в административных границах

	Республика Дагестан
	4 344,5
	160,5
	43,3
	28,7
	421,6
	26,6
	1,8
	5 027

	Удельный вес, %
	86,42%
	3,19%
	0,86%
	0,57%
	8,39%
	0,53%
	0,04%
	100,0%


Рисунок 10. Распределение с/х земель по категориям
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Таблица 27 - Распределение земельного фонда по угодьям (тыс. га) (на 1 января 2019 года, тыс. га)
	Общая площадь
	Сельскохозяйственные угодья
	Лесные земли
	Лесные насаждения, не входящие в лесной фонд
	Под водой
	Земли застройки
	Под дорогами
	Болота
	Нарушенные земли
	Прочие земли

	
	всего
	в том числе
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	пашня
	залежь
	многолетние насаждения
	сенокосы
	пастбища
	
	
	
	
	
	
	
	

	5027
	3348,2
	520,1
	4,8
	72,4
	162,3
	2588,6
	585
	57,2
	176,9
	34,5
	63
	20,6
	2,5
	739,1


Рисунок 11. Распределение с/х земель по угодиям
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Таблица 28 - Распределение земель Российской Федерации по формам собственности в разрезе субъектов Российской Федерации (на 1 января 2019 года, тыс. га)
	Код субъекта
	Субъект РФ
	Общая площадь
	В собст-венности граждан
	В собст-венности юридических лиц
	В государ-ственной и муници-пальной собственности
	из них

	
	
	
	
	
	
	в собст-венности Российской Федерации
	в собст-венности субъекта Российской Федерации
	в муници-пальной собст-венности

	5
	Республика Дагестан
	5 027
	39,8
	1,6
	4985,6
	533
	1827,7
	1002,9


Рисунок 12. Распределение земель (по формам собственности)
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Таким образом, в Республике Дагестан большая часть земель представлена категорией земли сельскохозяйственного назначения, среди которых значительно преобладают сельскохозяйственные угодья. Земельный фонд находится в государственной муниципальной собственности, доля земельных участков в собственности физических и юридических лиц составляет менее 1%.

Таблица 29 - Состояние мелиорированных земель по субъектам Российской Федерации (на 1 января 2019 года, тыс. га)

	Код субъекта
	Субъект Российской Федерации
	Орошаемые земли
	Осушаемые земли

	
	
	Общая площадь
	из них:
	Общая площадь
	из них:

	
	
	
	хорошее
	Удов-летвори тельное
	Неудов-летвори тельное
	
	хорошее
	Удов-летвори тельное
	Неудов-летвори тельное

	5
	Республика Дагестан
	395,6
	83
	101,1
	211,5
	0
	0
	0
	0


Общая площадь орошаемых земель по данным на 01.01.2019г. составляет 395,6 тыс.га, из них 53% находится в неудовлетворительном состоянии, 26% в удовлетворительном и только 21% в хорошем.
Рисунок 13. Состояние мелиорированных земель Республики Дагестан
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Источник информации: Сведения о наличии и распределении земель в Российской Федерации на 01.01.2019 (в разрезе субъектов Российской Федерации https://rosreestr.ru/site/activity/sostoyanie-zemel-ossii/gosudarstvennyy-natsionalnyy-doklad-o-sostoyanii-i-ispolzovanii-zemel-v-rossiyskoy-federatsii/
Структура рыночных данных для целей ГКО

На этапе подготовки к проведению государственной кадастровой оценки Учреждением были собраны данные о ценах предложений на рынке земельных участков, расположенных в Республике Дагестан.

Анализ информации о ценах предложений в сегментах рынка объектов недвижимости проводился с целью:

обеспечения непротиворечивости рыночной информации;

обеспечения достаточности и репрезентативности рыночной информации.

В соответствии с Методическими указаниями анализ рыночной информации по земельным участкам должен осуществляться в отношении следующих сегментов:

Таблица 30.
	Код расчета вида использования с Приложением № 1
	Наименование вида использования

	01:000
	«Сельскохозяйственное использование»

	02:000
	«Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»

	03:000
	«Общественное использование»

	04:000
	«Предпринимательство»

	05:000
	«Отдых (рекреация)»

	06:000
	«Производственная деятельность»

	07:000
	«Транспорт»

	08:000
	«Обеспечение обороны и безопасности»

	09:000
	«Охраняемые природные территории и благоустройство»

	10:000
	«Использование лесов»

	11:000
	«Водные объекты»

	12:000
	«Специальное, ритуальное использование, запас»

	13:000
	«Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка»


В процессе сбора данных в рамках подготовки к проведению ГКО (далее – сбор данных) о ценах на земельные участки Республики Дагестан Учреждением было выявлено, что часть объектов недвижимости, отнесенных в Методических указаниях к определенному сегменту, на рынке земельных участков может относиться к разным сегментам и наоборот.

Так, среди объектов, отнесенных по Методическим указаниям к сегменту «Сельскохозяйственное использование», на рынке земельных участков Республики Дагестан предлагаются участки сельскохозяйственного использования с различным назначением, выращивание сельскохозяйственных культур, выпас скота, разведение сельскохозяйственных животных, участки расположенные в садоводческих и дачных товариществах, которые рассматриваются приобретателями в первую очередь как участки, на которых возможно строительство дома для временного или постоянного проживания, а также земельные участки относящиеся к категории под индивидуальное жилищное строительство предлагаются на рынке в целях коммерческой застройки. То есть с разными ценообразующими факторами. В связи с этим участки данного сегмента Учреждением были рассмотрены отдельно.

Таким образом, вся совокупность земельных участков (результат сбора данных о ценах за период 2019г.), предлагаемых на рынке под различное функциональное использование, Учреждением была разделена на следующие группы (сегменты) рынка:

Таблица 31
	Код расчета вида использования с Приложением № 1
	Наименование вида использования
	Количество предложений, шт.
	Доля от общего количества

	01:000
	«Сельскохозяйственное использование»
	124
	1,01%

	02:000
	«Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
	67
	0,55%

	04:000
	«Предпринимательство»
	498
	4,06%

	06:000
	«Производственная деятельность»
	46
	0,37%

	13:000
	«Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка»
	11 530
	93,92%

	03:000
	«Бытовое обслуживание»
	12
	0,1%

	05:000
	«Отдых (рекреация)»
	
	

	07:000
	«Транспорт»
	
	

	09:000
	«Охраняемые природные территории и благоустройство»
	
	

	
	Всего
	12 277
	100%


Учреждением было принято решение анализ цен сделок (предложений) на рынке земельных участков Республики Дагестан проводить по вышеперечисленным сегментам рынка, так как при распределении рыночных данных по кодам расчета в соответствии с Методическими указаниями, обнаруживается недостаточное количество рыночных данных по некоторым кодам расчета, что, в свою очередь, ведет к искажению ценовых характеристик.

Следует отметить, что при анализе данных о предлагаемых на рынке земельных участков выявилось отсутствие либо нерепезентативное количество участков, предназначенных для использования в качестве зон отдыха, охраняемых природных территорий и элементов благоустройства (парки, скверы, детские площадки), водных объектов, для размещения элементов инфраструктуры (автодороги, ж/д и водные пути, аэродромы, объекты энергетики, трубопроводы и т.п.), для размещения объектов военного назначения (предназначенных для разработки, испытания, производства ремонта или уничтожения вооружения, техники военного назначения и боеприпасов, испытательных полигонов), для размещения мест захоронения (кладбищ, крематориев), для захоронения отходов. В силу этого, для оценки таких участков не может быть применен сравнительный подход.

3.2.1 Первичный земельный рынок

Согласно договорам заключенным Министерством по земельным и имущественным отношениям Республики Дагестан в хозяйственный оборот вовлечены 3 050 земельных участков. Общая арендная плата по договорам аренды земельных участков составляет 24 383 130,00 рублей. Общая сумма доходов от реализации земельных участков составляет 602 570,00 рублей (Источник информации: https://estate.e-dag.ru/zadolzhennost-po-arendnoy-plate; 
file:///C:/Users/user235/Downloads/%D0%9F%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D1%87%D0%BD%D0%B0%D1%8F%20%D0%B4%D0%B5%D0%BA%D0%BB%D0%B0%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F.pdf). 

По состоянию на 01 сентября 2018 года министерством обеспечено заключение 462  договоров аренды земельных участков республиканской собственности. Согласно договорам аренды земельных участков, общая сумма задолженности арендной платы, подлежащая перечислению в республиканский бюджет РД, в 2018 году составляет 155 138 708,57 рублей (Источник информации: https://estate.e-dag.ru/zadolzhennost-po-arendnoy-plate). 

Проблемными в земельных отношениях остаются вопросы заключения договоров аренды на земельные участки, находящиеся в пользовании ГУПов, эффективное и целевое использование предприятиями земельных угодий, а также предотвращение и устранение ими самовольных действий по передаче земель в аренду и субаренду в нарушение действующего законодательства. 

	Таблица 32. Показатели оценки эффективности деятельности органов местного самоуправления городских округов и муниципальных районов РД за 2019 год (Источник информации: https://dagstat.gks.ru/main_indicators)

	Наименование
	Доля площади земельных участков, являющихся объектами налого-обложения земельным налогом, 

в общей 

площади территории городского округа (муници

пального района), %
	Площадь земельных участков, предоставленных для строительства, в отношении которых с даты принятия решения о предостав

лении земельного участка или подписания протокола о результатах торгов (конкурсов, аукционов) не было получено разрешение на ввод в экспл,кв.м
	Площадь земельных участков, предоставленных для строительства, в отношении которых с даты принятия решения о предоставлении земельного участка или подписания протокола о результатах торгов (конкурсов, аукционов) не было получено разрешение на ввод в экспл,кв.м
	Доля много

квартирных домов, расположенных на земельных 

участках, в отношении которых осуществлён государственный кадастровый учёт,%
	Площадь земельных участков, предостав

ленных для строительства в расчете на 10 тысяч человек населения - всего,га
	Площадь земельных участков, предоставленных для жилищного строительства, индивидуального жилищного строительства и комплексного освоения в целях жилищного строительства в расчете на 10 тысяч человек населения - всего,га

	АГУЛЬСКИЙ
	76,2
	 
	 
	 
	0,8
	0,8

	АКУШИНСКИЙ 
	66
	 
	 
	100
	0,04
	 

	АХВАХСКИЙ 
	95
	 
	 
	 
	1,5
	1,5

	АХТЫНСКИЙ 
	22,6
	 
	 
	 
	 
	 

	БАБАЮРТОВСКИЙ
	80
	0
	65280
	94
	7
	7

	БОТЛИХСКИЙ
	78,2
	0
	0
	58,3
	0,1
	0,1

	БУЙНАКСКИЙ
	80
	 
	 
	43,7
	 
	 

	ГЕРГЕБИЛЬСКИЙ
	0
	0
	0
	0
	0,5
	0,5

	ГУМБЕТОВСКИЙ
	99
	0
	0
	0
	0,6
	0

	ГУНИБСКИЙ 
	89
	0
	0
	100
	1
	1

	ДАХАДАЕВСКИЙ
	70,3
	90000
	0
	100
	0,2
	0,2

	ДЕРБЕНТСКИЙ
	35,4
	 
	 
	89
	0
	0

	ДОКУЗПАРИНСКИЙ 
	99
	0
	0
	0
	2
	2

	КАЗБЕКОВСКИЙ
	55
	0
	0
	0
	0,62
	0,62

	КАЙТАГСКИЙ 
	90
	64000
	1530
	19
	0,55
	0,23

	КАЯКЕНТСКИЙ
	49,5
	 
	38418
	100
	5,6
	5,5

	КИЗИЛЮРТОВСКИЙ
	65
	0
	0
	19
	0,16
	0

	КИЗЛЯРСКИЙ 
	47,5
	0
	0
	35,3
	5
	4,95

	 КУЛИНСКИЙ
	97
	33585
	33585
	100
	0,21
	0,21

	КУРАХСКИЙ 
	69,9
	 
	 
	 
	0,8
	 

	ЛАКСКИЙ 
	56
	 
	 
	100
	2
	2

	ЛЕВАШИНСКИЙ 
	91,3
	 
	 
	100
	 
	 

	КАРАБУДАХКЕНТСКИЙ 
	60
	0
	0
	57,4
	0,73
	0

	КУМТОРКАЛИНСКИЙ
	66
	 
	 
	100
	4,74
	4,7

	МАГАРАМКЕНТСКИЙ
	46
	0
	0
	100
	2,5
	2,5

	НОВОЛАКСКИЙ
	85,5
	 
	 
	 
	3,8
	3,78

	НОГАЙСКИЙ 
	22,5
	 
	 
	 
	21,6
	21,6

	РУТУЛЬСКИЙ 
	46,7
	0
	0
	58
	0,3
	0,3

	СЕРГОКАЛИНСКИЙ
	67,7
	 
	 
	100
	 
	 

	ШАМИЛЬСКИЙ
	77,4
	 
	 
	100
	1,2
	1,2

	С-СТАЛЬСКИЙ 
	48
	0
	0
	91,8
	1,38
	1,2

	ТАБАСАРАНСКИЙ
	29,9
	6000
	0
	0
	0,12
	0,12

	ТАРУМОВСКИЙ
	46,3
	 
	 
	82
	0
	0

	ТЛЯРАТИНСКИЙ
	75
	 
	 
	 
	 
	 

	УНЦУКУЛЬКИЙ
	47,5
	 
	 
	32
	0,3
	0,3

	ХАСАВЮРТОВСКИЙ 
	47,2
	71900
	0
	100
	0,6
	0,6

	ХИВСКИЙ 
	69,5
	0
	3200
	100
	0,8
	0,8

	ХУНЗАХСКИЙ
	95
	 
	 
	66
	0,3
	0,3

	ЦУМАДИНСКИЙ 
	67,9
	0
	0
	 
	1
	1

	ЦУНТИНСКИЙ 
	0
	 
	4115,5
	16,3
	56
	56

	ЧАРОДИНСКИЙ
	42
	 
	 
	100
	0,7
	0,7

	город МАХАЧКАЛА
	48
	1411327,54
	474245
	65,5
	0
	0

	город БУЙНАКСК
	52
	 
	1674,8
	100
	0,5
	0,4

	город ДАГ. ОГНИ
	84
	27670
	18350
	95
	 
	 

	город ДЕРБЕНТ
	57
	5373
	1087
	87
	0,7
	0,6

	город ИЗБЕРБАШ
	68,3
	3150
	90040
	100
	0,06
	0,05

	город КАСПИЙСК
	69,3
	193067
	13663
	92,3
	0,49
	0,25

	город КИЗИЛЮРТ
	63,3
	3562
	6628
	100
	0,1
	0,1

	город КИЗЛЯР
	91
	4200
	5000
	94,2
	1,06
	0,46

	город  ХАСАВЮРТ
	58
	 
	 
	100
	 
	 

	город Ю.СУХОКУМСК
	49
	0
	0
	88,6
	5,5
	5,5


3.2.2 Вторичный земельный рынок

3.2.2.1 Анализ рынка земельных участков
Рынок земельных участков, предназначенных для размещения домов многоквартирной жилой застройки

Общая характеристика 

В целях анализа рынка земельных участков, предназначенных для размещения домов многоквартирной жилой застройки были собраны и проанализированы данные о ценах предложений на рынке земельных участков, расположенных в Республике Дагестан с января по декабрь 2019 года, согласно данным, полученным в результате мониторинга рынка недвижимости региона и последующего сбора данных.
Анализ цен 

На этапе подготовки к проведению государственной кадастровой оценки, Исполнителем была собрана информация о 67 объектах, выставленных на продажу с января по декабрь 2019 года. Результаты мониторинга представлены в таблице. Цены предложений варьируются от 700 руб./кв.м до 100 000 руб. в зависимости от месторасположения, наибольшей стоимостью обладают участки расположенные в центральных микрорайонах городов. 
Таблица 33 - Структура рынка земельных участков для размещения домов многоквартирной жилой застройки Республики Дагестан, в 2019 г.
	Наименование МО
	Количество предложений
	Удельный вес, %
	Общая площадь, кв,м
	Удельный вес, %
	Минимум УПРС, руб./кв.м
	Максимум  УПРС, руб./кв.м
	Среднее значение УПРС, руб./кв.м
	Среднее значение РС, руб.

	Дербент ГО
	1
	1%
	1 900,00
	1%
	15 789,47
	15 789,47
	15 789,47
	30 000 000,00

	Избербаш ГО
	5
	7%
	8 750,00
	5%
	2 500,00
	14 285,71
	7 165,08
	19 360 000,00

	Каспийск ГО
	8
	12%
	18 100,00
	11%
	2 250,00
	10 000,00
	5 974,03
	13 437 374,88

	Кизляр ГО
	1
	1%
	1 500,00
	1%
	1 666,67
	1 666,67
	1 666,67
	2 500 000,00

	Махачкала ГО
	51
	76%
	126 477,00
	78%
	700,00
	100 000,00
	19 577,71
	28 100 000,00

	Хасавюрт ГО
	1
	1%
	6 000,00
	4%
	4 000,00
	4 000,00
	4 000,00
	24 000 000,00

	Общий итог
	67
	100%
	162 727,00
	100%
	700,00
	100 000,00
	16 470,71
	25 282 074,61
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Рисунок 15.
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Рисунок 16.
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Рисунок 17.
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	Таблица 34. Структура предложения ЗУ МЖС в разрезе площадей

	Площадь, кв. м
	Количество, шт.
	Доля

	до 2 000 кв. м.
	51
	76,12%

	от 2 001 до 3 000 кв. м.
	4
	5,97%

	от 3 001 до 10 000 кв. м.
	11
	16,42%

	Свыше 10 000 кв.м.
	1
	1,49%

	Итого:
	67
	100,00%
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Рисунок 18.
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Анализ рынка земельных участков под индивидуальную жилую застройку (ИЖС) на территории Республики Дагестан
Предложение и спрос
Анализ рынка земельных участков под ИЖС производился с января по декабрь 2019 г. на основе 11 530 предложений общей площадью около 11 819 259,70кв. м, в т.ч. в городах 7 286 предложений площадью 6 518 021,7 кв.м, в районах 4 244 предложений площадью 5 301 238,0 кв.м. 
Таблица 35. Структура рынка земельных участков для индивидуальной жилой застройки в городах Республики Дагестан в 2019 г.

	Наименование МО
	Коли

чество предло

жений
	Удельный вес, %
	Общая площадь, кв,м
	Удельный вес, %
	Минимум УПРС, руб./кв.м
	Максимум  УПРС, руб./кв.м.
	Среднее значение УПРС, руб./кв.м.
	Среднее значение РС, руб.

	Буйнакск
	243
	3,34%
	258 189
	3,96%
	38
	15 000
	1 377
	948 309

	Дагестанские Огни
	328
	4,50%
	218 680
	3,36%
	200
	6 250
	905
	526 846

	Дербент
	742
	10,18%
	1 203 800
	18,47%
	33
	25 000
	2 158
	1 318 764

	Избербаш
	583
	8,00%
	356 344
	5,47%
	250
	14 444
	1 340
	819 853

	Каспийск
	1139
	15,63%
	699 834
	10,74%
	120
	25 000
	1 928
	1 209 029

	Кизилюрт
	235
	3,23%
	149 266
	2,29%
	271
	8 000
	942
	544 902

	Кизляр
	85
	1,17%
	56 630
	0,87%
	130
	5 909
	1 037
	689 235

	Махачкала
	3236
	44,41%
	3 171 487
	48,66%
	43
	66 667
	3 471
	2 446 869

	Хасавюрт
	684
	9,39%
	393 942
	6,04%
	81
	11 667
	1 369
	725 964

	Южно-Сухокумск
	11
	0,15%
	9 850
	0,15%
	125
	556
	277
	197 727

	Общий итог
	7286
	100,00%
	6 518 021,70
	100,00%
	33,33
	66 666,67
	2 428
	1 625 071
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Рисунок 19. Рынок ЗУ ИЖС в городах
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Рисунок 20. Рынок ЗУ ИЖС в городах
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Рисунок 21. Рынок ЗУ ИЖС в городах

[image: image25.png]Cpeatee 3Hauerue YTIPC 3Y UKC, py6./ke.m

4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000

s00





Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Рисунок 22. Рынок ЗУ ИЖС в городах
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Таблица 36. Структура рынка земельных участков для индивидуальной жилой застройки в районах Республики Дагестан в 2019 г.

	Наименование МО
	Количество предложений
	Удельный вес, %
	Общая площадь, кв,м
	Удельный вес, %
	Минимум УПРС, руб./кв.м
	Максимум  УПРС, руб./кв.м.
	Среднее значение УПРС, руб./кв.м.
	Среднее значение РС, руб.

	Кизилюртовский
	1
	0,02%
	800
	0,02%
	194
	194
	194
	155 000

	Акушинский
	36
	0,85%
	45 090
	0,85%
	100
	2 600
	830
	869 583

	Ахтынский
	36
	0,85%
	48 020
	0,91%
	106
	1 000
	427
	505 694

	Бабаюртовский
	83
	1,96%
	114 000
	2,15%
	67
	1 900
	282
	316 931

	Бабаюртовский
	2
	0,05%
	3 000
	0,06%
	100
	320
	210
	315 000

	Ботлихский
	6
	0,14%
	9 300
	0,18%
	67
	2 500
	806
	1 081 667

	Буйнакский
	289
	6,81%
	520 500
	9,82%
	60
	5 200
	529
	572 097

	Гергебильский
	5
	0,12%
	5 200
	0,10%
	400
	1 700
	947
	845 555

	Гунибский
	4
	0,09%
	3 600
	0,07%
	238
	2 143
	1 158
	1 172 500

	Дахадаевский
	1
	0,02%
	10 000
	0,19%
	100
	100
	100
	1 000 000

	Дербентский
	762
	17,95%
	1 126 910
	21,26%
	22
	6 000
	557
	499 860

	Дербентский
	1
	0,02%
	700
	0,01%
	929
	929
	929
	650 000

	Докузпаринский
	2
	0,05%
	3 500
	0,07%
	225
	400
	313
	525 000

	Казбековский
	24
	0,57%
	27 300
	0,51%
	225
	2 500
	1 281
	1 260 000

	Кайтагский
	95
	2,24%
	85 343
	1,61%
	36
	2 400
	726
	455 000

	Карабудахкентский
	619
	14,59%
	664 287
	12,53%
	60
	7 500
	798
	856 616

	Каякентский
	76
	1,79%
	94 349
	1,78%
	125
	2 920
	854
	749 474

	Каякентский
	1
	0,02%
	400
	0,01%
	875
	875
	875
	350 000

	Кизилюртовский
	334
	7,87%
	320 220
	6,04%
	69
	2 222
	471
	418 173

	Кизилюртовский
	1
	0,02%
	800
	0,02%
	313
	313
	313
	250 000

	Кизлярский
	362
	8,53%
	318 026
	6,00%
	58
	2 667
	386
	298 715

	Кумтаркалинский
	1
	0,02%
	600
	0,01%
	500
	500
	500
	300 000

	Кумторкалинский
	655
	15,43%
	753 962
	14,22%
	63
	7 731
	719
	593 834

	Кумторкалинский
	2
	0,05%
	1 200
	0,02%
	133
	250
	192
	115 000

	Курахский
	8
	0,19%
	11 100
	0,21%
	133
	583
	291
	345 000

	Лакский
	7
	0,16%
	5 050
	0,10%
	100
	1 444
	611
	474 286

	Левашинский
	68
	1,60%
	133 480
	2,52%
	44
	2 500
	609
	744 724

	Магарамкентский
	123
	2,90%
	230 310
	4,34%
	60
	2 500
	402
	558 285

	Новолакский
	44
	1,04%
	46 500
	0,88%
	200
	1 083
	525
	581 932

	Новолакский
	1
	0,02%
	500
	0,01%
	700
	700
	700
	350 000

	Ногайский
	36
	0,85%
	38 330
	0,72%
	55
	3 000
	382
	374 861

	Рутульский
	4
	0,09%
	2 950
	0,06%
	412
	1 249
	690
	512 250

	Сергокалинский
	39
	0,92%
	31 501
	0,59%
	100
	900
	344
	269 487

	Сулейман-Стальский
	117
	2,76%
	208 160
	3,93%
	28
	1 141
	329
	474 178

	Табасаранский
	8
	0,19%
	11 300
	0,21%
	105
	1 800
	791
	1 011 250

	Тарумовский
	77
	1,81%
	87 689
	1,65%
	56
	1 250
	231
	246 948

	Унцукульский
	3
	0,07%
	3 000
	0,06%
	200
	1 000
	517
	516 666

	Хасавюртовский
	303
	7,14%
	325 141
	6,13%
	50
	5 000
	491
	425 650

	Хасавюртский
	1
	0,02%
	800
	0,02%
	325
	325
	325
	260 000

	Хивский
	6
	0,14%
	8 040
	0,15%
	125
	2 031
	604
	566 667

	Цумадинский
	1
	0,02%
	280
	0,01%
	2 143
	2 143
	2 143
	600 000

	Общий итог
	4244
	100,00%
	5 301 238,00
	100,00%
	22,00
	7 730,77
	580
	550 016
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Рисунок 23. Рынок ЗУ ИЖС в СНП
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Рисунок 24. Рынок ЗУ ИЖС в СНП
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Рисунок 25. Рынок ЗУ ИЖС в СНП
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Рисунок 26. Рынок ЗУ ИЖС в СНП 
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По количеству предложений земельных участков под ИЖС лидируют города. Меньше всего предложений по продаже земельных участков под ИЖС из городов представлено в г.Кизляр – 1,02 %  г.Южно-Сухокумск – 0,15 %, максимальное количество в Махачкале (42,78%) и в Каспийске (19,10%). Из сельских муниципальных образований максимальное количество предложений выявлено в Дербентском (19,22%), Карабудахкентском (14,53%), Кумторкалинском (14,07%) районах.
	Таблица 37. Структура предложения ЗУ МЖС в разрезе площадей

	Площадь, кв. м 
	Количество, шт.
	Доля

	до 500 кв. м.
	5 470
	47,44%

	от 501 до 1 000 кв. м.
	4 454
	38,63%

	от 1 001 до 2 000 кв. м.
	1012
	8,78%

	от 2 001 до 3 000 кв. м.
	271
	2,35%

	от 3 001 до 10 000 кв. м.
	248
	2,15%

	Свыше 10 000 кв.м.
	75
	0,65%

	Итого:
	11 530
	100%
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Рисунок 27.  Рынок ЗУ ИЖС в СНП
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Географическая структура предложения показывает существенную диспропорцию предложения как в количественном, так и в натуральном выражении – более трети всех предложений сосредоточена в городе Махачкала (44,41%).

Таким образом, самая высокая удельная стоимость предложения земельных участков под ИЖС в городах РД зафиксирована в г.Махачкала – 66 667руб./кв. м, самая низкая цена предложения в г.Дербент – 33 руб./кв. м. 
Предложение земельных участков под ИЖС представлено в основном небольшими участками до 500 кв. м, их доля 47,44% в общем количестве предложений. Доля участков площадью от 500 до 1 000 кв. м составляет 38,63%. Меньше всего на рынке представлено предложений о продаже земельных участков под ИЖС площадью более 3 000 кв. м – 2,8% от общего количества предложений.

Ценообразующие факторы
Перечень ценообразующих факторов формируется на основании анализа рынка объекта оценки и рекомендаций экспертов. Как правило, на величину цены предложения или цены спроса на земельные участки, влияют несколько основных факторов стоимости.

В общем случае к основным ценообразующим факторам, влияющим на стоимость земельных участков, относятся:

· Обстоятельства совершения сделки (фактор торга)

· Вид права и наличие обременений

· Финансовые условия

· Условия продажи

· Дата продажи / предложения к продаже

· Местоположение

· Площадь земельных участков

· Наличие инженерных коммуникаций

Обстоятельства совершения сделки (фактор торга)
Поскольку информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном своем количестве является закрытой и не разглашается третьим лицам, для проведения сравнительного анализа оценщик использует цены предложения на объекты – аналоги. Для использования таких цен требуется включить в расчеты дополнительную корректировку – «скидку на торг». При заключении договора аренды ликвидных объектов, т. е. объектов, пользующихся спросом, скидка на уторговывание составляет минимальное значение; чем ниже коммерческая привлекательность объекта, тем больше разница между ценой предложения и ценой реальной сделки.

Таблица 38. Размер скидки на торг по данным Справочника оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные участки
	Класс объекта
	Цены предложений объектов

	
	Среднее
	Доверительный интервал

	Земельные участки под ИЖС
	9,10%
	8,60%
	9,50%


Источник: Справочник оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные участки. ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки»
Таблица 39. Размер скидки на торг по данным Статриелт1 по состоянию на 01.01.2019 г.
	Незастроенный земельный участок (категории, разрешенного использования*)
	Нижняя граница
	Верхняя граница 
	Среднее значение 

	Земли населенных пунктов под ИЖС, ЛПХ, ДНП и СНТ - в зависимости от развитости населенного пункта, эстетических характеристик участка (парк, река, водоём и пр.), престижности района и социального окружения, технических возможностей подведения инженерных коммуникаций, общей площади участка, степени развития общественного транспорта
	0,86
	0,96
	0,91


Вид права и наличие обременений
Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав).
Таблица 40. Размер корректировки на передаваемые права на земельный участок
	Класс объекта
	Отношение удельной цены земельных участков в долгосрочной аренде к удельной цене участков в собственности
	Отношение удельной цены земельных участков в краткосрочной аренде к удельной цене участков в собственности

	
	Среднее
	Доверительный интервал
	Среднее
	Доверительный интервал

	Земельные участки под ИЖС
	0,86
	0,85
	0,87
	0,78
	0,77
	0,8


Источник: Справочник оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные участки. ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки»
Финансовые условия
Все платежи по сопоставимым объектам должны осуществляться в денежных средствах без наличия специальных условий финансирования (взаимозачеты, расчет векселями, бартер). Если условия финансирования сделки с объектом нетипичны (например, в случае полного кредитования сделки), то в таком случае необходим анализ, в результате которого вносится соответствующая поправка к цене данной сделки. Финансовые условия свершившейся сделки для сопоставимых объектов могут отличаться такими параметрами как: коэффициентом ипотечной задолженности, процентной ставкой, сроком кредита, амортизационными и «шаровыми» выплатами, платой за финансирование и т.д. Корректировка на финансовые условия применяется в тех случаях, когда подобранные для сравнения объекты были проданы на рынке и у оценщика есть достоверные данные об условиях финансирования данной сделки.

Условия продажи
Расчет корректировки на условия продажи зависит от сущности финансовых договоренностей, при этом зачастую корректировки на условия продажи и на условия финансирования объединяются. Корректировка на данный элемент сравнения отражает нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем (родственные или деловые), неполную информированность, срочную потребность в деньгах и другие вынужденные обстоятельства, при которых арендодатель и арендатор принимают свои решения относительно сделки, нетипичный срок экспозиции объекта на рынке. Трудности заключаются в выявлении нетипичных мотивов сделки, затруднительных обстоятельств, в которых могла находиться одна из сторон сделки, и в определении величины корректировок. В общем виде корректировка определяется как разница между рыночной стоимостью объекта без каких-либо отклонений по чистоте сделки и стоимостью рассматриваемого сравниваемого объекта недвижимости с выявленными нетипичными мотивациями его приобретения. При нерыночных условиях корректировка по данному элементу сравнения делается в первую очередь или объект вообще исключается из перечня объектов сравнения.

Дата продажи / предложения к продаже
Типичные для рынка сроки продажи земельных участков и массивов: сроки продажи определены по срокам нахождения объектов в открытой экспозиции.

Таблица 41. Сроки ликвидности, сроки продажи, экспозиции - Типичные для рынка земельных участков и массивов2
	Назначение
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение

	Земельные участки населенных пунктов (за исключением участков, предназначенных для размещения производственных объектов и объектов коммунального облуживания
	2
	9
	5

	Земельные участки сельскохозяйственного назначения
	8
	21
	15,5


Источник: «Сроки ликвидности, Сроки продажи, экспозиции - Типичные для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2019 года». Ассоциация развития рынка недвижимости некоммерческая организация «СтатРиелт»
Местоположение
Подразделяется на следующие категории: район расположения, транспортная доступность. Район расположения наиболее значимый фактор. Стоимость земли, расположенной в разных районах одного населенного пункта, в зависимости от района, при прочих равных условиях, может отличаться в несколько раз. Корректировка на местоположение может быть рассчитана через косвенные составляющие, например, через отношение средних стоимостей цен предложения объектов, схожих по количественным и качественным характеристикам.

Таблица 42. Размер корректировки на местоположение
	Отношение цен земельных участков по районам области по отношению к областному центру
	Среднее значение
	Доверительный интервал

	Под жилую застройку

	Областной центр
	1,00
	1,00
	1,00

	Населенные пункты в ближайшей окрестности областного центра
	0,78
	0,76
	0,79

	Районы с развитой промышленностью
	0,70
	0,68
	0,71

	Райцентры сельскохозяйственных районов
	0,56
	0,54
	0,58

	Прочие населенные пункты
	0,44
	0,42
	0,46


Источник: Справочник оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные участки. ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки»
Транспортную доступность специалисты рынка недвижимости делят на: низкую (подъездные дороги с грунтовым покрытием, отсутствие общественного транспорта, удаленность от основных автотранспортных магистралей 3-5 км); среднюю (подъездные дороги с асфальтовым покрытием, наличие общественного транспорта, удаленность от основных автотранспортных магистралей 1-2 км); высокую (подъездные дороги с асфальтовым покрытием, наличие общественного транспорта, непосредственная близость к основным автотранспортным магистралям).

Площадь земельных участков
Как правило, объекты с большей площадью менее ликвидны, чем объекты с меньшей площадью, а значит, стоят дешевле из расчета на единицу площади (1 га, 1 сотку, 1 кв. м).

Таблица 43. Корректировка на площадь земельных участков под ИЖС
	Площадь, кв. м
	Аналог

	
	<1500
	1500-3000
	3000-6000
	6000-10000
	>10000

	Объект оценки
	<1500
	1,00
	1,06
	1,16
	1,26
	1,30

	
	1500-3000
	0,95
	1,00
	1,10
	1,19
	1,23

	
	3000-6000
	0,86
	0,91
	1,00
	1,08
	1,12

	
	6000-10000
	0,79
	0,84
	0,92
	1,00
	1,03

	
	>10000
	0,77
	0,81
	0,89
	0,97
	1,00


Источник: Справочник оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные участки. ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки»
Наличие инженерных коммуникаций
Подведены ли к участку коммуникации, обеспечивающие водоснабжение, электричество, канализация, есть ли возможность газификации — все это увеличивает стоимость земли.

Таблица 44. Корректировка на наличие коммуникаций
	Отношение цен земельных участков по районам области по отношению к областному центру
	Среднее значение
	Доверительный интервал

	Земельные участки под ИЖС

	Отношение удельной цены земельных участков под ИЖС, обеспеченных электроснабжением, к дельной цене аналогичных участков, не обеспеченных электроснабжением
	1,19
	1,17
	1,20

	Отношение удельной цены земельных участков под ИЖС, обеспеченных газоснабжением, к дельной цене аналогичных участков, не обеспеченных газоснабжением
	1,20
	1,19
	1,21

	Отношение удельной цены земельных участков под ИЖС, обеспеченных водоснабжением и канализацией, к дельной цене аналогичных участков, не обеспеченных водоснабжением и канализацией
	1,16
	1,15
	1,17


Источник: Справочник оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные участки. ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки»
Обзор рынка земельных участков общественно-делового назначения Республики Дагестан
Предложение и спрос
Анализ рынка земельных участков общественно-делового назначения Республики Дагестан производился по состоянию на 1 квартал 2019 года с учетом 498 предложений общим объемом около 477 тыс. кв. м.1
Следует заметить, что рынок земельных участков в Республике Дагестан представлен в основном участками сельскохозяйственного использования, участками для ведения садоводства и участками под индивидуальное жилищное строительство, причем данные земельные участки часто позиционируются продавцами как пригодные для размещения коммерческих объектов, исходя из эффективности местоположения участка — вблизи от трассы или на прибрежной территории.

По количеству предложений земельных участков общественно-делового назначения лидируют ГО Махачкала 52,52% (среди городов РД) и Дербентский район 3,42% (среди районов РД) от общего числа предложений по Республике Дагестан, в границах которых сосредоточены более половины всех предложений на рынке земель общественно-делового назначения Республики Дагестан.

Таблица 45. Структура предложения земельных участков ОДН 
	Наименование МО
	Количество предложений
	Удельный вес, %
	Общая площадь, кв,м
	Удельный вес, %
	Минимум УПРС, руб./кв.м.
	Максимум  УПРС, руб./кв.м.
	Среднее значение УПРС, руб./кв.м.
	Среднее значение РС, руб.

	Города 

	Буйнакск ГО
	8
	1,61%
	13070
	2,74%
	347,22
	25 000,00
	6 429,51
	3 650 000,00

	Дагестанские Огни ГО
	11
	2,21%
	8535
	1,79%
	533,33
	25 000,00
	7 220,82
	2 870 909,09

	Дербент ГО
	18
	3,62%
	6790
	1,42%
	2 166,67
	25 000,00
	10 517,22
	2 992 777,78

	Избербаш ГО
	12
	2,41%
	13585
	2,85%
	300,00
	37 500,00
	10 352,34
	1 615 000,00

	Каспийск ГО
	46
	9,26%
	76800
	16,11%
	619,05
	65 000,00
	8 935,90
	6 257 608,70

	Кизилюрт ГО
	5
	1,01%
	2977
	0,62%
	1 250,00
	10 000,00
	4 502,17
	1 550 200,00

	Кизляр ГО
	18
	3,62%
	24520
	5,14%
	225,00
	22 500,00
	5 308,00
	3 021 666,67

	Махачкала ГО
	261
	52,52%
	208962
	43,83%
	416,67
	133 333,33
	26 349,44
	11 771 474,13

	Хасавюрт ГО
	23
	4,43%
	24277
	5,09%
	100,00
	40 540,54
	6 235,96
	4 373 409,09

	Южно-Сухокумск ГО
	1
	0,20%
	100
	0,02%
	8 000,00
	8 000,00
	8 000,00
	800 000,00

	Районы 

	Акушинский
	1
	0,20%
	240
	0,05%
	6 250,00
	6 250,00
	6 250,00
	1 500 000,00

	Ахтынский
	3
	0,60%
	2912
	0,61%
	300,00
	4 400,00
	1 824,84
	816 666,67

	Бабаюртовский
	7
	1,41%
	10550
	2,21%
	600,00
	4 750,00
	1 950,00
	1 721 428,57

	Буйнакский
	5
	1,01%
	4630
	0,97%
	1 000,00
	7 500,00
	4 604,98
	2 910 000,00

	Гунибский
	1
	0,20%
	200
	0,04%
	4 000,00
	4 000,00
	4 000,00
	800 000,00

	Дербентский
	17
	3,42%
	21800
	4,57%
	110,00
	5 000,00
	1 718,43
	1 166 470,59

	Казбековский
	2
	0,40%
	700
	0,15%
	2 400,00
	4 000,00
	3 200,00
	1 000 000,00

	Кайтагский
	8
	1,61%
	3400
	0,71%
	550,00
	5 000,00
	2 540,63
	890 000,00

	Карабудахкентский
	9
	1,81%
	14250
	2,99%
	700,00
	15 000,00
	3 292,75
	3 777 444,44

	Каякентский
	3
	0,60%
	11200
	2,35%
	350,00
	4 125,00
	1 825,00
	2 400 000,00

	Кизилюртовский
	3
	0,60%
	3500
	0,73%
	135,71
	1 000,00
	543,72
	628 636,33

	Кизлярский
	4
	0,80%
	3700
	0,78%
	183,33
	658,33
	401,25
	343 750,00

	Кумторкалинский
	5
	1,01%
	3050
	0,64%
	500,00
	28 000,00
	6 325,66
	1 838 000,00

	Левашинский
	4
	0,80%
	2540
	0,53%
	750,00
	7 142,85
	2 785,71
	912 499,75

	Магарамкентский
	9
	1,81%
	8210
	1,72%
	216,67
	5 500,00
	1 927,11
	750 555,56

	Ногайский
	4
	0,80%
	2020
	0,42%
	500,00
	5 000,00
	2 381,25
	555 000,00

	Сергокалинский
	1
	0,20%
	280
	0,06%
	2 321,43
	2 321,43
	2 321,43
	650 000,00

	Сулейман-Стальский
	2
	0,40%
	400
	0,08%
	2 200,00
	8 333,33
	5 266,67
	1 360 000,00

	Тарумовский
	1
	0,20%
	1200
	0,25%
	666,67
	666,67
	666,67
	800 000,00

	Хасавюртовский
	6
	1,21%
	2340
	0,49%
	1 500,00
	18 750,00
	6 092,26
	3 224 166,67

	Общий итог
	498
	100%
	476738
	100%
	100,00
	133 333,33
	16 592,88
	7 368 270,40


Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Рисунок 28. Структура предложения по Республике Дагестан, шт.
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 29. Структура предложения по площадям, %
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 30. Среднее значение УПРС в разрезе МО Республики Дагестан, кв.м/руб.
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 31. Среднее значение РС в разрезе МО Республики Дагестан, кв.м/руб.
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Географическая структура предложения показывает существенную диспропорцию предложения как в количественном, так и в натуральном выражении — основная часть всех предложений сосредоточены в г. Махачкала Республики Дагестан.

Предложение земельных участков общественно-делового назначения Республики Дагестан представлено в основном участками площадью от 100 до 500 кв. м, их доля 54% в общем количестве предложений. Также значительное количество предложений представлено земельными участками площадью от 501 кв.м до 1 000 кв.м (23% от общего числа предложений), которые в основном предназначены для строительства общественно деловых объектов. Наименьшее количество предложений по продаже земельных участков общественно-делового назначения Республики Дагестан представлено площадью менее 100 кв.м  и более 5000 кв.м.
Таблица 46. Структура предложения земельных участков в разрезе площадей

	Площадь, кв. м
	Количество, шт.
	Доля

	менее 100
	13
	3%

	от 100 до 500
	271
	54%

	501 – 1 000
	117
	23%

	1 001 – 2 000
	53
	11%

	2 001 – 5 000
	29
	6%

	5 001 – и более
	15
	3%

	Итого
	498
	100%


Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Графически структура предложения земельных участков в разрезе площадей представлена на диаграмме ниже.
Рисунок 32. Структура предложения земельных участков в разрезе площадей, %
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Ценовой анализ
Диапазон цен собранных предложений достаточно широк: средняя удельная стоимость предложения к продаже земельных участков составляет 16 593 руб./кв. м при диапазоне от 100 до 133 333.

На рост цены предложения существенно влияет нахождение предлагаемого к продаже земельного участка в общественно-деловой зоне столицы региона — г. Махачкала.

Наибольшее значение средней стоимости земельных участков общественно-делового назначения среди городов Республики Дагестан выявлено в столице Республики Дагестан в г.Махачкала, стоимость – 26 349 руб./кв. м, наименьшее в г.Кизилюрт – 4 502 руб/кв.м.

Самая высокая средняя стоимость земельных участков общественно-делового назначения среди районных муниципальных образований Республики Дагестан наблюдается в Кумторкалинском районе, стоимость ​– 6 326 руб./кв. м, самая низкая в Кизлярском районе – 401 руб/кв.м. 

Ценообразующие факторы
Перечень ценообразующих факторов формируется на основании анализа рынка объекта оценки и рекомендаций экспертов. Как правило, на величину цены предложения или цены спроса на земельные участки, влияют несколько основных факторов стоимости.

В общем случае к основным ценообразующим факторам, влияющим на стоимость земельных участков, относятся:

· Обстоятельства совершения сделки (фактор торга)

· Вид права и наличие обременений

· Финансовые условия

· Условия продажи

· Дата продажи / предложения к продаже

· Местоположение

· Площадь земельных участков

· Наличие инженерных коммуникаций

Обзор рынка земельных участков промышленного назначения Республики Дагестан

Общая характеристика рынка

Анализ рынка земельных участков промышленного назначения Республики Дагестан производился за период 2019 года на основе 46 предложений общим объемом около 340 тыс. кв. м.1
По количеству предложений земельных участков промышленного назначения лидирует г. Махачкала (около 35 % от общего числа предложений). Меньше всего предложений выявлено в городах Избербаш и Дагестанские Огни — по 2,17% от общего числа объявлений о продаже, объявления по продаже земель промышленного назначения предлагаемые по районам составляют 28 % от общего числа предложений.
Таблица 47. Структура предложения земельных участков Промышленного назначения
	Наименование МО
	Количество предложений
	Удельный вес, %
	Общая площадь, кв,м
	Удельный вес, %
	Минимум УПРС, кв.м./руб.
	Максимум  УПРС, кв.м./руб.
	Среднее значение УПРС, кв.м./руб.
	Среднее значение РС, руб.

	Дагестанские Огни ГО
	1,00
	2,17%
	3500
	1,03%
	714,29
	714,29
	714,29
	2 500 000,00

	Избербаш ГО
	1,00
	2,17%
	1000
	0,29%
	1 850,00
	1 850,00
	1 850,00
	1 850 000,00

	Каспийск ГО
	5,00
	10,87%
	30500
	8,96%
	1 071,43
	8 666,67
	4 272,62
	10 900 000,00

	Кизилюрт ГО
	3,00
	6,52%
	11694
	3,43%
	1 026,22
	1 636,36
	1 358,11
	4 166 666,67

	Кизляр ГО
	4,00
	8,70%
	6700
	1,97%
	1 200,00
	2 555,56
	1 876,39
	2 975 000,00

	Махачкала ГО
	16,00
	34,78%
	80500
	23,65%
	100,00
	33 000,00
	6 208,36
	8 428 125,00

	Хасавюрт ГО
	3,00
	6,52%
	12100
	3,55%
	1 117,70
	6 666,67
	4 261,46
	7 725 666,67

	Бабаюртовский
	3,00
	6,52%
	3400
	1,00%
	350,00
	857,14
	535,71
	650 000,00

	Буйнакский
	1,00
	2,17%
	4000
	1,17%
	500,00
	500,00
	500,00
	2 000 000,00

	Дербентский
	2,00
	4,35%
	26000
	7,64%
	159,09
	1 500,00
	829,55
	4 750 000,00

	Карабудахкентский
	2,00
	4,35%
	89600
	26,32%
	1 067,42
	1 333,33
	1 200,37
	47 900 000,00

	Кизилюртовский
	1,00
	2,17%
	950
	0,28%
	2 631,58
	2 631,58
	2 631,58
	2 500 000,00

	Кизлярский
	1,00
	2,17%
	4500
	1,32%
	955,56
	955,56
	955,56
	4 300 000,00

	Кумторкалинский
	2,00
	4,35%
	36000
	10,57%
	277,78
	444,44
	361,11
	6 500 000,00

	Магарамкентский
	1,00
	2,17%
	30000
	8,81%
	250,00
	250,00
	250,00
	7 500 000,00

	Общий итог
	46,00
	100,00%
	340444
	100,00%
	100,00
	33 000,00
	2 592,03
	8 213 630,44


Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 33. Структура предложения по Республике Дагестан, шт.
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 34. Структура предложения по площадям, %
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 35. Среднее значение УПРС в разрезе МО Республики Дагестан, кв.м/руб.
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 36. Среднее значение РС в разрезе МО Республики Дагестан, руб.
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Географическая структура предложения показывает существенную диспропорцию предложения как в количественном, так и в натуральном выражении — основная доля всех предложений сосредоточена в г.Махачкала.

Диапазон площадей, предлагаемых к продаже земельных участков промышленного назначения на территории Дагестана, составляет 100 — 89 000 кв. м.

Предложение земельных участков промышленного назначения Республики Дагестан представлено в основном участками площадью от 5 001 кв. м и более, их доля 28% в общем количестве предложений. Также значительное количество предложений представлено земельными участками площадью от 501 кв.м. до 1 000 кв.м. (22% от общего числа предложений), доля земельных участков площадью от 100 до 500 кв.м составляет удельный вес равный 15%. 

Таблица 48. Структура предложения земельных участков в разрезе площадей

	Площадь, кв. м
	Количество, шт.
	Доля

	от 100 до 500
	7
	15%

	501 – 1 000
	10
	22%

	1 001 – 2 000
	7
	15%

	2 001 – 5 000
	9
	20%

	5 001 – и более
	13
	28%

	Итого
	46
	100%


Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Графически структура предложения земельных участков в разрезе площадей представлена на диаграмме ниже.

Рисунок 37. Структура предложения земельных участков в разрезе площадей, %
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Ценовой анализ
Диапазон цен собранных предложений достаточно широк: средняя удельная стоимость предложения к продаже земельных участков составляет 2 592 руб./кв. м при диапазоне от 100 до 33 000.

На рост цены предложения существенно влияет нахождение предлагаемого к продаже земельного участка в общественно-деловой зоне столицы региона — г. Махачкала.

Самая высокая средняя стоимость земельных участков промышленного назначения наблюдается в г. Махачкале — 6 208 руб./кв. м, данная стоимость более чем в два раза превышает среднюю стоимость по республике. Самая низкая средняя стоимость земельных участков сложилась в г. Даг Огни – 714 руб/кв.м.

Самая высокая средняя стоимость земельных участков промышленного назначения среди районных муниципальных образований Республики Дагестан наблюдается в Кизилюртовском районе, стоимость ​– 2632 руб./кв. м, самая низкая в Магарамкентском районе – 250 руб/кв.м. 

Ценообразующие факторы
Перечень ценообразующих факторов формируется на основании анализа рынка объекта оценки и рекомендаций экспертов. Как правило, на величину цены предложения или цены спроса на земельные участки, влияют несколько основных факторов стоимости.

В общем случае к основным ценообразующим факторам, влияющим на стоимость земельных участков, относятся:

· Обстоятельства совершения сделки (фактор торга)

· Вид права и наличие обременений

· Финансовые условия

· Условия продажи

· Дата продажи / предложения к продаже

· Местоположение

· Назначение

· Площадь земельных участков

· Наличие инженерных коммуникаций

Рынок земельных участков, предназначенных для размещения объектов транспорта

В 2019 году в Республике Дагестан на рынке земельных участков, входящих в функциональную группу «Земельные участки, предназначенные для размещения объектов транспорта», объектов к продаже не выявлено. 

Рынок земельных участков, предназначенных для размещения объектов отдыха и рекреации

В 2019 году в Республике Дагестан на рынке земельных участков, входящих в функциональную группу «Земельные участки, предназначенные для размещения объектов отдыха и рекреации», выбрано незначительное количество, которые образуют нерепрезентативную выборку.

Анализ земель сельскохозяйственного назначения

Анализ рынка земельных участков с/х назначения производился с января по декабрь 2019 г. с учетом 124 предложений общей площадью около 2 814 830,00 кв. м. Выборка представляет собой предложения по продаже участков с многолетними насаждениями, с предполагаемым использованием под садоводство, овощеводство, парники, под застройку объектами сельхозпроизводства. Лидируют районы – 96% от общего количества предложений по Дагестану. Предложение в городах составляют чуть более 5% от общего количества предложений.  Количество аналогов недостаточно для реализации расчета метода сравнительного подхода. Мониторинг представлен в информативных целях.

Таблица 49. Структура предложений  ЗСХН в РД

	Наименование МО
	Количество предложений
	Удельный вес, %
	Общая площадь, кв,м
	Удельный вес, %
	Минимум УПРС, руб./кв.м.
	Максимум  УПРС, руб./кв.м.
	Среднее значение УПРС, руб./кв.м.
	Среднее значение РС, руб.

	Избербаш ГО
	1
	0,81%
	10 000
	0,36%
	240,00
	240,00
	240,00
	2 400 000,00

	Махачкала ГО
	4
	3,23%
	140 000
	4,97%
	80,00
	500,00
	212,50
	4 300 000,00

	Акушинский
	1
	0,81%
	9 000
	0,32%
	300,00
	300,00
	300,00
	2 700 000,00

	Бабаюртовский
	3
	2,42%
	33 400
	1,19%
	66,10
	120,00
	95,37
	1 213 333,33

	Буйнакский
	14
	11,29%
	346 400
	12,31%
	28,33
	250,00
	104,52
	2 064 214,29

	Дербентский
	13
	10,48%
	204 030
	7,25%
	50,00
	1 500,00
	218,98
	1 549 923,08

	Кайтагский
	3
	2,42%
	24 000
	0,85%
	100,00
	125,00
	108,33
	833 333,33

	Карабудахкентский
	22
	17,74%
	139 500
	4,96%
	58,00
	6 666,67
	553,05
	1 815 000,00

	Каякентский
	5
	4,03%
	445 000
	15,81%
	9,17
	266,67
	99,39
	2 110 000,00

	Кизилюртовский
	6
	4,84%
	81 000
	2,88%
	45,00
	950,00
	318,33
	2 383 333,33

	Кизлярский
	9
	7,26%
	686 500
	24,39%
	1,50
	166,67
	32,99
	552 222,22

	Кумторкалинский
	9
	7,26%
	240 000
	8,53%
	10,00
	220,00
	86,43
	1 850 000,00

	Левашинский
	12
	9,68%
	63 000
	2,24%
	43,00
	500,00
	82,87
	348 945,75

	Магарамкентский
	8
	6,45%
	68 000
	2,42%
	35,00
	100,00
	75,31
	620 000,00

	Сергокалинский
	2
	1,61%
	5 000
	0,18%
	92,00
	100,00
	96,00
	240 000,00

	Сулейман-Стальский
	5
	4,03%
	55 000
	1,95%
	25,00
	440,00
	258,00
	2 190 000,00

	Тарумовский
	1
	0,81%
	55 000
	1,95%
	4,00
	4,00
	4,00
	220 000,00

	Хасавюртовский
	6
	4,84%
	210 000
	7,46%
	20,00
	600,00
	129,19
	1 858 333,33

	Итого
	124
	100%
	2 814 830
	100%
	1,50
	6 666,67
	208,21
	1 579 317,00


Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 38. Структура предложения по Республике Дагестан, шт.
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 39. Структура предложения по площадям, %
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 40. Среднее значение УПРС в разрезе МО Республики Дагестан, кв.м/руб.
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Рисунок 41. Среднее значение РС в разрезе МО Республики Дагестан, руб.
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Географическая структура предложения показывает существенную диспропорцию предложения как в количественном, так и в натуральном выражении.

Предложение земельных участков ЗСХН представлено в основном участками от 5000 кв. м, их доля 64,52% в общем количестве предложений. Меньше всего на рынке выявлено предложений о продаже земельных участков площадью до 1 000 кв. м. (1,61% от общего количества предложений).

Таблица 50. Структура предложения ЗСХН в разрезе площадей

	Площадь, кв. м
	Количество, шт.
	Доля, %


	до 1000 кв. м
	2
	1,61%

	от 1001 до 2 000 кв. м
	11
	8,87%

	от 2 001 до 3 000 кв. м
	12
	9,68%

	от 3 001 до 4 000 кв. м
	3
	2,42%

	от 4 001 до 5 000 кв. м
	16
	12,90%

	Свыше 5 000 кв.м
	80
	64,52%

	Итого
	124
	100%


Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Графически структура предложения земельных участков в разрезе площадей представлена на диаграмме ниже.

Рисунок 42. Графическая структура предложения ЗСХН в разрезе площадей
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Источник: мониторинг рынка земельных участков ГБУ РД «Дагтехкадастр»
Удельная стоимость земельных участков сельскохозяйственного назначения 
Минимальное значение стоимости земельных участков сельхозназначения составляет от 1,50 руб./кв. м (в Кизлярском районе). Максимальное значение стоимости предложения земельных участков сельхозназначения за 1 кв. м составило 6667 руб./кв. м (Карабухкентский район), среднее значение стоимости составило 208,21 руб./кв.м.
Ценообразующие факторы
Перечень ценообразующих факторов формируется на основании анализа рынка объекта оценки и рекомендаций экспертов. Как правило, на величину цены предложения или цены спроса на земельные участки, влияют несколько основных факторов стоимости.

В общем случае к основным ценообразующим факторам, влияющим на стоимость земельных участков, относятся:

· Обстоятельства совершения сделки (фактор торга)

· Вид права и наличие обременений

· Финансовые условия

· Условия продажи

· Дата продажи / предложения к продаже

· Местоположение

· Площадь земельных участков

· Наличие инженерных коммуникаций

Обстоятельства совершения сделки (фактор торга)
Поскольку информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном своем количестве является закрытой и не разглашается третьим лицам, для проведения сравнительного анализа оценщик использует цены предложения на объекты – аналоги. Для использования таких цен требуется включить в расчеты дополнительную корректировку – «скидку на торг». При заключении договора ликвидных объектов, т. е. объектов, пользующихся спросом, скидка на уторговывание составляет минимальное значение; чем ниже коммерческая привлекательность объекта, тем больше разница между ценой предложения и ценой реальной сделки.

Таблица 51. Размер скидки на торг по данным Статриелт1 по состоянию на 01.01.2019 г.
	№
	Незастроенный земельный участок (категории, разрешенного использования*)
	Нижняя граница
	Верхняя граница 
	Среднее значение 

	1
	Земли населенных пунктов под ИЖС, ЛПХ, ДНП и СНТ - в зависимости от развитости населенного пункта, эстетических характеристик участка (парк, река, водоём и пр.), престижности района и социального окружения, технических возможностей подведения инженерных коммуникаций, общей площади участка, степени развития общественного транспорта
	0,86
	0,96
	0,91

	2
	 ДНП и СНТ на землях сельскохозяйственного назначения - в зависимости от приближенности к развитому городу, эстетических характеристик участка (лес, река, водоём и пр.), престижности района и социального окружения, технических возможностей подведения инженерных коммуникаций, общей площади участка, степени развития общественного транспорта
	0,84
	0,92
	0,88

	3
	Сельскохозяйственного назначения - в зависимости от приближенности к крупному центру сбыта с/х продукции, качества почв, наличия транспортной и инженерной инфраструктур, общей площади участка
	0,81
	0,92
	0,86

	4
	Земельные участки сельскохозяйственного назначения с возможностью изменения категории - в зависимости от эстетических характеристик участка (лес, река, водоём и пр.), технических возможностей подведения инженерных коммуникаций и общей площади участка
	0,82
	0,93
	0,87


*  Земли ИЖС - для индивидуального жилищного строительства, земли ЛПХ - для личного подсобного хозяйства с правом постройки индивидуального жилого дома, земли ДНП - для дачного строительства, земли СНТ - для садоводства 
Вид права и наличие обременений
Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав).

Размер корректировки на передаваемые права на земельный участок по данным Статриелт1 по состоянию на 01.01.2019 г.

Таблица 52. Корректировка на право аренды земельного участка, предоставленного сроком на 49 лет,по отношению к собственному земельному участку*

	№
	Земельный участок (категории, разрешенного использования), предоставленный в аренду сроком на 49 лет
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение

	1
	Земли сельскохозяйственного назначения
	0,65
	0,83
	0,73


Финансовые условия
Все платежи по сопоставимым объектам должны осуществляться в денежных средствах без наличия специальных условий финансирования (взаимозачеты, расчет векселями, бартер). Если условия финансирования сделки с объектом нетипичны (например, в случае полного кредитования сделки), то в таком случае необходим анализ, в результате которого вносится соответствующая поправка к цене данной сделки. Финансовые условия свершившейся сделки для сопоставимых объектов могут отличаться такими параметрами как: коэффициентом ипотечной задолженности, процентной ставкой, сроком кредита, амортизационными и «шаровыми» выплатами, платой за финансирование и т.д. Корректировка на финансовые условия применяется в тех случаях, когда подобранные для сравнения объекты были проданы на рынке и у оценщика есть достоверные данные об условиях финансирования данной сделки.

Условия продажи
Расчет корректировки на условия продажи зависит от сущности финансовых договоренностей, при этом зачастую корректировки на условия продажи и на условия финансирования объединяются. Корректировка на данный элемент сравнения отражает нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем (родственные или деловые), неполную информированность, срочную потребность в деньгах и другие вынужденные обстоятельства, при которых арендодатель и арендатор принимают свои решения относительно сделки, нетипичный срок экспозиции объекта на рынке. Трудности заключаются в выявлении нетипичных мотивов сделки, затруднительных обстоятельств, в которых могла находиться одна из сторон сделки, и в определении величины корректировок. В общем виде корректировка определяется как разница между рыночной стоимостью объекта без каких-либо отклонений по чистоте сделки и стоимостью рассматриваемого сравниваемого объекта недвижимости с выявленными нетипичными мотивациями его приобретения. При нерыночных условиях корректировка по данному элементу сравнения делается в первую очередь или объект вообще исключается из перечня объектов сравнения.

Дата продажи / предложения к продаже
Типичные для рынка сроки продажи земельных участков и массивов: сроки продажи определены по срокам нахождения объектов в открытой экспозиции.

Таблица 53. Сроки ликвидности, сроки продажи, экспозиции - Типичные для рынка земельных участков и массивов2
	№
	Назначение, использование (в зависимости от местоположения и качества)
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение, мес.

	2
	Земельные участки населённых пунктов для сельскохозяйственного использования, а также участки земель сельскохозяйственного назначения для дачного строительства, для садоводства
	5
	17
	9

	4
	Земельные участки сельскохозяйственного назначения (в зависимости от разрешенного использования, местоположения и возможности подключения коммуникаций), исключая земли для дачного строительства и для садоводства
	7
	19
	12


Примечания:
1. Сроки продажи определены по срокам нахождения объектов в открытой экспозиции при выборке по каждому виду объектов в различных регионах Российской Федерации.
2. Сроки действительны в рыночных условиях и с применением рыночных технологий продажи (профессиональными риелторами, с регулярной рекламой объектов продажи в самых массовых СМИ).
3. Нижняя граница выборки - объекты наименьшей площади и цены предложения, лучшего качества (дороги, коммуникации).
4. Верхняя граница выборки - объекты наибольшей площади и цены предложения, худшего качества.
5. Среднее значение выборки - средний наиболее типичный срок продажи объектов.
Источник: «Сроки ликвидности, Сроки продажи, экспозиции - Типичные для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2019 года». Ассоциация развития рынка недвижимости некоммерческая организация «СтатРиелт»
Местоположение
Подразделяется на следующие категории: район расположения, транспортная доступность. Район расположения наиболее значимый фактор. Стоимость земли, расположенной в разных районах одного населенного пункта, в зависимости от района, при прочих равных условиях, может отличаться в несколько раз. Корректировка на местоположение может быть рассчитана через косвенные составляющие, например, через отношение средних стоимостей цен предложения объектов, схожих по количественным и качественным характеристикам.
Размер корректировки на местоположение

Рисунок 43. Ценовые зоны рынка земельных участков средних, больших, крупных и крупнейших городов

	Ценовая зона
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	верхняя граница
	1,11
	1,04
	0,90
	0,85
	0,65
	0,58
	0,38
	0,20

	Среднее значение
	1,00
	0,92
	0,77
	0,72
	0,54
	0,46
	0,27
	0,14

	нижняя граница
	0,90
	0,81
	0,65
	0,60
	0,44
	0,35
	0,17
	0,08
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1. Административно-культурный, исторический центр города
Характеризуется размещением объектов главных государственных и муниципальных органов субъекта федерации, региона, наличием главных региональных офисов крупных банков, компаний и финансовых организаций, архитектурных памятников, театров регионального значения,  престижных бутиков, отелей, ресторанов и клубов, а также самой высокой престижностью проживания в регионе, высокой плотностью застройки территории.

2. Центр массовой розничной торговли города
Характеризуется наличием крупных торговых и развлекательных центров, бутиков, крупных рынков, множеством магазинов различной специализации, гостиниц, предприятий общепита, высокой транспортной доступностью или наличием метро,  высокой плотностью застройки территории.

3. Административные центры городского округа, района
 Характеризуются размещением объектов окружных, районных органов управления, наличием станций метро, наличием высокоразвитой социальной инфраструктуры (культурные, спортивные, образовательные и медицинские учреждения), наличием крупных торговых и развлекательных центров, специализированных магазинов и бутиков, офисов, отелей и гостиниц, нотариальных, юридических фирм, престижностью проживания, высокой транспортной доступностью или наличием метро, высокой плотностью застройки территории.

4. Спальные районы, ближайшие к административно-культурному, историческому центру города
Характеризуются преимущественно многоэтажной жилой застройкой со сложившейся благоустроенной территорией, спортивными и детскими площадками, наличием встроенных помещений магазинов, ресторанов и кафе, отделений банков, небольших рынков, обеспеченностью поликлиниками, школами и дошкольными учреждениями, высокой плотностью застройки территории, транспортной доступностью или наличием метро, престижностью проживания.

5. Спальные районы города, граничащие к пригороду
Характеризуются преимущественно многоэтажной, и/или малоэтажной, и/или индивидуальной жилой застройкой, наличием объектов социальной и инженерно-транспортной инфраструктур, наличием незастроенных (свободных) земельных участков.

6. Смешанные зоны производственно-складской и жилой застройки города
Характеризуются смежным размещением объектов производственно-складской застройки и объектов многоэтажной, и/или малоэтажной, и/или индивидуальной жилой застройки, наличием объектов социальной и инженерно-транспортной инфраструктур, наличием незастроенных (свободных) земельных участков.

7. Производственно-складские, транспортные и инженерно-инфраструктурные зоны города
Характеризуются застройкой преимущественно промышленными, складскими, административно- и коммунально-бытовыми, производственными объектами, объектами инженерной и транспортной инфраструктуры, наличием незастроенных (свободных) земельных участков.

8. Зоны садоводства в черте города
Характеризуются застройкой преимущественно некапитальными садовыми домами для временного (сезонного) проживания и объектами (сетями) инженерной инфраструктуры.

Рисунок 44. Ценовые зоны рынка земельных участков сельских населённых пунктов
	Ценовая зона
	1
	2

	верхняя граница
	1,19
	1,05

	среднее значение
	1,00
	0,78

	нижняя граница
	0,83
	0,54
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1. Административный центр сельского населенного пункта
Характеризуется размещением объектов сельских органов управления, наличием магазинов, школы, медицинского пункта, зданиями малоэтажной или индивидуальной жилой застройки

2. Зоны индивидуальной жилой застройки сельского населенного пункта
Характеризуются преимущественно индивидуальной жилой застройкой (ИЖС), застройкой личных  подсобных хозяйств (ЛПХ), наличием незастроенных (свободных) земельных участков.

Источник: «Сроки ликвидности, Сроки продажи, экспозиции - Типичные для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2019 года». Ассоциация развития рынка недвижимости некоммерческая организация «СтатРиелт»
Транспортную доступность специалисты рынка недвижимости делят на: низкую (подъездные дороги с грунтовым покрытием, отсутствие общественного транспорта, удаленность от основных автотранспортных магистралей 3-5 км); среднюю (подъездные дороги с асфальтовым покрытием, наличие общественного транспорта, удаленность от основных автотранспортных магистралей 1-2 км); высокую (подъездные дороги с асфальтовым покрытием, наличие общественного транспорта, непосредственная близость к основным автотранспортным магистралям).

Площадь земельных участков
Как правило, объекты с большей площадью менее ликвидны, чем объекты с меньшей площадью, а значит, стоят дешевле из расчета на единицу площади (1 га, 1 сотку, 1 кв. м).

Корректировка на площадь земельных участков сельскохозяйственного назначения
Поправка рыночной стоимости земельного участка на общую площадь (размер, масштаб)

Исследование рынков земельных участков различных населенных пунктов (включая производственн-складского использования) показывает, что зависимость рыночной стоимости единицы площади участка от общей площади выражается степенной функцией:

                                С=b* S n

C– цена предложения (рыночная стоимость) земельного участка, ден.ед./кв.м.,

S– общая площадь земельного участка, кв.м.,

b– коэффициент активности рынка,

n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере увеличения общей площади земельного участка.

В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади земельного участка снижается при увеличении общей площади.

Таблица 54. Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальной рыночных данных

	Населенные пункты (города и пригородные земли) с населением:
	R2 - коэффициент детерминации
	Коэффициент торможения
	Формула расчета корректировки на площадь, масштаб
(К s)

	более 1 млн. человек
	0,839
	-0,18
	К s = (So/Sa) - 0,18

	от 400 тыс. до 1 млн. человек
	0,778
	-0,20
	К s = (So/Sa) - 0,20

	от 50 тыс. до 400 тыс. человек
	0,664
	-0,23
	К s = (So/Sa) - 0,23

	поселения до 50 тыс. человек
	0,618
	-0,25
	К s = (So/Sa) - 0,25


Таблица 55. Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальной рыночных данных

	Категория земельного участка
	R2- коэффициент детерминации
	Коэффициент торможения
	Формула расчета поправки на площадь, масштаб (К s)

	Земли промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения
	0,613
	-0,31
	К s = (So/Sa) - 0,31

	Земли сельскохозяйственного назначения
	0,681
	-0,36
	К s = (So/Sa) - 0,36


     So – общая площадь оцениваемого земельного участка, ед.

Sa – общая площадь сравниваемого (аналогичного по остальным параметрам) земельного участка, ед.

Источник: «Сроки ликвидности, Сроки продажи, экспозиции - Типичные для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2019 года». Ассоциация развития рынка недвижимости некоммерческая организация «СтатРиелт»
Наличие инженерных коммуникаций
Подведены ли к участку коммуникации, обеспечивающие водоснабжение, электричество, канализация, есть ли возможность газификации — все это увеличивает стоимость земли.

Таблица 56. Корректировка на наличие коммуникаций
	Отношение цен земельных участков по районам области по отношению к областному центру
	Среднее значение
	Доверительный интервал

	Земельные участки под ИЖС

	Отношение удельной цены земельных участков под ИЖС, обеспеченных электроснабжением, к дельной цене аналогичных участков, не обеспеченных электроснабжением
	1,19
	1,17
	1,20

	Отношение удельной цены земельных участков под ИЖС, обеспеченных газоснабжением, к дельной цене аналогичных участков, не обеспеченных газоснабжением
	1,20
	1,19
	1,21

	Отношение удельной цены земельных участков под ИЖС, обеспеченных водоснабжением и канализацией, к дельной цене аналогичных участков, не обеспеченных водоснабжением и канализацией
	1,16
	1,15
	1,17


Источник: Справочник оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные участки. ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки»
3.3 Определение перечня ценообразующих факторов и их значений для объектов оценки.

В рамках подготовки к проведению государственной кадастровой оценки в соответствии с Законом и Методическими указаниями Учреждением  были направлены запросы о предоставлении недостающей информации, необходимой для определения кадастровой стоимости, в органы местного самоуправления, федеральные органы исполнительной власти и подведомственные им организации, в организации, подведомственные федеральным органам исполнительной власти. Копии запросов о предоставлении информации, а также копии ответов на указанные запросы представлены в ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Исходные данные >>> 1.2 Результаты сбора и обработки информации >>> 1.2.1 Запросы и ответы 
Анализ рынка недвижимости выявил значительное влияние на стоимость земельных участков следующих ценообразующих факторов:

-Численность населения;

-Расстояние от сельского населенного пункта до административного центра сельских муниципальных образований;

-Расстояние от центра квартала до локального центра в городских поселениях;

-Расстояние до федеральной автомобильной дороги.

-Наличие в населенном  пункте инженерных коммуникаций, объектов социальной инфрастуктуры, дорог с твердым покрытием;

-Оценочная зона

Значительные размеры населенных пунктов обуславливают различную стоимость земли в зависимости от расстояния до центральной части (административных центров) этих населенных пунктов, т.е. фактор местоположения относительно центра населенного пункта является значимым. Чем больше территория населенного пункта, тем сильнее действует этот фактор.

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

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

Для городских населённых пунктов сформированы:

- слой кадастровых кварталов;

- слой земельных участков;

- слои факторов стоимости.

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

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

- Локальные центры

- Транспортные магистрали

- Центр Махачкалы
- Ближайший административный центр

- Расстояние до ФАД (для объектов оценки расположенных в городах и сельских населенных пунктах расположенных вдали от федеральных автомобильных дорог)

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

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

- расстояние – в метрах;

- площадь – в квадратных метрах;

- наличие фактора на расчетном слое – да/нет

- принадлежность к территориальной зоне – наименование оценочной зоны.

Расчет значений факторов стоимости для сельских населенных пунктов производился на основе визуального осмотра с подтверждением фотофиксацией. Расстояния до населенных пунктов определены по существующим автодорогам. Результат определения факторов стоимости земель населенных пунктов представлен в файле: 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Исходные данные >>> 1.5 Информация о характеристиках ОН, использованных при определении их КС
3.3.1 Обоснование отказа от использования ценообразующих факторов, предусмотренных методическими указаниями
В соответствии с приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 12 мая 2017 года № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» в приложении №3 к Указаниям приведен примерный перечень ценообразующих факторов. Отказ от рассмотрения указанных факторов должен быть обоснован.

Таблица 57 - Примерный перечень ценообразующих факторов земельных участков
	№ по метоике
	Наименование ценообразующего фактора
	Применение/обоснование отказа

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

вид разрешенного использования не применяется как ценообразующий фактор. 

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

	2
	Площадь земельного участка
	Применяется в рамках расчета сегмента ЗУ ЗНП «Общественное использование»

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

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

	5
	Наличие обременений (ограничений) земельного участка
	В рамках настоящего отчета рекомендуетсся применять в отношении охранных зон инженерных коммуникаций. Не используется в связи с отсутствием информации о наличии данного фактора на территории региона.

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

	Дополнительные характеристики сегмента "Сельскохозяйственное использование"

	7
	Вид угодий
	Использован

	8
	Нормативная урожайность
	Использован

	9
	Гранулометрический состав почв (механический состав)
	Использован

	10
	Каменистость почв
	Использован

	11
	Засоление почв
	Использован

	12
	Солонцеватость почв
	Использован

	13
	Солонцы по мощности надсолонцового горизонта
	Использован

	14
	Карбонатность почв
	Использован

	15
	Уплотнение почв
	Использован

	16
	Переувлажнение
	Использован

	17
	Наличие неудобиц (степень изрезанности рельефом)
	Не использован в связи с отсутствием информации для расчета значения фактора

	18
	Пестрота почвенного покрова
	Использован

	19
	Удаленность от рынков сбыта
	Использован

	Сведения о местоположении

	37
	Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование, тип покрытия (асфальт, бетон, улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия и прочее)
	Расстояние до ФАД – применяется.
Прочие факторы не применялись за отсутствием необходимости.



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

	39
	Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (море, река, озеро, пруд, затопленный карьер и прочее) 
	Не применяется. 

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

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

пригородная, транзитная;

промышленная, временная, тупиковая)
	Отсутствует подтвержденная информация по данному ценообразующему фактору.

	Сведения об инженерной инфраструктуре

	42
	Категория, проектная мощность линейного объекта
	Не применяется, так как относится к объектам капитального строительства

	43
	Класс линейного объекта
	Не применяется, так как относится к объектам капитального строительства

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

	45
	Протяженность земельных участков под линейными объектами
	Отсутствует подтвержденная информация по данному ценообразующему фактору

	46
	Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов
	Отсутствует подтвержденная информация по данному ценообразующему фактору

	47
	Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка
	Применяется согласно сведениям представленным ОМС 

	 Прочие сведения

	48
	Уровень цен потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам)
	Анализ рынка показал не значительное влияние данного фактора на рыночную стоимость объектов недвижимости. В связи с чем данный фактор не использовался.

	49
	Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам)
	Анализ рынка показал не значительное влияние данного фактора на рыночную стоимость объектов недвижимости. В связи с чем данный фактор не использовался.

	50
	Наличие в сельском населенном пункте магазина
	Относится к ценообразующим факторам земель населенных пунктов. Применяется согласно сведениям представленным ОМС.

	51
	Наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы
	Относится к ценообразующим факторам земель населенных пунктов. Применяется согласно сведениям представленным ОМС.

	52
	Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых
	Отсутствует подтвержденная информация по данному ценообразующему фактору

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

	54
	Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне
	Анализ рынка показал не значительное влияние данного фактора на рыночную стоимость объектов недвижимости. В связи с чем данный фактор не использовался.

	55
	Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости
	Относится к ценообразующим факторам земель населенных пунктов. Применяется с учетом расстояния до центра городских муниципальных образований, а также от сельских населенных пунктов до административных центров сельских районных муниципальных образований. 

	56
	Наименование и расстояние от объекта до локального(-ых) центра(-ов), отрицательно влияющего(-их) на стоимость объектов недвижимости
	Не применяется. Не применяется, так как невозможно определить величину влияния данного фактора для каждого объекта аналога и объекта оценки.


3.3.2 Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных методическими указаниями

В рамках расчета кадастровой стоимости земельных участков ценообразующие факторы, не предусмотренные методическими указаниями не использованы.
3.3.3 Описание процесса группировки объектов оценки

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

- 1 сегмент – Сельскохозяйственное использование;

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

- 3 сегмент – Общественное использование;

- 4 сегмент – Предпринимательство;

- 5 сегмент – Отдых (рекреация);

- 6 сегмент – Производственная деятельность;

- 7 сегмент – Транспорт

- 8 сегмент – Обеспечение обороны и безопасности;

- 9 сегмент – Охраняемые природные территории и благоустройство;

- 10 сегмент – Использование лесов;

- 11 сегмент – Водные объекты;

- 12 сегмент – Специальное, ритуальное использование, запас;

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

В разделе 9 Методических указаний
предлагается группировка объектов оценки.

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

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

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

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

В результате проведенного анализа, представленной в методических указаниях группировки оценщиком были внесены изменения в группировку в связи с невозможностью уточнения принципов и признаков, по которым все виды разрешенных использований земельных участков были разгруппированы.
Таблица 58. Группировка объектов оценки, принятая оценщиком в рамках настоящего отчета исходя из фактического наличия видов разрешенного использования
	Сегмент
	Название сегмента
	Код группировки, присвоенный специалистами ГБУ
	Код вида разрешенного использования (в соответствии с Приложением № 1 к Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 26.07.2019 г. № 226)
	Количество объектов оценки в перечне, шт

	1
	Сельскохозяйственное использование
	1.1.
	01:010; 01:160; 02:022
	84

	
	
	1.2.
	01:070; 01:081; 01:100; 01:130; 01:150; 01:170; 01:180
	

	2
	Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	2.1.
	02:050; 02:051; 02:060 
	6

	3
	Общественное использование
	3.1.
	01:143; 03:000; 03:010; 03:013; 03:020; 03:021; 03:022; 03:023; 03:030; 03:031; 03:032; 03:033; 03:034; 03:035; 03:040; 03:041; 03:042; 03:050; 03:051; 03:052; 03:060; 03:061; 03:062; 03:070; 03:071; 03:073; 03:080; 03:081; 03:082; 03:090; 03:091; 03:092; 03:100; 03:101; 03:104; 05:010; 05:011; 05:012; 05:020; 05:021; 07:021; 07:022; 08:022; 08:030; 08:041; 09:030
	84

	4
	Предпринимательство
	4.1.
	01:183; 02:017; 02:053; 03:063; 03:064; 04:000; 04:010; 04:020; 04:030; 04:040; 04:050; 04:060; 04:080; 04:081; 04:082; 04:096; 04:100; 05:013
	546

	5
	Отдых (рекреация)
	5.1.
	02:040; 04:070; 04:097; 05:014; 05:022; 05:030; 08:040; 09:021; 09:023
	837

	6
	Производственная деятельность
	6.1.
	01:087; 01:088; 01:090; 01:091; 01:092; 01:101; 01:102; 01:110; 01:111; 01:112; 01:122; 01:132; 01:172; 01:181; 01:182; 03:012; 03:093; 04:095; 04:098; 04:099; 05:040; 06:010; 06:011; 06:012; 06:013; 06:014; 06:020; 06:021; 06:030; 06:031; 06:040; 06:050; 06:060; 06:070; 06:071; 06:072; 06:073; 06:090; 06:091; 06:092; 06:093; 06:100; 06:101; 06:110; 06:111; 07:011; 07:012; 07:013; 07:014; 07:031; 07:032; 07:040; 07:041; 07:042; 07:051; 08:010; 08:012; 08:013; 08:031; 10:011; 11:030; 
	6 462

	
	Производство (Линейные объекты)
	6.2.
	03:011; 06:074; 06:080; 07:010; 07:015; 07:020; 07:030; 07:050; 10:012; 12:001.
	

	7
	Транспорт
	7.1.
	02.071; 04:021; 04:031; 04:090; 04:091; 04:092; 04:093; 04:094; 07:023; 07:024.
	18

	8
	Обеспечение обороны и безопасности
	8.1.
	08:020 
	27

	9
	Охраняемые природные территории и благоустройство
	9.1.
	09:010; 09:022
	11

	10
	Использование лесов
	10.1.
	10:010; 10:020; 10:030
	81

	11
	Водные объекты
	11.1.
	11:000
	0

	12
	Специальное, ритуальное использование и запас
	12.1.
	08:011; 12:010; 12:020; 12:021; 12:030.
	46

	13
	Садоводческое, огородническое, дачное использование, Индивидуальное жилищное строительство и Личное подсобное хозяйство
	13.1.
	02:010; 02:011; 02:013; 02:014; 02:020; 02:021; 02:030; 02:031; 13:011; 13:021
	83


Итоговый результат группировки земельных участков представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2 >>> 2.3. Результаты группировки ОН 
3.3.4 Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости

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

Доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. В соответствии с методическими указаниями, доходный подход применен для оценки объектов сегментов 1.1; 1.2 Сельскохозяйственное использование (01:010; 01:160; 02:022) и 10.1 Использование лесов. 
При оценке сегмента 1.1 Сельскохозяйственное использование (01:010; 01:160; 02:022) применен метод капитализации земельной ренты как наиболее приемлемый метод оценки в отношении данного сегмента. Расчет представлен в ПРИЛОЖЕНИЕ 2 Результаты определения кадастровой стоимости >>> Разделе 2.5. Определение КС  >>> 1 СЕГМЕНТ "Сельскохозяйственное использование" (01:010; 01:160; 02:022). 
При оценке земельных участков сегмента 10.1 Использование лесов применен метод капитализации земельной ренты. Расчет представлен в ПРИЛОЖЕНИЕ 2 Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоиомтси >>> 10 СЕГМЕНТ "Использование лесов".
Анализ полученной в ходе сбора рыночных данных информации показал отсутствие необходимого ее объема для проведения расчета кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования 01:070: 01:081: 01:130: 01:170; 01:180 на основе построения статистических (регрессионных) моделей, с использованием типового (эталонного) объекта или с использованием методов доходного поджода. При оценке сегмента 1.2 Сельскохозяйственное использование (01:070: 01:081: 01:130: 01:170; 01:180) применялся Метод моделирования на основе УПКС.
Сравнительный подход основан на сравнении цен сделок (предложений) по аналогичным объектам недвижимости. Согласно методическим указаниям, определение кадастровой стоимости в рамках сравнительного подхода осуществляется одним из следующих способов (методов):

1) Метод статистического (регрессионного) моделирования;

2) Метод типового (эталонного) объекта недвижимости;

3) Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС);

4) Метод индексации прошлых результатов.

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

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

2) Экспоненциальная модель:
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3) Логарифмическая модель:

𝑌 = = aln(X) + b
Все построенные модели прошли проверку статистической значимости моделей, анализ качества моделей приведен в разделах с описанием определения кадастровой стоимости для каждых групп, где проводилось моделирование.
Метод применен ввиду большого количества оцениваемых объектов, при достаточном количестве рыночной информации для построения статистических моделей и сведений о ценообразующих факторах, которые позволяют реализовать последовательность подготовки и построения статистической модели оценки кадастровой стоимости, включающую:

1) определение перечня ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости как составного фактора;

2) определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости;

3) определение общего вида функций, связывающих зависимую переменную с каждым из ценообразующих факторов;

4) определение конкретного вида зависимостей переменной от ценообразующих факторов (с построением графиков) и расчет коэффициентов статистической модели;

5) анализ показателей качества статистической модели.

В качестве зависимой переменной выступает удельный показатель кадастровой стоимости (далее – УПКС) объектов недвижимости.

Метод моделирования на основе УПКС в соответствии с МУ применяется для групп (подгрупп) объектов недвижимости, схожих с группами (подгруппами) объектов недвижимости, кадастровая стоимость которых определена на основе построения статистических моделей, в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуальной оценки, вследствие недостатка информации о точном местоположении (адресе) объекта недвижимости, о других точных его характеристиках, то есть когда, отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить в статистическую модель, полученную в результате применения метода статистического (регрессионного) моделирования, или для применения метода (эталонного) типового объекта недвижимости. Метод может применяться для определения кадастровой стоимости земельных участков, не отнесенных к ТСО.

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

Таблица 59. Таблица групп и использованных подходов и методов

	Группа
	Применяемый подход
	Код расчета
	Применяемый метод

	1.1. Сельскохозяйственное использование 
	Доходный
	1.1.
	Капитализация земельной ренты

	1.2.Сельскохозяйственное использование 
	Сравнительный
	1.2.
	Моделирование на основе УПКС

	2.1. Жилая застройка
	Сравнительный
	2.1.
	Статистическое моделирование

	
	
	2.2.
	Статистическое моделирование

	
	
	2.3.
	Моделирование на основе УПКС

	3.1. Общественное использование
	Сравнительный
	3.1.1
	Статистическое моделирование

	
	
	3.1.2
	Статистическое моделирование

	
	
	3.1.3
	Статистическое моделирование

	
	
	3.1.4
	Статистическое моделирование

	
	
	3.1.5
	Моделирование на основе УПКС

	
	
	3.1.6
	Статистическое моделирование

	
	
	3.1.7
	Статистическое моделирование

	
	
	3.1.8
	Статистическое моделирование

	
	
	3.1.9
	Статистическое моделирование

	4.1. Предпринимательство
	Сравнительный
	4.1.1
	Статистическое моделирование

	
	
	4.1.2
	Статистическое моделирование

	
	
	4.1.3
	Статистическое моделирование

	
	
	4.1.4
	Статистическое моделирование

	
	
	4.1.5
	Статистическое моделирование

	
	
	4.1.6
	Статистическое моделирование

	
	
	4.1.7
	Моделирование на основе УПКС

	
	
	4.1.8
	Статистическое моделирование

	
	
	4.1.9
	Статистическое моделирование

	
	
	4.1.10
	Статистическое моделирование

	
	
	4.1.11
	Статистическое моделирование

	5.1. Отдых (рекреация)
	Сравнительный
	5.1.1.
	Моделирование на основе УПКС

	
	
	5.1.2.
	Статистическое моделирование

	
	
	5.1.3
	Моделирование на основе УПКС

	6.1. Производство
	Сравнительный
	6.1.1.
	Статистическое моделирование

	
	
	6.1.2
	Статистическое моделирование

	
	
	6.1.3.
	Статистическое моделирование

	
	
	6.1.4.
	Статистическое моделирование

	
	
	6.1.5.
	Моделирование на основе УПКС

	
	
	6.1.6
	Моделирование на основе УПКС

	
	
	6.1.7
	Статистическое моделирование

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

	7.1. Транспорт
	Сравнительный
	7.1.1.

7.1.2.

7.1.3.

7.1.4.
	Моделирование на основе УПКС

	
	
	
	Моделирование на основе УПКС

	
	
	
	Моделирование на основе УПКС

	
	
	
	Моделирование на основе УПКС

	8.1. Обеспечение обороны и безопасности
	Сравнительный
	8.1.1.
	Моделирование на основе УПКС

	9.1. Охраняемые природные территории и благоустройство
	Затратный 
	9.1.1.
	Затраты на межевание и оформление прав на земельный участок

	10.1. Использование лесов
	Затратный 
	10.1.1.
	Затраты на межевание и оформление прав на земельный участок

	11.1. Водные объекты
	Сравнительный
	11.1.1.
	-

	
	
	11.1.2
	-

	
	
	11.1.3
	-

	
	
	11.1.4
	-

	12.1. Специальное, ритуальное использование и запас
	Затратный 
	12.1.1.
	Затраты на межевание и оформление прав на земельный участок

	13.1. Садоводство и огородничесство, малоэтажная жилая застройка


	Сравнительный
	13.1.1.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.2.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.3.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.4.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.5.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.6.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.7.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.8.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.9.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.10.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.12.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.13.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.14.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.15.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.16.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.17.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.18.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.19.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.20.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.21.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.22.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.23.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.24.
	Статистическое моделирование

	
	
	13.1.25.
	Статистическое моделирование


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

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

2) требуется определение стоимости конкретных объектов недвижимости с целью обеспечения достаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости или в случае невозможности продолжения фактического использования объекта недвижимости;

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

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

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

3.3.6. Результаты сбора и обработки ценовой информации

3.3.6.1 Источники рыночной информации
В рамках Настоящего отчета основными источниками информации при формировании базы аналогов послужили данные сайта объявлений Авито (https://www.avito.ru). В открытом доступе имеется архивная база всех объявлений, опубликованных начиная с 2016-го года. Постоянный адрес интернет-ресурса: https://ruads.org. Сервис предназначен для поиска объявлений о купле/продажи товаров и услуг, которые были когда-либо размещены на Российских интернет площадках.

Результат сбора и обработки исходной рыночной информации представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Исходные данные >>> 1.7 Результаты сбора информации о рынке ОН >>> Аналоги ЗУ
3.3.6.2 Формирование базы данных рыночной информации

Обработка исходной рыночной информации произведена в несколько этапов:

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

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

3) Определение населенного пункта для объектов сельских населенных пунктов;

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

5) Внесение корректировок к ценам предложения аналогов.

3.3.6.3 Оценочное зонирование земель группы 13. «СНТ, ИЖС»
Описание процедуры оценочного зонирования согласно Методическим указаниям

Согласно VI главе Методических указаний, в процессе определения кадастровой стоимости бюджетным учреждением проводится оценочное зонирование, предусматривающее разделение территории, на которой проводится государственная кадастровая оценка, на ценовые зоны. Оценочное зонирование заключается в систематизации на дату определения кадастровой стоимости рыночной информации о сделках (предложениях) с типовыми объектами недвижимости, исходя из их местоположения и вида использования, с учетом существующего и перспективного развития, а также затрат на создание указанных объектов недвижимости.

Целью оценочного зонирования является представление в графическом и семантическом виде информации о сложившейся на дату определения кадастровой стоимости ситуации в различных сегментах рынка недвижимости, представленных в конкретных ценовых зонах. По итогам оценочного зонирования устанавливаются ценовые зоны и удельные показатели средних рыночных цен и величин затрат на создание объектов недвижимости в расчете на единицу площади, объема, иной характеристики типовых объектов недвижимости (земельных участков и (или) других объектов недвижимости) в ценовых зонах в разрезе видов использования.

Оценочное зонирование проводится только в отношении тех сегментов рынка недвижимости, по которым существует достаточная рыночная информация. Среди всех групп объектов оценки достаточная рыночная информация имеется только в отношении помещений, относящихся к 1 группе объектов «Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки)».

При проведении оценочного зонирования выбирается типовой объект недвижимости, основные физические и иные характеристики вида использования которого наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка. По итогам оценочного зонирования устанавливаются ценовые зоны и удельные показатели средних рыночных цен и величин затрат на создание объектов недвижимости в расчете на единицу площади, объема, иной характеристики типовых объектов недвижимости (земельных участков и (или) других объектов недвижимости) в ценовых зонах в разрезе видов использования.

Для проведения оценочного зонирования используется кадастровый план территории субъекта Российской Федерации или муниципальных образований на дату определения кадастровой стоимости, отражающий в том числе:

1) административно-территориальное деление, в том числе границы населенных пунктов;

2) сведения об утвержденных документах территориального планирования и правилах землепользования и застройки;

3) сведения о проектах планировки территорий;

4) сведения об особо охраняемых природных территориях и зонах с особым режимом использования территорий;

5) сведения о территориях общего пользования, в том числе дорожно-транспортной инфраструктуре;

6) сведения об объектах социальной и инженерно-технической инфраструктуры.

Для проведения оценочного зонирования используются также карты, включаемые в состав материалов по обоснованию схемы территориального планирования субъекта Российской Федерации и входящих в его состав муниципальных образований.

Оценочное зонирование проводится следующим образом:

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

a. административно-территориальное устройство субъекта Российской Федерации;

b. социально-экономическое развитие субъекта Российской Федерации и входящих в его состав муниципальных образований;

c. стратегии, программы и прогнозы социально-экономического развития субъекта Российской Федерации и входящих в его состав муниципальных образований.

2) В границах территориальной зоны анализируется фактическое использование земельных участков и ОКС, а также характеристики планируемого развития зон, определенных документами территориального планирования муниципальных образований, для выделения ценовых зон с различными основными видами использования объектов недвижимости. Выделение ценовых зон осуществляется с учетом перспектив их развития (будущей застройки). 

В качестве ценовой зоны могут быть выделены и отдельные землепользования или земельные участки, характеризующиеся особыми условиями их использования и комплексного развития, существенно отличающимися от использования окружающих земельных участков.

Оценочное зонирование в населенных пунктах и межселенных территориях с неразвитым рынком недвижимости может проводиться путем объединения земель одного или нескольких в том числе населенных пунктов. При этом земли одного или нескольких населенных пунктов могут составлять одну ценовую зону.

3) В составе каждой выделенной ценовой зоны определяются характеристики типового объекта недвижимости исходя из наиболее распространенных видов использования, основных разрешенных видов использования, то есть тех видов использования, предельные размеры и иные параметры которых соответствуют правилам землепользования и застройки (в том числе градостроительному регламенту).

Для каждого выделенного типового объекта недвижимости проводится сбор и систематизация данных рынка земельных участков и других объектов недвижимости в границах выделенных зон и устанавливаются (рассчитываются) удельные показатели средних рыночных цен в расчете на единицу площади, объема, иной характеристики.

Ценовые зоны, имеющие близкие значения удельных показателей средних рыночных цен типовых объектов, могут быть объединены в одну ценовую зону по таким объектам.

Отличие удельных показателей средних рыночных цен в расчете на единицу в том числе площади, объема типовых объектов, расположенных в различных ценовых зонах, должно быть не менее 10 процентов.

4) Выбор применяемого метода (методов) расчета средних рыночных цен типовых объектов в ценовых зонах зависит от характеристик типового объекта и наличия информации о ценах сделок и (или) реальных предложений по аналогичным объектам для выделенного типового объекта.

Основной подход к определению средней рыночной цены типового объекта в рамках оценочного зонирования основан на обобщении рыночных цен на земельные участки и иные объекты недвижимости в рамках выделенных ценовых зон, а также обобщении типичных доходов от использования объектов недвижимости с последующей их капитализацией путем применения валового рентного мультипликатора.

При отсутствии в конкретной ценовой зоне достаточной информации о рыночных ценах средняя рыночная цена такого типового объекта может быть определена в рамках применения сравнительного подхода на основе сложившихся в других выделенных ценовых зонах ценах на аналогичные типовые объекты.

5) По результатам оценочного зонирования составляются цифровые тематические карты (схемы) ценовых зон и устанавливаются удельные показатели средних рыночных цен в расчете на единицу площади, объема, иной характеристики типового объекта недвижимости, а также затрат на создание типового объекта недвижимости в границах этих зон. В случае если установление средних цен в конкретной ценовой зоне не может быть проведено в силу значительного диапазона рыночных цен или затрат на создание объектов недвижимости, для данной зоны может быть обозначен наиболее вероятный интервал цен, а также затрат.

Итоговая информация по оценочному зонированию территории используется для дальнейшей работы, в том числе для определения ценообразующих факторов в процессе построения (уточнения) моделей оценки кадастровой стоимости, итоговой проверки результатов определения кадастровой стоимости. Отклонение результатов определения кадастровой стоимости по конкретному объекту недвижимости должно быть обосновано.

Результаты процедуры оценочного зонирования в Республике Дагестан

Оценочное зонирование территории проводится с учетом исторически сложившихся территорий и специфики рельефа местности. Анализ цен рыночной информации и сложившихся исторически городских территорий определить 13 зон г.Махачкала. Территории 8 городов Дагестана поделены на зону центра и зону окраины, территория городов Дагестанские Огни и Южно-Сухокумска состоит из одной зоны. Особенностью сельских населенных пунктов региона является рельеф, который отличается на протяжении всего региона: равнинный сменяется предгорным, горным и наоборот, что принципиальным образом сказывется на ценообразовании. Сельские населенные пункты разделены на 4 районных зоны: Районы 1, Районы 2, Районы 3, Районы 4.
Ценовые зоны построены таким образом, что их границы в большинстве случаев совпадают с границами кадастровых кварталов, входящих в них. 

В таблицах ниже приведены описания построенных ценовых зон:

Таблица 60. Краткая характеристика ценовых зон

	№ п/п
	Наименование ценовой зоны
	Входящие кадастровые кварталы

	
	Махачкала

	1
	Центр-1
	05:40:000041, 05:40:000044, 05:40:000046, 05:40:000047, 05:40:000048, 05:40:000050

05:40:000051, 05:40:000052, 05:40:000053

05:40:000055, 05:40:000056, 05:40:000059

	2
	Центр-2
	05:40:000027, 05:40:000033, 05:40:000034, 05:40:000040, 05:40:000043, 05:40:000045

05:40:000049, 05:40:000054, 05:40:000058, 05:40:000060, 05:40:000062, 05:40:000064

05:40:000066, 05:40:000068, 05:40:000091, 05:40:000092

	3
	Махачкала Ленинкент+Красноармейск
	05:40:000015, 05:40:000019, 05:40:000028, 05:40:000035, 05:40:000036, 05:40:000042

05:40:000097

	4
	Махачкала Казбекова+Тролл.кольцо
	05:40:000026, 05:40:000032, 05:40:000038, 05:40:000039

	5
	Махачкала Кривая Балка+Сулак+о.Чечень
	05:40:000000, 05:40:000001, 05:40:000002, 05:40:000003, 05:40:000004, 05:40:000005

	6
	Махачкала Н. Кяхулай
	05:40:000070, 05:40:000072, 05:40:000075, 05:40:000080

	7
	Махачкала Н.Хушет+Юж.авт.
	05:40:000082, 05:40:000083, 05:40:000084, 05:40:000085, 05:40:000086, 05:40:000087

05:40:000088, 05:40:000089, 05:40:000098

	8
	Махачкала Нефтекачка+Черные камни
	05:40:000006, 05:40:000016, 05:40:000017, 05:40:000022

	9
	Махачкала Редукторный 1
	05:40:000057, 05:40:000061, 05:40:000063, 05:40:000067, 05:40:000069, 05:40:000074

	10
	Махачкала Редукторный 2
	05:40:000071, 05:40:000073, 05:40:000076, 05:40:000077, 05:40:000078, 05:40:000079

05:40:000081, 05:40:000090

	11
	Махачкала Семендер, Учхоз
	05:40:000020, 05:40:000021, 05:40:000024, 05:40:000025, 05:40:000029, 05:40:000030

	12
	Махачкала Сепараторный, Научный городок
	05:40:000023, 05:40:000031, 05:40:000037, 05:40:000065

	13
	Махачкала пгт (Шамхал, Шамхал-Термен, Богатыревка, Загородный)
	05:40:000007, 05:40:000008, 05:40:000009, 05:40:000010, 05:40:000011, 05:40:000012

05:40:000013, 05:40:000014, 05:40:000018, 05:40:000093, 05:40:000094, 05:40:000095

05:40:000096

	Прочие города

	1
	Каспийск Центр
	05:48:000010, 05:48:000015, 05:48:000016, 05:48:000019, 05:48:000020, 05:48:000021

05:48:000023, 05:48:000024, 05:48:000025, 05:48:000026, 05:48:000029, 05:48:000033

05:48:000034, 05:48:000037, 05:48:000040, 05:48:000069, 05:48:000085, 05:48:000086

05:48:000087, 05:48:000089, 05:48:000090, 05:48:000091

	2
	Каспийск Окраина
	05:48:000001, 05:48:000002, 05:48:000003, 05:48:000004, 05:48:000005

05:48:000006, 05:48:000007, 05:48:000008, 05:48:000009, 05:48:000011, 05:48:000012

05:48:000013, 05:48:000014, 05:48:000017, 05:48:000018, 05:48:000022, 05:48:000027

05:48:000028, 05:48:000030, 05:48:000031, 05:48:000032, 05:48:000035, 05:48:000036

05:48:000038, 05:48:000039, 05:48:000041, 05:48:000042, 05:48:000043, 05:48:000044

05:48:000045, 05:48:000046, 05:48:000047, 05:48:000048, 05:48:000049, 05:48:000052

05:48:000053, 05:48:000054, 05:48:000055, 05:48:000056, 05:48:000057, 05:48:000058

05:48:000059, 05:48:000060, 05:48:000061, 05:48:000062, 05:48:000063, 05:48:000064

05:48:000065, 05:48:000066, 05:48:000067, 05:48:000068, 05:48:000071, 05:48:000072

05:48:000073, 05:48:000074, 05:48:000075, 05:48:000076, 05:48:000077, 05:48:000078

05:48:000079, 05:48:000080, 05:48:000081, 05:48:000082, 05:48:000083, 05:48:000084

05:48:000092, 05:48:000094, 05:48:000095

	1
	Буйнакск Центр
	05:44:000015, 05:44:000016, 05:44:000021, 05:44:000022, 05:44:000025, 05:44:000045

	2
	Буйнакск Окраина
	05:44:000001, 05:44:000002, 05:44:000003, 05:44:000004, 05:44:000005

05:44:000006, 05:44:000007, 05:44:000008, 05:44:000009, 05:44:000010, 05:44:000011

05:44:000012, 05:44:000013, 05:44:000014, 05:44:000017, 05:44:000018, 05:44:000019

05:44:000020, 05:44:000023, 05:44:000024, 05:44:000026, 05:44:000027, 05:44:000028

05:44:000029, 05:44:000030, 05:44:000031, 05:44:000032, 05:44:000033, 05:44:000034

05:44:000035, 05:44:000036, 05:44:000037, 05:44:000038, 05:44:000039, 05:44:000040

05:44:000041, 05:44:000042, 05:44:000043, 05:44:000044, 05:44:000046, 05:44:000047

05:44:000048, 05:44:000049, 05:44:000050, 05:44:000051, 05:44:000052, 05:44:000053

05:44:000054, 05:44:000055, 05:44:000056, 05:44:000057, 05:44:000058, 05:44:000059

05:44:000060, 

	1
	Кизилюрт Центр
	05:45:000001, 05:45:000002, 05:45:000003, 05:45:000004, 05:45:000005, 05:45:000006

05:45:000007, 05:45:000008, 05:45:000009, 05:45:000010, 05:45:000011, 05:45:000012

05:45:000013, 05:45:000014, 05:45:000015, 05:45:000016, 05:45:000040, 05:45:000058

05:45:000063

	2
	Кизилюрт Окраина
	05:45:000017, 05:45:000018, 05:45:000019, 05:45:000020, 05:45:000021

05:45:000022, 05:45:000023, 05:45:000024, 05:45:000025, 05:45:000026, 05:45:000027

05:45:000028, 05:45:000029, 05:45:000030, 05:45:000031, 05:45:000032, 05:45:000033

05:45:000034, 05:45:000035, 05:45:000036, 05:45:000037, 05:45:000038, 05:45:000039

05:45:000041, 05:45:000042, 05:45:000043, 05:45:000044, 05:45:000045, 05:45:000046

05:45:000047, 05:45:000048, 05:45:000049, 05:45:000050, 05:45:000051, 05:45:000052

05:45:000053, 05:45:000054, 05:45:000055, 05:45:000056, 05:45:000057, 05:45:000059

05:45:000060, 05:45:000061, 05:45:000062, 05:45:000064, 05:45:000065, 05:45:000066

	1
	Хасавюрт Центр
	05:41:000037, 05:41:000038, 05:41:000039, 05:41:000040, 05:41:000041, 05:41:000042

05:41:000043, 05:41:000044, 05:41:000045, 05:41:000046, 05:41:000047, 05:41:000048

05:41:000049, 05:41:000050, 05:41:000051, 05:41:000057, 05:41:000058, 05:41:000059

05:41:000060, 05:41:000061, 05:41:000062, 05:41:000063, 05:41:000064, 05:41:000065

05:41:000066, 05:41:000067, 05:41:000068, 05:41:000069, 05:41:000070, 05:41:000071

05:41:000072, 05:41:000073, 05:41:000074, 05:41:000075, 05:41:000076, 05:41:000077

05:41:000078, 05:41:000079, 05:41:000080, 05:41:000081, 05:41:000082, 05:41:000083

05:41:000084, 05:41:000085, 05:41:000086, 05:41:000087, 05:41:000088, 05:41:000089

05:41:000090, 05:41:000091, 05:41:000092, 05:41:000093, 05:41:000094, 05:41:000095

05:41:000096, 05:41:000097, 05:41:000098, 05:41:000099, 05:41:000100, 05:41:000101, 05:41:000102, 05:41:000103, 05:41:000104

05:41:000105, 05:41:000106, 05:41:000107, 05:41:000108, 05:41:000109, 05:41:000110

05:41:000111, 05:41:000112, 05:41:000120, 05:41:000121, 05:41:000122, 05:41:000123

05:41:000124, 05:41:000130, 05:41:000131, 05:41:000178, 05:41:000179, 05:41:000188

05:41:000189, 05:41:000194, 05:41:000195, 05:41:000196, 05:41:000197, 05:41:000199

05:41:000200, 05:41:000201, 05:41:000202

05:41:000203, 05:41:000204, 05:41:000205, 05:41:000225, 05:41:000226, 05:41:000227

05:41:000231, 05:41:000232, 05:41:000233, 05:41:000234, 05:41:000235, 05:41:000236

05:41:000238, 05:41:000239, 05:41:000240

05:41:000241, 05:41:000242, 05:41:000243

	2
	Хасавюрт Окраина
	05:41:000001, 05:41:000002, 05:41:000003, 05:41:000004, 05:41:000005

05:41:000006, 05:41:000007, 05:41:000008, 05:41:000009, 05:41:000010, 05:41:000011

05:41:000012, 05:41:000013, 05:41:000014, 05:41:000015, 05:41:000016, 05:41:000017

05:41:000018, 05:41:000019, 05:41:000020, 05:41:000021, 05:41:000023, 05:41:000024

05:41:000025, 05:41:000026, 05:41:000027, 05:41:000028, 05:41:000029, 05:41:000030

05:41:000031, 05:41:000032, 05:41:000033, 05:41:000034, 05:41:000035, 05:41:000036

05:41:000052, 05:41:000053, 05:41:000054, 05:41:000055, 05:41:000056, 05:41:000113

05:41:000114, 05:41:000115, 05:41:000116, 05:41:000117, 05:41:000118, 05:41:000119

05:41:000125, 05:41:000126, 05:41:000127, 05:41:000128, 05:41:000129, 05:41:000132

05:41:000133, 05:41:000134, 05:41:000135, 05:41:000136, 05:41:000137, 05:41:000138

05:41:000139, 05:41:000140, 05:41:000141, 05:41:000142, 05:41:000143, 05:41:000144

05:41:000145, 05:41:000146, 05:41:000147, 05:41:000148, 05:41:000149, 05:41:000150

05:41:000151, 05:41:000152, 05:41:000153, 05:41:000154, 05:41:000155, 05:41:000156

05:41:000157, 05:41:000158, 05:41:000159, 05:41:000160, 05:41:000161, 05:41:000162

05:41:000163, 05:41:000164, 05:41:000165, 05:41:000166, 05:41:000167, 05:41:000168

05:41:000169, 05:41:000170, 05:41:000171, 05:41:000172, 05:41:000173, 05:41:000174

05:41:000175, 05:41:000176, 05:41:000177, 05:41:000180, 05:41:000181, 05:41:000182

05:41:000183, 05:41:000184, 05:41:000185, 05:41:000187, 05:41:000190, 05:41:000191

05:41:000192, 05:41:000193, 05:41:000198, 05:41:000206, 05:41:000207, 05:41:000208

05:41:000209, 05:41:000210, 05:41:000211, 05:41:000212, 05:41:000213, 05:41:000214

05:41:000215, 05:41:000216, 05:41:000217, 05:41:000218, 05:41:000219, 05:41:000220

05:41:000221, 05:41:000222, 05:41:000223, 05:41:000224, 05:41:000228, 05:41:000229

05:41:000230, 05:41:000237, 05:41:000244, 05:41:000245, 05:41:000246, 05:41:000247

05:41:000248, 05:41:000255, 05:41:000256,

	1
	Избербаш Центр
	05:49:000020, 05:49:000021, 05:49:000022, 05:49:000024, 05:49:000026, 05:49:000028

05:49:000029, 05:49:000031, 05:49:000032, 05:49:000048, 05:49:000049, 05:49:000050

05:49:000051, 05:49:000052

	2
	Избербаш Окраина
	05:49:000001, 05:49:000002, 05:49:000003, 05:49:000004, 05:49:000005

05:49:000006, 05:49:000007, 05:49:000008, 05:49:000009, 05:49:000010, 05:49:000011

05:49:000012, 05:49:000013, 05:49:000014, 05:49:000015, 05:49:000016, 05:49:000017

05:49:000018, 05:49:000019, 05:49:000023, 05:49:000025, 05:49:000027, 05:49:000030

05:49:000033, 05:49:000034, 05:49:000035, 05:49:000036, 05:49:000037, 05:49:000038

05:49:000039, 05:49:000040, 05:49:000041, 05:49:000042, 05:49:000043, 05:49:000044

05:49:000045, 05:49:000046, 05:49:000047, 05:49:000053, 05:49:000054, 05:49:000055, 05:49:000056, 05:49:000057, 05:49:000058

05:49:000059, 05:49:000060, 05:49:000061, 05:49:000062, 05:49:000063, 05:49:000064

05:49:000065, 05:49:000066, 05:49:000067

05:49:000068, 05:49:000069, 05:49:000070

	1
	Дербент Центр
	05:42:000007, 05:42:000011, 05:42:000012, 05:42:000013, 05:42:000014, 05:42:000015

05:42:000016, 05:42:000018, 05:42:000019, 05:42:000020, 05:42:000021, 05:42:000022

05:42:000023, 05:42:000024, 05:42:000025, 05:42:000026, 05:42:000029, 05:42:000030

05:42:000031, 05:42:000032, 05:42:000033, 05:42:000034, 05:42:000051, 05:42:000052

05:42:000061, 05:42:000062, 05:42:000100

	2
	Дербент Окраина
	05:42:000001, 05:42:000002, 05:42:000003, 05:42:000004, 05:42:000005

05:42:000006, 05:42:000008, 05:42:000009, 05:42:000010, 05:42:000017, 05:42:000027

05:42:000028, 05:42:000035, 05:42:000036, 05:42:000037, 05:42:000038, 05:42:000044

05:42:000045, 05:42:000046, 05:42:000047, 05:42:000048, 05:42:000049, 05:42:000050

05:42:000053, 05:42:000054, 05:42:000055, 05:42:000056, 05:42:000058, 05:42:000059

05:42:000063, 05:42:000064, 05:42:000065, 05:42:000066, 05:42:000067, 05:42:000068

05:42:000069, 05:42:000070, 05:42:000071, 05:42:000072, 05:42:000073, 05:42:000074

05:42:000077, 05:42:000078, 05:42:000079, 05:42:000080, 05:42:000081, 05:42:000082

05:42:000083, 05:42:000090, 05:42:000095, 05:42:000096, 05:42:000097, 05:42:000101

05:42:000102, 05:42:000104, 05:42:000105, 05:42:000106

	1
	Дагестанские Огни
	05:47:000044, 05:47:000045, 05:47:000046, 05:47:000047, 05:47:010001

05:47:010002, 05:47:010007, 05:47:010008, 05:47:010009, 05:47:010014, 05:47:010019

05:47:010024, 05:47:010025, 05:47:010029, 05:47:010030, 05:47:010031, 05:47:010034

05:47:010035, 05:47:010041, 05:47:010042, 05:47:020003, 05:47:020004, 05:47:020005, 05:47:020006, 05:47:020010, 05:47:020011, 05:47:020012, 05:47:020013, 05:47:020015, 05:47:020016, 05:47:020017, 05:47:020018, 05:47:020020, 05:47:020021, 05:47:020022, 05:47:020026, 05:47:020027, 05:47:020028, 05:47:020032, 05:47:020033, 05:47:020037,

05:47:020038, 05:47:030023, 05:47:030036, 05:47:030039, 05:47:030043, 05:47:040040

	2
	Южно-Сухокумск 
	05:46:000001; 05:46:000003; 05:46:000004; 05:46:000005; 05:46:000006; 05:46:000008; 05:46:000009; 05:46:000010; 05:46:000011; 05:46:000013; 05:46:000014; 05:46:000016; 05:46:000017; 05:46:000018; 05:46:000002; 05:46:000007; 05:46:000012; 05:46:000015;  05:46:000019; 05:46:000020; 05:46:000021; 05:46:000022; 05:46:000023; 05:46:000024; 05:46:000025; 05:46:000026; 05:46:000027; 05:46:000028; 05:46:000029; 05:46:000030; 05:46:000031; 05:46:000032; 05:46:000033; 05:46:000034; 05:46:000035; 05:46:000036; 05:46:000037; 05:46:000038;  05:46:000039; 05:46:000040; 05:46:000041

	№ п/п
	Сельские населенные пункты

	1
	Районы 1:
	Кумторкалинский, Дербентский, Карабудахккентский

	2
	Районы 2:
	Буйнакский, Кизилюртовский, Кизлярский, Хасавюртовский

	3
	Районы 3:
	Бабаюртовский, Казбековский, Кайтагский, Каякентский, Левашинский, Новолакский, Ногайский, Сергокалинский, Тарумовский

	4
	Районы 4:
	Агульский, Акушинский Ахвахский,Ахтынский, Ботлихский, Гергебильский, Гумбетовский, Гунибский, Докузпаринский, Курахский, Магарамкентский, Рутульский, Сулейман-Стальский, Табасаранский, Хивский, Дахадаевский, Кулинский, Лакский, Тляратинский, Унцукульский, Хунзахский, Цумадинский, Цунтинский, Чародинский, Шамильский


Расположение ценовых зон Республики Дагестан представлен в файле: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.2 Результаты оценочного зонирования.
Определение характеристик типового объекта недвижимости

В соответствии с п. 6.4. Методических указаний, в границах каждой ценовой зоны был определен типовой объект недвижимости. В качестве типового объекта для каждой ценовой зоны определен гипотетический объект недвижимости - земельный участок, имеющий средние для ценовой зоны основные ценообразующие характеристики. В данном случае это «Численность населения», «Расстояние до ФАД», Расстояние до административного центра МО». Значения указанных ценообразующих характеристик рассчитаны для каждого земельного участка, расположенного в границах ценовой зоны. Далее, для каждой ценовой зоны определен гипотетический земельный участок со значениями ценообразующих характеристик, равными средним значениям по всем объектам, входящим в ее границы. Результат расчета основных характеристик типовых объектов недвижимости представлен ниже. Здесь наименование земельного участка совпадает с наименованием ценовой зоны, в которой он расположен. 

Таблица 61. Характеристики эталонных участков ценовых зон

	Наименоывание оценочной зоны (МО)
	Среднее значение фактора «Расстояние до ФАД», км
	Среднее значение фактора 

«Расстояние до центра районного

/городского МО»
	Среднее значение по фактору «Численность населения», чел-к
	Средне-рыночная стоимость зу ижс, руб./кв.м
	Среднее значение эконо-мического рейтинга МО

	Махачкала Центр 1
	1
	1
	601 286
	38 817
	0,00

	Махачкала Центр 2
	1
	1
	601 286
	18 596
	0,02

	Махачкала Казбекова+Тролл.кольцо
	1
	1
	601 286
	8 568
	0,05

	Махачкала Ред 1
	1
	1
	601 286
	3 370
	0,08

	Махачкала Ред 2
	1
	1
	601 286
	2 874
	0,11

	Махачкала Н. Кяхулай
	1
	1
	601 286
	2 309
	0,14

	Махачкала Семендер, Учхоз
	1
	1
	601 286
	2 020
	0,14

	Махачкала Сепараторный, Научный городок
	1
	1
	601 286
	2 113
	0,14

	Махачкала Нефтекачка+Черные камни
	1
	1
	601 286
	1 909
	0,18

	Дербент
	1
	1
	124 677
	1 359
	0,24

	Хасавюрт
	1
	2
	142 747
	1 252
	0,24

	Избербаш
	1
	1
	59 494
	1 078
	0,26

	Дагестанские Огни
	1
	1
	29 555
	805
	0,33

	Махачкала Н.Хушет, Юж.авт.
	1
	1
	601 286
	1 146
	0,33

	Буйнакск
	36
	1
	65 544
	825
	0,39

	Кизляр
	83
	1
	49 247
	1 005
	0,41

	Махачкала Шамхал+Шамхал-Термен+Загородный
	1
	9
	11 438
	607
	0,42

	Каспийск
	1
	3
	29 810
	1 763
	0,47

	Кизилюрт
	1
	6
	9 702
	829
	0,48

	Махачкала Ленинкент,Красноармейск
	1
	2
	10 475
	1 134
	0,55

	Махачкала Богатыревка
	1
	16
	3 570
	425
	0,55

	Районы 1
	9
	21
	6 322
	564
	0,56

	Районы 3
	68
	19
	2 987
	343
	0,66

	Районы 2
	66
	23
	4 071
	388
	0,66

	Махачкала Кривая балка+Сулак+Чечень
	1
	85
	4 429
	387
	0,68

	Южно-Сухокумск
	74
	1
	10 641
	276
	0,69

	Районы 4
	125
	19
	1 522
	312
	0,71


Рисунок 45.
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Результат оценочного зонирования в виде тематической карты представлен в файле ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.2 Результаты оценочного зонирования
3.4 Результаты построения моделей оценки для каждой группы объектов оценки, с описанием процесса их построения

3.4.1 Определение КС ЗУ группы 13. « Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка»
Определение ценообразующих факторов для земельных участков, предназначенных для индивидуальной жилой застройки

На рисунке ниже представлено относительное расположение зон на территории г.Махачкала и Республики Дагестан. 
Рисунок 46. Графическое отображение оценочного зонирования ЗУ ЗНП (г.Махачкала)[image: image52.png]amka + Cyzax + 0. esenn
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Рисунок 47. Графическое отображение зонирования земель сельских населенных пунктов Дагестана
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Перечень земельных участков - объектов оценки, предназначенных для садоводческого, огороднического и дачного использования, индивидуального жилищного строительства и личного подсобного хозяйства был сформирован исполнителем путем выборки земельных участков соответствующего вида разрешенного использования из Перечня земельных участков-объектов оценки Республики Дагестан. Всего было отнесено 739 536 земельных участков. Ранее Перечень земельных участков-объектов оценки был проверен на полноту сведений, достоверность, непротиворечивость исходной информации. Перечень с противоречивой и неполной информацией был направлен на уточнение в муниципальные образования Республики Дагестан и в Министерство по земельныи и имущественным отношениям Дагестана, однако в части участков для садоводческого, огороднического и дачного использования уточнения произведены не были.
Основным источником информации по принадлежности был адрес земельных участков. Для части земельных участков отнесение являлось однозначным, так как имелась информация о наименовании садоводческого (дачного) объединения. Так же для отнесения были использованы адресные ориентиры, указанные в описании и местоположение участка по кадастровому номеру на кадастровой карте.

Подготовка рыночной базы аналогов

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

Общее количество отобранных для дальнейших расчетов объектов-аналогов составляет 12 837. Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Исходные данные >>> 1.7 Результаты сбора информации о рынке ОН >>>  Аналоги ЗУ
С целью пересчета цен предложений, указанных в объявлениях в цену сделки, для каждого объекта была применена скидка на торг. Размер скидки на торг установлен в соответствии с Приложением 12 Методических указаний в размере 10%. Таким образом, величина корректировки на торг составила 0,9.

Построение статистических моделей оценки для каждой сформированной подгруппы

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

Для всех подгрупп земельных участков сегмента «13. Садоводство и огородничесство, малоэтажная жилая застройка» определен единый перечень ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости. В перечень таких факторов вошли:

- Расстояние от квартала до центра города (подгруппа Махачкала Нефтекачка+Черные камни, Каспийск, Дагестанские огни)

- Расстояние до административного центра (подгруппа «Районы 2, «Районы 3»)

- Расстояние до ФАД (подгруппа «Районы 1», «Районы 4»)

- Численность населения (подгруппа «Районы 1», «Районы 2», «Районы 3», «Районы 4»)

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

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Описание алгоритма построения модели представлено на примере зоны «Махачкала Нефтекачка+Черные камни». Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Результат расчета представлен в ПРИЛОЖЕНИИ 2. Результаты определения кадастровой стоимости  >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости  >>> ЗУ по сегментам 
Зона Махачкала «Нефтекачка+Черные камни»

Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

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

УПКС = 4818.985890973476  * e ^ ((-0.00019414745189497433 * Расстояние от квартала до центра города))

Рисунок 48.
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 Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

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

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

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи програмного обеспечения Региональная автоматизированная система кадастровой оценки (РАСКО). Определение регрессионной статистики произведена для единственного фактора – Расстояние от квартала до центра города. Результат операции представлен ниже:

	Множественный R
	0.7626659995934677

	R-квадрат
	0.5816594269359032

	Нормированный R-квадрат
	0.5218964879267466

	Стандартная ошибка
	0.40707622887337613

	Наблюдения
	9


Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен в файле:  ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Исходные данные >>> 1.7 Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости. >>> Аналоги ЗУ. 

Каспийск Центр, Окраина
Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения КС >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 13. СЕГМЕНТ Садоводчество, огородничество, малоэтажная жилая застройка.

Дагестанские Огни 
Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения КС >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 13. СЕГМЕНТ Садоводчество, огородничество, малоэтажная жилая застройка.
Районы 1
Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения КС >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 13. СЕГМЕНТ Садоводчество, огородничество, малоэтажная жилая застройка.
Районы 2
Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения КС >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 13. СЕГМЕНТ Садоводчество, огородничество, малоэтажная жилая застройка.
Районы 3
Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения КС >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 13. СЕГМЕНТ Садоводчество, огородничество, малоэтажная жилая застройка.
Районы 4
Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения КС >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 13. СЕГМЕНТ Садоводчество, огородничество, малоэтажная жилая застройка.
В соответствии с подпунктом 7 раздела 9.2.2.4.2.1. Методических указаний, определение кадастровой стоимости земельных участков в группе путем умножения площади этих земельных участков на УПКС типового (эталонного) земельного участка в группе. При наличии индивидуальных отличий земельных участков вводятся соответствующие корректировки. Анализ территории города и имеющейся в распоряжении Учреждения информации не позволяет ввести корректировки, учитывающие индивидуальные характеристики участков.

3.4.2 Определение КС ЗУ группы 4.1. «Предпринимательство»

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

Для всех подгрупп земельных участков сегмента «4. Предпринимательство» определен перечень ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость земельных участков:

- Расстояние от квартала до центра города (подгруппа «Махачкала», «Каспийск» «Города»)
- Экономический рейтинг определенный с учетом сведений предоставленных ОМС  (численность, расстояние до ФАД, расстояние до административного центра, наличие коммуникаций) (подгруппа «Районы 1», «Районы 2», «Районы 3», «Районы 4»).
Для каждой подгруппы эталонных земельных участков на основе корреляционного анализа был выбран свой состав ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости. 

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено на примере зоны «Махачкала от 0-6500». Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены на На графиках ниже представлено влияние каждого из факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости:

Подгруппа «Махачкала» подзона Махачкала от 0-6500

Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

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

УПКС = 28140.196951156355 + ((-2.789821048548038 * Расстояние от квартала до центра города))

Рисунок 49.
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Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

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

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

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи програмного обеспечения Региональная автоматизированная система кадастровой оценки (РАСКО). Определение регрессионной статистики произведено для единственного фактора – Расстояние от квартала до центра города. 

	Множественный R
	0.5925056606898305

	R-квадрат
	0.3510629579494925

	Нормированный R-квадрат
	0.3424104640554857

	Стандартная ошибка
	7097.882568557434

	Наблюдения
	77


Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен на вкладке ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство >>>  Махачкала >>> Махачкала от 0-6500
Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено на примере подгруппы «Махачкала». Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены в: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> ЗУ по сегментам >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство >>>  Махачкала

Подгруппа «Махачкала» подзона Махачкала от 6500-9500

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен:  ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство>>>  Махачкала >>> Махачкала от 6500-9500

Подгруппа «Махачкала» подзона Махачкала от 9500-13000

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен:  ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство>>>  Махачкала >>> Махачкала от 9500-13000

Подгруппа «Махачкала» подзона Махачкала от 13000-20000

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен:  ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство>>>  Махачкала >>> Махачкала от 13000-20000

Подгруппа «Махачкала» подзона Махачкала от 20000

Стоимость земельного участка под объектами рассчитывалась методом УПКС как равная минимальному значению стоимости земельного участка определенного в рамках расчета стоимости земельных участков сегмента 4. «Предпринимательство» Минимальное, группа: Махачкала от 0-6500, Махачкала от 6500-9500, Махачкала от 9500-13000, Махачкала от 13000-20000. Кадастровая стоимость земельных участков – объектов оценки определена как произведение УПКС на площадь земельного участка. Результат представлен:  ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство>>>  Махачкала >>> Махачкала от 20000
Подгруппа «Каспийск»
Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен:  ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.4 Определение кадастровой стоимости >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство >>>  Каспийск
Подгруппа «Города» 

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости>>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство >>>  Города
Подгруппа «Районы 1»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> ЗУ по сегментам >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство >>>  Районы 1
Подгруппа «Районы 2»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство >>>  Районы 2

Подгруппа «Районы 3»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.4 Определение кадастровой стоимости >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство >>>  Районы 3
Подгруппа «Районы 4»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.4 Определение кадастровой стоимости >>> 4. СЕГМЕНТ Предпринимательство >>>  Районы 4
3.4.3 Определение КС ЗУ группы 2.1. «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»

Подготовка рыночной базы аналогов

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

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Исходные данные >>> 1.7 Результаты сбора информации о рынке ОН >>> Аналоги ЗУ

Для подгрупп земельных участков сегмента «2.1. Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» определены ценообразующие факторы, оказывающие влияние на стоимость земельных участков:

- Численность (подгруппа «Города-Районы»)

Подгруппа «Города-Районы»

Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

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

УПКС = 915.0828209443054 * e ^ (0.000010035247044850358 * Численность населения)
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Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

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

2) Отрицательные знаки при коэффициентах статистического уравнения, соответствуют виду функции влияния каждого ценообразующего фактора, цена находится в обратной зависимости от численности населения, то есть чем больше численность населения в населенном пункте, тем  выше стоимость.

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи програмного обеспечения Региональная автоматизированная система кадастровой оценки (РАСКО).

	 Множественный R
	0.7760825836705222

	R-квадрат
	0.602304176676713

	Нормированный R-квадат
	0.4034562650150695

	Стандартная ошибка
	0.34950506855411323

	Наблюдения
	4


Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 2. СЕГМЕНТ Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная).
  Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено на примере подгруппы «Города–Районы». Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 2. СЕГМЕНТ Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная) >>> Города-Районы.
3.4.4 Определение КС ЗУ группы 3.1. «Общественное использование»

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

Подготовка рыночной базы аналогов

В связи с отсутствием сопоставимых аналогов в целях расчета стоимости земель данного сегмента было принято решение использовать в качестве таковых аналоги сегмента «Предпринимательство» с соответствующей корректировкой на использование. Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 1 Исходные данные >>> 1.7 Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости >>> Аналоги ЗУ.
Определение корректировки на использование
В соответствии с п. 9.2.3. Методических указаний, определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Общественное использование» необходимо производить с применением понижающей корректировки, применяемой к рассчитанной кадастровой стоимости объекта без учета его социальной функции, рассчитанной на основании процента возможных к коммерческому использованию площадей.

Типичным объектами социального назначения являются общеобразовательные учреждения - начальные и средние школы. Согласно санитарно-эпидемиологическим требованиям к условиям и организации обучения в общеобразовательных учреждениях (СанПиН 2.4.2.2821-10), территория общеобразовательного учреждения должна быть ограждена забором и озеленена. Озеленение территории предусматривают из расчета не менее 50 % площади его территории. На территории общеобразовательного учреждения в обязательном порядке выделяются следующие зоны: зона отдыха, физкультурно-спортивная и хозяйственная. Допускается выделение учебно-опытной зоны. Кроме того, при проектировании и строительстве общеобразовательных учреждений на территории необходимо предусмотреть зону отдыха для организации подвижных игр и отдыха обучающихся, посещающих группы продленного дня, а также для реализации образовательных программ, предусматривающих проведение мероприятий на свежем воздухе.
В соответствии с Методическими указаниями по расчету строительных норм и правил проектирования общеобразовательных школ и школ-интернатов (СНиП II-65-73) установлены состав и площади земельных участков и помещений зданий начальных и средних школ в м2:

Таблица 62. Состав и площади земельных участков и зданий общеобразовательных школ в м2
	Состав зон
	Начальная школа
	Средняя школа

	Земельные участки

	Учебно-опытная
	300
	4000

	Спортивная
	1150
	10700

	Зона отдыха
	
	3000

	Всего по объектам
	1450
	17 700

	ВСЕГО незастроенная капитальным объектом площадь ЗУ
	
	19 150

	Помещения зданий школ

	Классные помещения
	100
	1000

	Учебные кабинеты
	
	166

	Помещения технического центра
	
	8

	Лаборатории
	
	574

	Помещения для трудового обучения
	
	384

	Рекреационные помещения
	60
	1176

	Учебно-спортивные залы и помещения
	
	552

	Актовый зал-киноаудитория
	
	322

	Помещения столовой
	
	490

	Комната общественных организаций
	
	70

	Библиотека - читальный зал с книгохранилищем
	
	80

	Кабинет директора
	
	15

	Кабинет заместителя директора по воспитательной работе
	
	8

	Учительская
	15
	70

	Кабинет заведующего учебной частью
	
	16

	Канцелярия
	
	15

	Кабинет врача
	
	15

	Кабинет зубного врача
	
	12

	Комната технического персонала и хозяйственная кладовая
	
	15

	Уборные и умывальные
	10
	205

	Вестибюль с гардеробной
	20
	490

	Коридоры, вспомогательные помещения
	
	1641

	Всего общая площадь школ
	224
	7324

	Всего общая площадь помещений здания школы
	
	7548

	Коэффициент, учитывающий толщину стен
	
	1,1

	Площадь застройки зданием школы
	
	8 302,8

	Площадь земельного участка под школой (сумма площади незастроенной части и площади, застроенной зданием школы)
	
	27 452,8

	Коэффициент застройки территории 
	
	0,30


Исходя из сведений, приведенных в данной таблице, коэффициент застройки территории общеобразовательных школ равен 0,30. По своим объемно-планировочным характеристикам здание школы наиболее соответствует зданию офисно-торгового назначения. Таким образом, в качестве коммерческого объекта может быть использовано только 30% общей площади земельного участка школы. Корректировка на функциональное использование составляет 0,3.
Определение корректировки на площадь

Исследование рынков земельных участков различных населенных пунктов показывает, наличие зависимости рыночной стоимости единицы площади участка от общей площади. По данным аналитического агентства «Ассоциация развития рынка недвижимости «Стат-Риэлт» данная зависимость выражается степенной функцией:

С=b* S n

C– цена предложения (рыночная стоимость) земельного участка, ден.ед./кв.м.,

S– общая площадь земельного участка, кв.м.,

b– коэффициент активности рынка,

n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере увеличения общей площади земельного участка.

В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади земельного участка снижается при увеличении общей площади.
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Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1687-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-korrektirovka-na-01-01-2019-goda
Коэффициент торможения принят равным -0,205 (среднее значение коэффициента торможения). Коэффициенты корректировки рассчитывались по средним значениям площадей участков по перечню объектов, подлежащих оценке.
Таблица 63.  Расчет коэффициента корректировки на масштаб площади
	Наименование показателя
	Значение показателя
	Коэффициент корректировки
	Коэффициент корректировки

	Коэффициент торможения 
	-0,205
	-
	-

	Среднее значение площади (диапазон до 10 000кв.м), кв.м
	    1 668   
	1
	1

	Среднее значение площади (диапазон от 10 000кв.м до 50 000кв.м), кв.м
	  19 196   
	1,650012
	0,606056

	Среднее значение площади (диапазон от 50 000кв.м), кв.м
	   573 768   
	3,3110834
	0,302016


Построение статистической модели оценки сформированной подгруппы

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

Для всех подгрупп земельных участков сегмента «3.1. Общественное использование» определен перечень ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость земельных участков:

- Расстояние от квартала до центра города (подгруппа «Махачкала», «Каспийск» «Города»)

- Экономический рейтинг определенный с учетом сведений предоставленных ОМС  (численность, расстояние до ФАД, расстояние до административного центра, наличие коммуникаций) (подгруппа «Районы 1», «Районы 2», «Районы 3», «Районы 4»).

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

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено на примере зоны «Махачкала от 0-6500». Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены на На графиках ниже представлено влияние каждого из факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости:

Подгруппа «Махачкала от 0-6500»
Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

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

y = 4687.98005073717 * e^ ((-0.00018660897235052329 * Расстояние от квартала до центра города))
Рисунок 52.
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Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

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

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

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи програмного обеспечения Региональная автоматизированная система кадастровой оценки (РАСКО). 

	Множественный R
	0.681944211801547

	R-квадрат
	0.46504790800963314

	Нормированный R-квадат
	0.4368925347469823

	Стандартная ошибка
	0.3692936163111241

	Наблюдения
	21


Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 3. СЕГМЕНТ Общественное использование >>> Махачкала от 0-6500.
Подгруппа «Махачкала от 6500-100000»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 3. СЕГМЕНТ Общественное использование >>> Махачкала от 0-6500.
Подгруппа «Махачкала от 100000»

В связи с неразвитым рынком купли-продажи земельных участков предназначенных для рекреации специалистами ГБУ было принято решение рассчитать стоимость земельных участков данного сегмента методом УПКС по минимальным значения подгруппы «Махачкала от 6500-100000» в пределах ценовой зоны.

Результат расчета кадастровой стоимости представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 2. СЕГМЕНТ Махачкала от 100000.

Подгруппа «Каспийск»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 3. СЕГМЕНТ Общественное использование  >>> Каспийск.
Подгруппа «Города»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 3. СЕГМЕНТ Общественное использование  >>> Города
Подгруппа «Районы 1»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 3. СЕГМЕНТ Общественное использование  >>> Районы 1
Подгруппа «Районы 2»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 3. СЕГМЕНТ Общественное использование >>> Районы 2
Подгруппа «Районы 3»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 3. СЕГМЕНТ Общественное использование >>> Районы 3
Подгруппа «Районы 4»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 3. СЕГМЕНТ Общественное использование >>> Районы 4
3.4.5 Определение КС ЗУ группы 6.1. «Производственная деятельность»

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

В связи с ограниченным числом предложений купли-продажи на рынке земельных участков производственного назначения, на всей территории региона была выделена одна подгруппа для всех земельных участков производственного назначения в г.Махачкала, прочие города были сгруппированы в две подгруппы «Города 1» и «Города 2», а также сельские населенные пункты объединены в подгруппу «Районы».  
Подготовка рыночной базы аналогов

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

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 1 >>> 1.7 Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости >>> Аналоги ЗУ
Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги Производство». Для каждого аналога были рассчитаны соответствующие значения ценообразующих факторов. Результат расчета представлен в файле Приложения 2.6.
Построение статистической модели оценки сформированной подгруппы

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

Для всех подгрупп земельных участков сегмента «4.1. Производственная деятельность» определен перечень ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость земельных участков:

- Расстояние от квартала до центра города (подгруппа «Махачкала», «Города 1» «Города 2»)

- Численность населения (подгруппа «Города 1», «Города 2»)

- Экономический рейтинг определенный с учетом сведений предоставленными ОМС (численность, расстояние до ФАД, расстояние до административного центра, наличие коммуникаций) (подгруппа «Районы)

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

Определение общего и конкретного вида функции с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено ниже. Все расчеты с представлениями графиков в отношении подгруппы представлены: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 6. СЕГМЕНТ Производственная деятельность.
На графиках ниже представлено влияние одного из факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости.
Подгруппа «Махачкала»

Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

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

y = 1741.1106907735243 * e ^ ((-0.09921719876305067 * Расстояние от квартала до центра города)) 

Рисунок 53.
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Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

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

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

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи програмного обеспечения Региональная автоматизированная система кадастровой оценки (РАСКО). 

	Множественный R
	0.14248267248425378

	R-квадрат
	0.02030131195825513

	Нормированный R-квадат
	-0.4695480320626173

	Стандартная ошибка
	1285.8249621017724

	Наблюдения
	4


Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 6. СЕГМЕНТ Производственная деятельность >>> Махачкала
Подгруппа «Города 1»
Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости>>>2.5 Определение кадастровой стоимости>>> 6. СЕГМЕНТ Производственная деятельность>>> Города 1
Подгруппа «Города 2»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень всех использованных в расчетах аналогов, степень влияния факторов и результат построения и анализа статистической
 модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости>>>2.5 Определение кадастровой стоимости>>> 6. СЕГМЕНТ Производственная деятельность>>>  Города 2
Подгруппа «Районы»

Алгоритм построения статистической модели в данной и всех остальных подгруппах идентичен описанному выше. Перечень использованных в расчетах аналогов, результат расчета показателей качества построенной модели представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 6. СЕГМЕНТ Производственная деятельность >>> Районы
3.4.6 Определение КС ЗУ группы 5.1. «Отдых (рекреация)»

Земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц, пансионатов и домов отдыха по своим характеристикам близки к участкам, предназначенным для размещения объектов предпринимательства. Они размещаются в границах тех же территориальных зон, имеют такую же коммерческую направленность и сопоставимую доходность. Отличительной особенностью таких участков является их значительный размер относительно торговых участков. 

Подготовка рыночной базы аналогов

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

Перечень всех отобранных для расчетов аналогов представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 1 >>> 1.7 Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости >>> Аналоги ЗУ
Все отобранные к расчету аналоги представлены в виде тематического слоя «Аналоги Производство». Для каждого аналога были рассчитаны соответствующие значения ценообразующих факторов. Результат расчета представлен в файле ПРИЛОЖЕНИЯ 2.6 Результаты определения КС
Построение статистической модели оценки сформированной подгруппы

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

Для всех подгрупп земельных участков сегмента «5.1. Отдых (рекреация)» определен перечень ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость земельных участков:

- Расстояние от квартала до центра города (подгруппа «Махачкала»)

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

Определение общего и конкретного вида функций с расчетом коэффициентов статистической модели и анализом показателей качества статистической модели для каждой подгруппы описан ниже. Подробное описание алгоритма построения модели представлено на примере зоны «Махачкала от 0-6500». Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены на На графиках ниже представлено влияние каждого из факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости:

Подгруппа «Махачкала»

Определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости происходит исходя из логических рассуждений возможности влияния и взаимной корреляции тех или иных факторов, а таже теснотой связи УПКС и значений факторов стоимости.

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

y = 2074.692955145685 * e^ ((-0.048804028084941935 * Расстояние от квартала до центра города)) 
Рисунок 54.
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Анализ качества статистической модели производится в соответствии с п. 7.2.1.2. Методических указаний по 5 параметрам:

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

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

3) Анализ качества статистической модели  по средней ошибке аппроксимации и по коэффициенту детерминации R2 произведен при помощи програмного обеспечения Региональная автоматизированная система кадастровой оценки (РАСКО). 

	Множественный R
	0.7271606745596194

	R-квадрат
	0.5287626466260008

	Нормированный R-квадрат
	-0.05752529325200162

	Стандартная ошибка
	811,8328414328132

	Наблюдения
	3


Все прочие подгруппы рассчитаны тем же алгоритмом и в отчете представляется лишь сводная, обобщенная информация. Все расчеты с представлениями графиков в отношении каждой подгруппы представлены: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 3. СЕГМЕНТ Общественное использование >>> Махачкала 
Подгруппа «Города»

В связи с неразвитым рынком купли-продажи земельных участков предназначенных для рекреации специалистами ГБУ было принято решение рассчитать стоимость земельных участков данного сегмента методом УПКС по минимальным значения подгруппы «Махачкала» в пределах ценовой зоны.

Результат расчета кадастровой стоимости представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>>2.5 Определение кадастровой стоимости >>> Города
Подгруппа «Районы»

В связи с неразвитым рынком купли-продажи земельных участков предназначенных для рекреации специалистами ГБУ было принято решение рассчитать стоимость земельных участков данного сегмента методом УПКС по минимальным значения подгруппы «Махачкала» в пределах ценовой зоны.

Результат расчета кадастровой стоимости представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> ЗУ по сегментам >>> Районы
3.5 Определение кадастровой стоимости земельных участков с использованием доходного подхода
3.5.1 Определение КС ЗУ 1.1 сегмента "Сельскохозяйственное использование"
В результате обработки перечня объектов оценки к сегменту «Сельскохозяйственное использование» было отнесено 84 земельных участка. Перечень земельных участков-объектов оценки в составе земель сельскохозяйственного назначения приведен:  ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Исходные данные >>> 1.3 Перечень объектов недвижимости, подлежащих ГКО 
Представленный Перечень земель сегмента сельскохозяйственное использование был проанализирован на полноту и непротиворечивость характеристик земельных участков. 

Согласно Приложению № 1 к Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке была произведена сегментация земельных участков и установление кода расчета вида использования. В таблице ниже представлены коды расчета и количество отнесенных участков по каждому из них.

Таблица  64. Количество объектов оценочной группы сегмента "Сельскохозяйственное использование" в разрезе вида использования по кодам 01:010, 01:070, 01:081, 01:100, 01:130, 01:150, 01:160, 01:0170, 01:180; 02:022

	Код расчета видов использования
	Наименование вида использования
	Количество объектов (шт.)
	Количество

объектов (%)

	01:000
	1.СЕГМЕНТ «Сельскохозяйственное использование»
	
	

	01:010
	Растениеводство в целом
	2
	2,38%

	01:070
	Животноводство в целом. Связанно с производством продукции животноводства, в том числе сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала), размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных, производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. Включает коды расчета вида использования 01.080 – 01.086
	28
	32,14%

	01:081
	Скотоводство. Сенокошение, выпас , производство кормов, за исключением кодов расчета вида использования 01.082 – 01.084
	1
	1,19%

	01:100
	Птицеводство в целом. Разведение домашних пород птиц, в том числе водоплавающих
	2
	2,38%

	01:130
	Рыбоводство в целом. Разведение и (или) содержание, выращивание объектов рыбоводства (аквакультуры), за исключением кода расчета вида использования 01:132
	21
	25,00%

	01:150
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции
	2
	2,38%

	01:160
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых земельных участках. Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения ОКС
	14
	16,67%

	01:170
	Питомники в целом
	1
	1,19%

	01:180
	Обеспечение сельскохозяйственного производства в целом. Включает коды расчета вида использования 01:181, 01:182
	13
	15,48%

	02:022
	Ведение личного подсобного хозяйства. Производство (выращивание) сельскохозяйственной продукции, кормов, выпаса скота
	1
	1,19%

	 
	Итого:
	85
	100%


В состав оценочной группы входят земельные участки для выращивания сельскохозяйственных культур. 56,40 земельных участков группы относится непосредственно для ведения личного подсобного хозяйства. Производство (выращивание) сельскохозяйственной продукции, кормов, выпаса скота на полевых земельных участках.

При расчете земельных участков оценочной группы сегмента «Сельскохозяйственное использование», сегментация земельных участков была объеденена в следующие группы расчетов:

1.
Растениеводство, которая включает следующие коды расчета вида использования: 01:010, 01:160, 02:022.

3.
Рыбоводство, которая включает следующие коды расчета вида использования: 01:130

4.
Сеельскохозяйственное производство, которая включает следующие коды расчета вида использования: 01:070, 01:100, 01:150, 01:170, 01:180.

5.
Пастбища, которая включает следующие коды расчета вида использования: 01:081. 

В таблице ниже представлены коды расчета и количество отнесенных участков по каждому из них.

Таблица 65 – Количество объектов оценки сегмента "Сельскохозяйственное использование" в разрезе групп
	Группа
	Код расчета видов использования
	Количество объектов (шт.)
	Количество объектов (%)

	Растениеводство
	01:010, 01:160, 02:022
	17
	20,24

	Рыбоводство
	01:130
	21
	25,00

	Сельскохозяйстеноое производство
	01:070, 01:100, 01:150, 01:170, 01:180
	46
	53,57

	Пастбища
	01:081
	1
	1,19

	Итого:
	
	85
	100,00%


Большая часть оценочной группы объединена в группе Сельскохозяйственное производство (53,57%).

Таблича 66. – Количество объектов оценки в разрезе МО по подгруппам сегмента «Сельскохозяйственное использование»

	Муниципальное образование
	Кадастровый тномер МО
	Растиниеводство, количество объектов (шт.)
	Сельхоз производство, количество объектов (шт.)
	Пастбища, количество объектов (шт.)
	Рыбоводство, количество объектов (шт.)

	Махачкала
	05:40
	1
	1
	-
	-

	Хасавюрт
	05:41
	-
	-
	-
	-

	Дербент
	05:42
	-
	-
	-
	-

	Кизляр
	05:43
	-
	-
	-
	-

	Буйнакск
	05:44
	-
	-
	-
	-

	Кизилюрт
	05:45
	-
	1
	-
	-

	Южно-Сухокумск
	05:46
	-
	-
	-
	-

	Дагестанские Огни
	05:47
	-
	-
	-
	-

	Каспийск
	05:48
	-
	-
	-
	-

	Избербаш
	05:49
	-
	-
	-
	-

	Агульский 
	05:19
	-
	-
	-
	-

	Акушинский
	05:20
	-
	-
	-
	-

	Ахвахский
	05:21
	-
	-
	-
	-

	Ахтынский
	05:22
	-
	-
	-
	-

	Бабаюртовский
	05:01
	-
	2
	-
	6

	Ботлихский
	05:23
	-
	-
	-
	1

	Буйнакский
	05:11
	1
	2
	-
	-

	Гергебильский
	05:24
	-
	
	-
	-

	Гумбетовский
	05:25
	-
	1
	-
	1

	Гунибский
	05:26
	-
	1
	-
	-

	Дахадаевский
	05:27
	-
	-
	-
	-

	Дербентский
	05:07
	-
	1
	-
	-

	Докузпаринский
	05:51
	-
	1
	-
	-

	Казбековский
	05:12
	1
	-
	-
	-

	Кайтагский
	05:14
	-
	-
	-
	-

	Карабудахкентский
	05:09
	2
	10
	-
	2

	Каякентский
	05:08
	1
	1
	-
	2

	Кизилюртовский
	05:06
	-
	2
	-
	-

	Кизлярский
	05:02
	-
	1
	-
	8

	Кулинский
	05:28
	2
	-
	1
	-

	Кумторкалинский
	05:50
	-
	2
	-
	1

	Курахский
	05:29
	1
	-
	-
	-

	Лакский
	05:30
	-
	-
	-
	-

	Левашинский
	05:31
	3
	-
	-
	-

	Магарамкентский
	05:10
	-
	-
	-
	-

	Новолакский
	05:15
	2
	2
	-
	-

	Ногайский
	05:03
	-
	-
	-
	-

	Рутульский
	05:32
	-
	-
	-
	-

	Сергокалинский
	05:16
	-
	-
	-
	-

	Сулейман-Стальский
	05:13
	-
	-
	-
	-

	Табасаранский
	05:17
	-
	-
	-
	-

	Тарумовский
	05:04
	-
	-
	-
	-

	Тляратинский
	05:34
	-
	-
	-
	-

	Унцукульский
	05:35
	1
	1
	-
	-

	Хасавюртовский
	05:05
	-
	-
	-
	-

	Хивский
	05:18
	1
	12
	
	

	Хунзахский
	05:36
	-
	-
	-
	-

	Цумадинский
	05:38
	-
	-
	-
	-

	Цунтинский
	05:37
	1
	-
	-
	-

	Чародинский
	05:39
	-
	2
	-
	-

	Шамильский
	05:33
	-
	-
	-
	-

	Итого:
	
	-
	-
	-
	-


Рисунок 55. 
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Рисунок 56. 
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Рисунок 57. 
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Рисунок 58.
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В таблице 67 представлено количество объектов оценки сегмента «Сельскохозяйственное использование» в разрезе муниципальных образовании.

Таблица 67 – Количество объектов оценочной группы 1.1 сегмента "Сельскохозяйственное использование" в разрезе муниципальных образовании

	Муниципальное образование
	Код НП
	Количество объектов (шт.)
	Количество объектов (%)

	Махачкала
	05:40
	2
	2,38%

	Кизилюрт
	05:45
	1
	1,19%

	Бабаюртовский
	05:01
	8
	9,52%

	Ботлихский
	05:23
	1
	1,19%

	Буйнакский
	05:11
	3
	3,57%

	Гумбетовский
	05:25
	2
	2,38%

	Гунибский
	05:26
	1
	1,19%

	Дербентский
	05:07
	3
	3,57%

	Докузпаринский
	05:51
	1
	1,19%

	Казбековский
	05:12
	1
	1,19%

	Карабудахкентский
	05:09
	14
	16,67%

	Каякентский
	05:08
	4
	4,76%

	Кизилюртовский
	05:06
	2
	2,38%

	Кизлярский
	05:02
	9
	10,71%

	Кулинский
	05:28
	3
	3,57%

	Кумторкалинский
	05:50
	3
	3,57%

	Курахский
	05:29
	1
	1,19%

	Левашинский
	05:31
	3
	3,57%

	Новолакский
	05:15
	4
	4,76%

	Унцукульский
	05:35
	2
	2,38%

	Хивский
	05:18
	13
	15,48%

	Цунтинский
	05:37
	1
	1,19%

	Чародинский
	05:39
	2
	2,38%

	Итого:
	
	85
	100,00%


Большая часть земельных участков оценочной группы находятся в Карабудахкентском районе – 16,67 %, далее Хивский район – 15,48 %.

Далее проведен анализ объектов оценки сегмента «Сельскохозяйственное использование» в зависимости от диапазона площади объектов оценки.

Таблица  68. Распределение объектов оценки оценочной группы «Сельскохозяйственное использование» в зависимости от площади

	Диапазон площади, кв.м.
	Номер диапазона 
	Количество объектов, шт.
	Удельный вес, %

	<500
	1
	8
	9,52

	500-2000
	2
	4
	4,76

	2 000-5000
	3
	14
	16,67

	5 000-10000
	4
	8
	9,52

	10 000 – 20000
	5
	12
	14,29

	>20000
	6
	38
	45,24

	Итого:
	
	
	100%


Наибольшая часть объектов рассматриваемой группы сосредоточена в диапазоне более 20000 кв. м. и составляет 45,24 %.

Определение кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к оценочной группе 1.1 "Сельскохозяйственное использование" 

Определение кадастровой стоимости земельных участков оценочной группы 1.1 "Сельскохозяйственное использование", осуществлялось с использованием следующих источников:

· Приказ Минэкономразвития России от 26.07.2019 N 226 (ред. Приказа №548 от 09.09.2019г.) «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке»;
· Справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации (Москва, 2010);

· Почвенно-картографические материалы по предгорной зоне Республики Дагестан. Масштаб 1:200000. ФГБНУ «Федеральный аграрный научный центр Республики Дагестан»

· Дежурная кадастровая карта по Агульскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Акушинскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Ахвахскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Ахтынскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Бабаюртовскому району. Масштаб 1:100000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Ботлихскому району. Масштаб 1:100000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Буйнакскому району. Масштаб 1:100000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Гергебильскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Гумбетовскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Гунибскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Дахадаевскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Дербентскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Докузпаринскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Казбековскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Кайтагскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Карабудахкентскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Кизилюртовскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Кизлярскому району. Масштаб 1:100000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Кулинскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Кумторкалинскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Курахскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Лакскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Левашинскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Магарамкентскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Новолакскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Ногайскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Рутульскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Сергокалинскому району. Масштаб 1:100000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Сулейман-Стальскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Табасаранскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Тарумовскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Тляратинскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Унцукульскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Хасавюртовскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Хивскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Хунзахскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Цумадинскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Цунтинскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Чародинскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

· Дежурная кадастровая карта по Шамильскому району. Масштаб 1:50000. Филиал ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Дагестан

Определение кадастровой стоимости земельных участков оценочной группы 1.1 "Сельскохозяйственное использование" предполагает следующую последовательность действий:

· определение перечня почвенных разновидностей и площади, которую занимает каждая из них;

· определение в разрезе почвенных разновидностей перечня всех сельскохозяйственных культур, возможных к выращиванию (далее - перечень культур);

· выбор в разрезе почвенных разновидностей на основе перечня культур севооборота/структуры посевов, характеризующихся набором сельскохозяйственных культур; 

· определение в разрезе почвенных разновидностей нормативной урожайности каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур; 

· расчет удельного показателя валового дохода для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур как произведение ее нормативной урожайности и прогнозируемой цены реализации для каждой почвенной разновидности; 

· определение затрат на единицу площади на возделывание и уборку каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур (далее - удельные затраты на возделывание сельскохозяйственных культур) для каждой почвенной разновидности; 

· расчет в разрезе почвенных разновидностей затрат на единицу площади на поддержание плодородия почв для севооборота/структуры посевов (далее - удельные затраты на поддержание плодородия почв);

· расчет в разрезе почвенных разновидностей удельного показателя земельной ренты для севооборота/структуры посевов путем вычитания из величины удельного валового дохода величины удельных затрат на возделывание, величины удельных затрат на поддержание плодородия почв;

· определение значения коэффициента капитализации земельной ренты (далее – коэффициента капитализации);

· расчет удельного показателя кадастровой стоимости для каждой почвенной разновидности путем деления удельного показателя земельной ренты почвенной разновидности на коэффициент капитализации;

· расчет удельного показателя кадастровой стоимости земельного участка как средневзвешенного по площади почвенных разновидностей в составе ранее существовавшего землепользования (колхоза, совхоза), на которое имеются материалы почвенного обследования.
 В связи с отсутствием актуальной информации по почвенным характеристикам земель сельскохозяйственного назначения для определения состава почвенных разновидностей использовались материалы предыдущего тура кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначения и данные по структуре почвенных разновидностей ранее существовавших землепользований. В приложении ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости  >>>  2.1 Сведений о ЦОФ, использованных при определении КС >>> ЦОФ по ЗУ указано, расположение оцениваемого земельного участка в границах соответствующего землепользования или муниципального района.

Информация о климате, почвах и природно-экономическом зонировании территории Республики Дагестан

Дагестан расположен на стыке Европы и Азии в восточной части Кавказа и является самым южным регионом России. Она граничит по суше и каспийскому морю с пятью государствами  Азербайджаном, Грузией, Казахстаном, Туркменистаном и Ираном, внутри Российской Федерации соседствует со Ставропольским краем, Калмыкией и Чеченской Республикой. Общая протяженность территории с юга на север составляет около 400 км, площадь 50,3 тыс.кв. км, длина береговой линии – 530 км. Протяженность границ составляет почти 1,7 тыс. километров, из которых одна треть границ – морские. Каспийское море омывает восточную границу Дагестана протяженность 360 километров, от устьев реки Кума до юга. Акваторию Каспийского моря также составляют два залива: Кизлярский глубиной около 1 м на севере и восточнее острова Тюленьего – 6 метров, и Аграханский – глубиной около 0,5 метра. Аграханский залив отделен от моря одноименным полуостровом. 

Предгорная часть плавно переходят в горы, которые занимают всю остальную часть территории Дагестана. Горный Дагестан расположен на северном склоне Большого Кавказа, достигающий на этом месте наибольшей ширины – 180 километров. Горы скалистые и труднопроходимые, еще больше расчлененные узкими долинами рек.

Различают Внутригорный, Высокогорный и Южный, и Горный Дагестан.

Внутригорный Дагестан занимает большую северную и центральную части Горного Дагестана. Он отделен от предгорий круто поднимающимися передовыми хребтами высотой от 1000 до 2770 метров над уровнем моря.

Высокогорный Дагестан занимает южную и юго-западную часть республики. Высота гор здесь – от 3500 до 4000 метров над уровнем моря. Здесь же находятся и самые высокие точки республики – гора Базардюзю высотой 4466 метров и гора Диклосмта высотой 4285 метров. На некоторых вершинах лежат вечные снега и ледники, сохраняющиеся за счет выпадающего снега, нежных обвалов и лавин. Между цепями хребтов на высоте 900 – 1000 метров находятся замкнутые котловины, в которых в основном и сосредоточено население. 

Дагестан расположен на западном берегу Каспийского моря. Юг республики занимают горы и предгорья Кавказа, на севере – начинается Прикаспийская низменность. Через центральную часть республики протекают реки Терек и Сулак.

Орография Дагестана своеобразна: 245-километровая полоса предгорий  упирается в  поперечные хребты, которые окаймляют огромной дугой Внутренний Дагестан. Две основные реки из гор – Сулак на севере и Самур на юге. естественными границами горного Дагестана являются: Снеговой и Андийский хребты – до гигантского каньона Сулака, Гимринский, Лес, Кокма, Джуфудаг и Ярудаг – между Сулаком и бассейном Самура, Главный Кавказский хребет – на юго-западе обоих бассейнов.

В географии Дагестана уникально сочетаются знойные полупустыни и плодородные земли степного предгорья, многоцветье садов горных долин и суровое величие снежных хребтов, украшенных восхитительной красотой альпийских лугов. Природа щедро наделила Дагестан своими дарами: богатое рыбными промыслами море, лазурные пляжи с курортными домами отдыха, нефть, газ, запасы природных ископаемых, богатейший потенциал многочисленных горных рек.

Климат Дагестана – засушливей, с обилием тепла и света - сказывается расположение его на крайнем юге умеренного климатического пояса. полупустынный климат Прикаспийской низменности и сухой, умеренный климат Внутреннего Дагестана соседствуют с суровым климатом высокогорий и с близким к субтропическому климатом дельты реки Самур.

На равнинах Северного Дагестана климат сухой, континентальный. Средняя температура января колеблется от -2,50 до -50, а на Приморской низменности около +10. зима малоснежная, без устойчивого снежного покрова, с частыми моросящими дождями. Лето жаркое и сухое. Средняя температура июля +250. среднегодовая норма осадков колеблется от 200 до 400 миллиметров. В предгорной части климат более умеренный и влажный, чем на равнинах. Здесь оказывается высота и влияние Каспийского моря. Средняя температура января колеблется от  -20 до + 3.50, с морозами до -250 . Снежный покров держится 40-50 дней. Средняя температура июля +210 +240. Количество осадков увеличивается с высотой от  350 до 700 миллиметров в год. В горах климат умерено прохладный. Среднемесячная температура колеблется от -40 до -70. снежный покров держится долго. Конец весны и начало лета – самые влажные периоды. На высотах лето прохладное, в долинах и котловинах – теплое.

На пути к Каспийскому морю горные реки прорезают глубокие и узкие долины. Во время весенне-летнего половодья они выносят равнину массы камней, глины и песка. Реки в низовьях образуют дельты с множеством озер и поросших камышами плавней. Горные реки не замерзают благодаря быстрому течению и большому напору воды. Для них характерны сравнительная многоводность и значительные уклоны.

Из-за сухости климата равнинный север Дагестана беден реками. Небольшие речки, ведущие начало в предгорьях и питающиеся грунтовыми водами, используемые для орошения, и такие крупные реки как Кума и Акташ, не доходят до Каспийского моря.

По характеру рельефа Дагестан делится на три части – равнинную, предгорную и горную. Равнинная часть занимает весь север и тянется узкой полосой вдоль берега Каспийского моря южнее Махачкалы, столицы Дагестана. Прикаспийская низменность с отметкой 28 метров вдоль берега моря постепенно поднимается к западу, и на границе со Ставропольским краем возвышается до 150 метров над уровнем моря. Прикаспийскую низменность в пределах Дагестана делят на две части: северную, более засушливую, с полупустынными ландшафтами Терско-Сулакскую низменность и лежащую южнее Терско-Сулакскую равнину, на которой большие площади занимают дельты рек Терека и Сулака.

Сельскохозяйственное производство в Республике Дагестан ведется в крайне сложных природных условиях.

Территория республики с ее многообразием почвенно-климатических условий очень пестрая и быстро меняется даже на небольших расстояний. Рельеф отличается огромным контрастом абсолютных и относительных высот, что часто служит причиной существующих местных климатических аномалий.

Чрезвычайная пестрота почвенного покрова, вызванная сложностью геоморфологического и геологического строения территорий, предопределяет неравноценность однотипных сельскохозяйственных угодий по качеству и плодородию почв. В горах и предгорьях это связано с наличием большого количества земель, подверженных водной эрозии в различной степени, площадь которых составляет 765,5 тыс.га, из них 73,5% приходится на средне и сильноэродированные. Смыв и размыв почвы причиняет большой ущерб плодородию земель, приводит к снижению урожайности культур, продуктивности пастбищ а в некоторых случаях к выводу угодий из сельскохозяйственного использования. Особо сильно от водной эрозии горные пастбища и обрабатываемые земли в предгорьях. На низменности 53% территорий в той или иной степени охвачены ветровой эрозией. Наиболее сильной дефляции подвержена зона Черных земель  и Кизлярских пастбищ, где проявляется интенсивная деградация отгонных пастбищ.

За последние пять лет площадь засоленных земель увеличилась и составляет 1526,3 тыс.га, из которых 26% приходятся на сильнозасоленные, а 8% - на солончаки. Антропогенная деятельность человека, особенно за последние 20 лет, значительно интенсифицировала процессы вторичного засоления почв. В основном это связано с увеличением площади орошаемых земель и методами их полива. Кроме того, катастрофически быстрое увеличение засоленных земель связано с поднятием уровня Каспийского моря, что привело к резкому подъему уровня минерализованных грунтовых вод.

Циклическое долгосрочное изменение уровня Каспийского моря привело к подтоплению более 500 тыс.га сельскохозяйственных угодий.

Несмотря на обширность общих земельных ресурсов республики, ресурсы для сельскохозяйственного производства ограничены неблагоприятными условиями рельефа, широким распространением почв с неблагоприятными свойствами. Но все же Дагестан отличает довольно высокий процент земель, используемых в сельском хозяйстве – около 0,6 всей площади республики, что выше, чем в среднем по Российской Федерации.

Общая площадь пашни в республике составляет 522,2 тыс.га или 15,6% от площади сельскохозяйственных угодий. Пашня на территории республики размещена неравномерно: на равнине ее почти 3/4, в предгорье около 1/6, в горах 1/10.

Особенностью пахотных земель в горах и предгорьях является расположение их на склонах, имеющих значительную крутизну. Пашня в горах расположена преимущественно отдельными участками (от 0,1 га) на террасированных склонах крутизна большей части которых превышает 15 градусов. Расположение пахотных земель на склонах предъявляет особые требования к агротехнике возделывания полевых сельскохозяйственных культур из за подверженности таких полей эрозии. Поскольку из-за сложных условий и очень большой трудоемкости, затраты на производство сельскохозяйственной продукции на этих землях значительно выше, чем на равнине, происходит постепенное сокращение площади пахотных земель за счет особенно мелких и труднодоступных богарных участков на горных склонах. Примерно 60% пашни находится на почвах, считающихся потенциально плодородными (темно-каштановые, лугово-каштановые, коричневые, пойменные почвы). Однако, фактически, плодородие их боль шей частью невысокое как из-за неблагоприятного сочетания условий увлажнения, так и из-за развития разнообразных негативных явлений, связанных, в  первую очередь с антропогенным воздействием.

Водной эрозии в серьезной степени подвержено 48.4 тыс.га пашни. Слабая степень эрозии, часто не фиксируемая при обследованиях наблюдается на значительно большей части пашни. 

Около 17% пашни в значительной степени дефлировано. Не сокращаются, а скорее увеличиваются, площади засоленных земель на пашне ( более 64% пашни). За последние 5 лет площадь засоленной пашни увеличилась на 80,8 тыс.га. Пользуясь предоставленной самостоятельностью, колхозы, совхозы, акционерные общества, кооперативы, крестьянские (фермерские) хозяйства и другие землепользователи допускают нерациональное бесхозяйственное использование пашни. В результате такой бесхозяйственности допускалось резкое сокращение существующих обрабатываемых посевных площадей, восполняя при этом за счет списываемых многолетних насаждений.

Следует отметить, что садоводство в республике находится в настоящее время не на должном уровне из-за низкой урожайности плодов, что в свою очередь, является следствием разносортности, значительной изреженности насаждений в старых садах, часто их очень малой площади, отсутствия должного ухода, низкой агротехники, недостаточной обеспеченности районированным посадочным материалом.

В равнинной части повсеместно отмечается угнетенное состояние многолетних насаждений, а иногда их гибель в связи с поднятием уровня Каспийского моря.

Площади естественных кормовых угодий в республике достаточно велики – 2751,5 тыс.га, из них 5,9% сенокосов и 94,1% пастбищ.

В целом в структуре сельскохозяйственных угодий они занимают 82,2.

Естественные кормовые угодья сильно различаются по составу растительности, ее состоянию, урожайности и сезонности использования. На равнине, где климат засушлив, а растительность преимущественно пустынно-степная, под сенокосы используются степные группировки с сильно колеблющейся урожайностью.

Большинство сенокосов нуждаются в мелиорации из-за сбитости, изреженности и ухудшения состава травостоя, закустаренности, проявлений эрозий, дефляции, а местами частичного засоления почв. 

На равнине, где естественная травяная растительность представлена пустынно-степными и сухостепными ассоциациями, сосредоточены основные массивы зимних и круглогодичных пастбищ. Значительные площади зимних пастбищ занимает солончаковая растительность.

В горных районах, в основном, находятся летние пастбища, представленные альпийскими и, особенно, субальпийскими лугами, составляющими основу кормовой базы. Значительные площади их эродированы, покрыты тропами, закочкарены, закустарены.

С выше 40% кормовых угодий находится на засоленных землях, около 53% подвержены водной и ветровой эрозией (причем фактически площади эродированных кормовых угодий значительно выше из-за сложности выделения таких земель при обследованиях).

Качество почв кормовых угодий преимущественно неудовлетворительное. Продуктивность естественных кормовых угодий крайне низка из-за плохой культуры использования этих угодий.

На всей территории Российской Федерации проведено агроклиматическое оценочное зонирование, в результате которого в границах субъектов РФ выделены агроклиматические оценочные подзоны, различающиеся ассортиментами оценочных культур или по другим показателям имеющим значение для расчета нормативной урожайности и затрат (Справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов РФ).

Осуществление сбора исходной почвенно-климатической информации по территории, на которой расположен земельный участок, включает определение состава почвенных разновидностей на основе материалов крупномасштабных почвенных обследований землепользований на территории республики.

В границах территории Республики Дагестан выделены 8 агроподзон и 4 земельно-оценочные районы. 

Таблица 59. Определение состава почвенных разновидностей
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Территории по агроподзонам существенно различаются по агроклиматическим показателям, влияющим на состав и урожайность сельскохозяйственных культур. Для каждой агроподзоны подбирались оценочные культуры, разрабатывались справочные материалы, необходимые для расчета нормативной урожайности культур, нормативных затрат на выращивание культур и поддержание плодородия почв.

С увеличением высоты местности изменяется климат, меняется ассортимент возделываемых оценочных культур, пригодность земель под различные виды угодий. Земли наиболее высотных  подзон пригодны для использования только под естественные кормовые угодья.

Несмотря на обширность земельных ресурсов республики, земли для с/х производства ограничены неблагоприятными условиями рельефа, широким распространением почв с неблагоприятными свойствами.

В разрезе почвенных разновидностей по почвенно – климатическим условиям определен перечень оценочных культур в составе севооборота.

Перечень оценочных культур для каждой почвенной разновидности подбиралась по соответствию показателей климата территории агроклиматическим параметрам, определяющим ареал возможного выращивания с/х культур. Универсальная оценочная структура культур включает: зерновые – 50%, многолетние травы – 34%, однолетние травы – 10%, пропашные – 6%.

Ассортимент оценочных культур подбирается по соответствию показателей климата административного района агроклиматическим параметрам, определяющим ареал возможного выращивания сельскохозяйственных культур. Так для условий Республики Дагестан были подобраны основные сельскохозяйственные культуры:

зерновые;

многолетние травы;

однолетние травы;

картофель;

сахарная свекла;

подсолнечник;

кукуруза.

Описание процесса расчета кадастровой стоимости объектов оценки

Определение кадастровой стоимости земельных участков производится с учетом особенностей сельскохозяйственного и агроклиматического районирований территории.

При определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости учтено плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов.

Основные факторы, определяющие плодородие почв земельного участка, относятся качественные характеристики почвенного слоя земельного участка (содержание и мощность гумусового слоя, содержание физической глины, свойства почв, такие как степень эродированности, оглеение, солонцеватость, солончаковатость, легкий гранулометрический состав и прочее, а также агроэкологический потенциал)
Методическими указаниями № 226 от 26.07.2019г. предусмотрены расчеты для следующих групп земельных участков: 

– сельскохозяйственные угодья, пригодные под пашню;

– сельскохозяйственные угодья, пригодные для многолетних насаждений;

– оленьи пастбища;

· кукуруза.
Определение в разрезе почвенных разновидностей нормативной урожайности каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур

Определение продуктивности пашни определяется путем расчета показателей нормативной урожайности каждой оцениваемой культуры.

Нормативная урожайность сельскохозяйственных культур для почвенных выделов рассчитывается, в соответствии с Техническими указаниями,  по следующей формуле:

У = (33,2 х 1,4 х АП\10,0) х К1 х К2 х К3 х К4 х К5,

где:

У- нормативная урожайность зерновых культур, ц\га;

АП - величина агроклиматического потенциала по агроклиматической подзоне;

10,0 – базовое значение величины агроклиматического потенциала;

33,2 – нормативная урожайность (ц\га) зерновых культур на эталонной почве, соответствующая нормам зональных технологий при базовом значении АП (10,0);

1,4 – коэффициент пересчета на уровень урожайности при интенсивной технологии возделывания сельскохозяйственных культур;

К1 – поправочный коэффициент на содержание гумуса в пахотном слое;

К2- поправочный коэффициент на мощность гумусового горизонта;

К3 – поправочный коэффициент на содержание физической глины в пахотном слое;

К4 – поправочный коэффициент на негативные свойства почв;

Коэффициенты К1-К4 разработаны с учетом Технических указаний. 

К5 - коэффициент урожайности оценочной культуры к зерновым.

Поправочный коэффициент на содержание гумуса в пахотном слое принимается в соответствии с таблицей «Коэффициенты  на  содержание  гумуса».

Таблица 51. «Коэффициенты на содержание гумуса»

	Гумус,  %
	К1
	Гумус,  %
	К1
	Гумус,  %
	К1

	8,0
	1,16
	5,6
	1,08
	3,2
	0,952

	7,9
	1,158
	5,5
	1,075
	3,1
	0,946

	7,8
	1,156
	5,4
	1,07
	3,0
	0,940

	7,7
	1,154
	5,3
	1,065
	2,9
	0,933

	7,6
	1,152
	5,2
	1,06
	2,8
	0,926

	7,5
	1,15
	5,1
	1,055
	2,7
	0,919

	7,4
	1,148
	5,0
	1,05
	2,6
	0,912

	7,3
	1,146
	4,9
	1,045
	2,5
	0,905

	7,2
	1,144
	4,8
	1,04
	2,4
	0,898

	7,1
	1,142
	4,7
	1,035
	2,3
	0,891

	7,0
	1,14
	4,6
	1,03
	2,2
	0,884

	6,9
	1,136
	4,5
	1,025
	2,1
	0,877

	6,8
	1,132
	4,4
	1,02
	2,0
	0,870

	6,7
	1,128
	4,3
	1,015
	1,9
	0,858

	6,6
	1,124
	4,2
	1,01
	1,8
	0,846

	6,5
	1,12
	4,1
	1,005
	1,7
	0,834

	6,4
	1,116
	4,0
	1,00
	1,6
	0,822

	6,3
	1,112
	3,9
	0,994
	1,5
	0,810

	6,2
	1,108
	3,8
	0,988
	1,4
	0,798

	6,1
	1,104
	3,7
	0,982
	1,3
	0,786

	6,0
	1,10
	3,6
	0,976
	1,2
	0,774

	5,9
	1,095
	3,5
	0,970
	1,1
	0,762

	5,8
	1,09
	3,4
	0,964
	1,0
	0,750

	5,7
	1,085
	3,3
	0,958
	
	


Поправочный коэффициент на мощность гумусового горизонта принимается в соответствии с таблицей «Коэффициенты на мощность гумусового горизонта».

Таблица 52. «Коэффициенты на мошьность гумусового горизонта»

	Мощность, см
	К2
	Мощность, см
	К2
	Мощность, см
	К2
	Мощность, см
	К2

	160
	1,178
	120
	1,150
	80
	1,085
	40
	0,960

	159
	1,178
	119
	1,149
	79
	1,082
	39
	0,956

	158
	1,177
	118
	1,148
	78
	1,080
	38
	0,952

	157
	1,177
	117
	1,147
	77
	1,078
	37
	0,948

	156
	1,176
	116
	1,146
	76
	1,075
	36
	0,944

	155
	1,176
	115
	1,145
	75            
	1,072
	35
	0,940

	154
	1,176
	114
	1,144
	74
	1,070
	34
	0,936

	153
	1,175
	113
	1,143
	73
	1,068
	33
	0,932

	152
	1,175
	112
	1,142
	72      
	1,065
	32
	0,928

	151
	1,174
	111
	1,141
	71
	1,062
	31
	0,924

	150
	1,174
	110
	1,140
	70
	1,060
	30
	0,92

	149
	1,173
	109
	1,138
	69
	1,057
	29
	0,91

	148
	1,173
	108
	1,137
	68
	1,054
	28
	0,90

	147
	1,172
	107
	1,136
	67
	1,051
	27
	0,89

	146
	1,172
	106
	1,134
	66
	1,048
	26
	0,88

	145
	1,171
	105
	1,132
	65
	1,045
	25
	0,87

	144
	1,170
	104
	1,131
	64
	1,042
	24
	0,86

	143
	1,170
	103
	1,130
	63
	1,039
	23
	0,85

	142
	1,169
	102
	1,128
	62
	1,036
	22
	0,84

	141
	1,169
	101
	1,126
	61
	1,033
	21
	0,83

	140
	1,168
	100
	1,125
	60
	1,030
	20
	0,82

	139
	1,167
	99
	1,123
	59
	1,027
	19
	0,81

	138
	1,166
	98
	1,121
	58
	1,024
	18
	0,80

	137
	1,166
	97
	1,119
	57
	1,021
	17
	0,79

	136
	1,165
	96
	1,117
	56
	1,018
	16
	0,78

	135
	1,164
	95
	1,115
	55
	1,015
	15
	0,77

	134
	1,163
	94
	1,113
	54
	1,012
	14
	0,76

	133
	1,162
	93
	1,111
	53
	1,009
	13
	0,75

	132
	1,162
	92
	1,109
	52
	1,006
	12
	0,74

	131
	1,161
	91
	1,107
	51
	1,003
	11
	0,72

	130
	1,160
	90
	1,105
	50
	1,000
	10
	0,70

	129
	1,159
	89
	1,103
	49
	0,996
	
	

	128
	1,158
	88
	1,101
	48
	0,992
	
	

	127
	1,157
	87
	1,099
	47
	0,988
	
	

	126
	1,156
	86
	1,097
	46
	0,984
	
	

	125
	1,155
	85
	1,095
	45
	0,980
	
	

	124
	1,154
	84
	1,093
	44
	0,976
	
	

	123
	1,153
	83
	1,091
	43
	0,972
	
	

	122
	1,152
	82
	1,089
	42
	0,968
	
	

	121
	1,151
	81
	1,087
	41
	0,964
	
	


Поправочный коэффициент на содержание физической глины принимается в соответствии с таблицей «Коэффициенты на содержание физической глины»

Таблица 53. «Коэффициенты на содержание физической глины»

	Физ. глина
	К3
	Физ. глина
	К3
	Физ. глина
	К3

	80
	1,01
	48
	0,996
	28
	0,932

	75
	1,01
	47
	0,994
	27
	0,928

	74
	1,011
	46
	0,992
	26
	0,924

	73
	1,012
	45
	0,99
	25
	0,92

	72
	1,013
	44
	0,988
	24
	0,916

	71
	1,014
	43
	0,986
	23
	0,912

	70
	1,015
	42
	0,984
	22
	0,908

	65
	1,015
	41
	0,982
	21
	0,904

	60
	1,015
	40
	0,98
	20
	0,90

	59
	1.014
	39
	0,976
	19
	0,896

	58
	1,013
	38
	0,972
	18
	0,892

	57
	1.012
	37
	0,968
	17
	0,888

	56
	1,011
	36
	0,964
	16
	0,884

	55
	1,01
	35
	0,96
	15
	0,88

	54
	1,008
	34
	0,956
	14
	0,876

	53
	1,006
	33
	0,952
	13
	0,872

	52
	1,004
	32
	0,948
	12
	0,868

	51
	1,002
	31
	0,944
	11
	0,864

	50
	1,0
	30
	0,94
	10
	0,86

	49
	0,998
	29
	0,936
	<10
	<0,86


Поправочный коэффициент на негативные свойства почв принимается в соответствии с таблицей «Поправочные коэффициенты на негативные свойства почв».

Таблица 54. «Поправочные коэффициенты на негативные свойства почв»

	Коды негативных свойств

	Код почвенной разновидности
	Гумус, %
	Глина, %
	Гумус горизонт, см
	Описание почвы
	Коды типов и подтипов почв
	солонцеватость
	засоленность
	крутизна склона (градусы)

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	566
	4.5
	35
	32
	Темно-каштановые маломощные (среднемощные) суглинистые
	351
	
	9
	5

	567
	5
	50
	35
	Темно-каштановые глубоковскипающие среднемощные и маломощные глинистые и тяжелосуглинистые
	351
	
	9
	4

	568
	4.2
	30
	34
	Темно-каштановые глубоковскипающие среднемощыне и маломощные среднесуглинистые
	351
	
	9
	5

	569
	3.8
	25
	32
	Темно-каштановые глубоковскипающие среднемощные и маломощные  легкосуглинистые
	351
	
	9
	5

	577
	4.7
	50
	38
	Темно-каштановые карбонатные среднемощные и маломощные глинистые и тяжелосуглинистые
	351
	
	9
	5

	578
	4
	32
	33
	Темно-каштановые карботаные среднемощные и маломощные средне и легкосуглинистые
	351
	
	9
	5

	579
	2.8
	12
	30
	Темно-каштановые картонатные средне и маломощные супесчаные
	351
	
	9
	5

	580
	3.2
	38
	34
	Темно-каштановые карбонатные средне и маломощные  каменистые, глинистые, тяжело и срденесуглинистые
	351
	
	9
	5

	581
	2.4.1
	20
	35
	Темно-каштановые карбонатные средне и маломощные  каменистые   супесчаные и легкосуглинистые
	351
	
	9
	5

	587
	3.9
	48
	45
	Темно-каштановые карбонатные мощные глинистые и тяжелосуглинистые
	351
	
	9
	5

	588
	3.6
	32
	46
	Темно-каштановые карбонатные мощные среднесуглинистые
	351
	
	9
	5

	589
	3
	23
	48
	Темно-каштановые картонатные мощные легкосуглинистые
	351
	
	9
	5

	590
	2.8
	56
	35
	Темно-каштановые карбонатные среднесолонцеватые мало и среднемощные глинистые и тяжелосуглинистые
	351
	
	9
	5

	593
	2.5
	50
	30
	Темно-каштановые карбонатные среднесолонцеватыесреднесредне и маломощные каменистые средне и легкосуглинистые
	351
	
	9
	5

	600
	3
	26
	32
	Темно-каштановые карбонатные солончаковатые средне и легкосуглинитые
	351
	
	9
	5

	602
	2.8
	45
	36
	Темно-каштановые карбонатные солончаковатые среднемощные тяжело и среднесуглинистые
	351
	
	9
	5

	647
	3.2
	42
	36
	Каштановые глубоковскипающие средне и маломощные глинистые и тяжелосуглинистые
	352
	19
	
	9

	648
	3
	33
	34
	Каштановые глубоковскипающие  мало и среднемощные среднесуглинистые
	352
	19
	
	6

	649
	2.5
	24
	32
	Каштановые глубоковскипающие мало и среднемощные легкосуглинистые
	352
	19
	
	8

	650
	1.9
	12
	33
	Каштановые глубоковскипающие мало и среднемощные супесчаные и песчаные
	352
	19
	
	8

	654
	2
	45
	25
	Каштановые мало и среднемощные среднеэродированные глинистые и тяжелосуглинистые
	352
	
	
	15

	655
	1.7
	27
	22
	Каштановые глубоковскипающие среднеэродированные мало и среднемощные, средне  и лугкосуглинистые
	352
	
	
	15

	659
	2.8
	36
	30
	Каштановые карбонатные мало и среднемощные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	352
	
	9
	6

	660
	2
	22
	33
	Каштановые карбонатные мало и среднемощные легкосуглинистые и супесчаные
	352
	
	9
	7

	661
	2.1
	44
	34
	Каштановые карбонатные мало и среднемощные каменистые глинистые и тяжелосуглинистые
	352
	
	
	12

	662
	1.8
	28
	30
	Каштановые карбонатные мало и среднемощные каменистые средне и легкосуглинистые
	352
	
	
	14

	663
	2
	40
	28
	Каштановые карбонатные мало и среднемощные и среднеэродированные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	352
	
	
	15

	666
	2.2
	47
	31
	Каштановые среднесолонцеватые мало и средне мощные глинистые тяжело и среднесуглинистые
	352
	19
	
	

	667
	1.6
	15
	33
	Каштановые среднесолонцеватые мало и среднемощные легкосуглинистые и супесчаные
	352
	19
	
	

	676
	2.5
	48
	30
	Каштановые карбонатные солончаковатые (солончаковые) маломощные глинистые и тяжелосуглинистые
	352
	
	9
	

	677
	2
	30
	29
	Каштановые карбонатные солончаковатые (солончаковые) маломощные средне и легкосуглинистые
	352
	
	9
	

	686
	2.3
	32
	35
	Светло-каштановые глубоковскипающие мало и среднемощные среднесуглинистые
	352
	19
	
	

	687
	1.9
	23
	32
	Светло-каштановые глубоковскипающие мало и среднемощные легкосуглинистые
	353
	19
	
	

	692
	1.3
	48
	35
	Светло-каштановые глубоковскипающие среднемощные среднеэродированные глинистые тяжело и среднесуглинистые
	353
	
	
	13

	693
	1
	20
	32
	Светло-каштановые глубоковскипающие среднемощные среднеэродированные легкосуглинистые
	353
	
	
	15

	695
	2.2
	46
	33
	Светло-каштановые карботаные мало и среднемощные глинистые средне и тяжелосуглинистые
	353
	19
	
	

	696
	1.8
	10
	30
	Светло-каштановые карбонатные мало и среднемощные супесчаные и песчаные
	353
	
	13
	

	697
	0.9
	8
	32
	Светло-каштановые карботаные маломощные и среднемощные супесчаные и песчаные
	353
	
	13
	

	698
	1
	45
	34
	Средне-каштановые карбонатные среднемощные каменистые среднеэродированные глинистые тяжело и среднесуглинистые
	353
	
	
	14

	700
	1.3
	28
	35
	Светло-каштановые карбонатные мало и среднемощные каменистые легко и среднесуглинистые
	353
	
	
	11

	702
	1
	43
	31
	Светло-каштановые карбонатные среднемощные среднеэродированные, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	353
	
	
	16

	704
	0.8
	22
	32
	Светло-каштановые карбонатные среднемощные каменистые среднеэродированные легкосуглинистые и супесчаные
	353
	
	
	13

	707
	1.5
	56
	34
	Светло-каштановые карбонатные мало и среднемощные среднесолонцеватые глинистые, тяжелосуглинистые
	353
	19
	
	

	708
	1.4
	38
	31
	Светло-каштановые карбонатные мало и среднемощные среднесолонцеватые среднесуглинистые
	353
	19
	
	

	709
	1.2
	23
	40
	Светло-каштановые карбонатные среднесолонцеватые мощные легкосуглинистые и супесчаные
	353
	19
	
	

	715
	1.4
	47
	34
	Светлокаштановые карбонатные солонцеватые мало и среднемощные тяжело и среднесуглинистые
	353
	19
	
	

	716
	1.2
	33
	32
	Светло-каштановые карбонатные солончаковатые мало и среднемощные средне и легкосуглинистые
	353
	
	13
	

	717
	1.3
	50
	35
	Светло-каштановые карбонатные среднесолонцеватые солончаковатые среднемощные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	353
	19
	
	

	718
	1.2
	55
	38
	Светло-каштановые солончаковые среднесолонцеватые среднемощные глинистые, тяжелосуглинистые
	353
	19
	
	

	723
	5.8
	52
	40
	Лугово-каштановые выщелочные мало и среднемощные, глинистые, тяжелосуглинистые
	362
	
	10
	

	724
	4.9
	30
	36
	Лугово-каштановые выщелочные мало и среднемощные средне и легкосуглинистые
	362
	
	10
	

	725
	3
	15
	35
	Лугово-каштановые выщелочные мало и среднемощные супесчаные
	362
	
	10
	

	730
	5.2
	50
	38
	Лугово-каштановые карбонатные мало и среднемощные глинистые, тяжелосуглинистые
	362
	
	10
	

	731
	4.5
	36
	34
	Лугово-каштановые карбонатные мало и среднемощные среднесуглинистые
	362
	
	10
	

	732
	3.3
	20
	32
	Лугово-каштановые карбонатные мало и среднемощные легкосуглинистые и супесчаные
	362
	
	9
	

	733
	4.5
	46
	48
	Лугово-каштановые и карбонатные, мощные, глинистые тяжело и среднеглинистые
	362
	
	9
	

	734
	3.8
	25
	50
	Лугово-каштановые карбонатные мощные легкосуглинистые
	362
	
	9
	

	735
	4
	40
	28
	Лугово-каштановые среднесолонцеватые маломощные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	362
	19
	
	

	736
	3
	22
	30
	Лугово-каштановые среднесолонцеватые мало и среднемощные легкосуглинистые и супесчаные
	362
	19
	
	

	737
	2.3
	48
	37
	Лугово-каштановые сильносолонцеватые среднемощные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	362
	20
	
	

	739
	3.9
	46
	32
	Лугово-каштановые солончаковатые мало и среднемощные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	362
	
	9
	

	740
	3.2
	25
	30
	Лугово-каштановые солончаковатые мало и среднемощные легкосуглинистые
	362
	
	9
	

	742
	2.8
	50
	33
	Лугово-каштановые солончаковые мало и среднемощные глинистые, тяжелосуглинистые
	362
	
	9
	

	836
	2.5
	55
	25
	Солонцы-солончаки луговые, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	782
	
	20
	

	842
	5
	52
	48
	Луговые  малогумусированные мощные, глинистые, тяжелосуглинистые
	371
	
	9
	

	843
	4.7
	45
	42
	Луговые  малогумусированные среднемощные, тяжелосуглинистые
	371
	
	9
	

	844
	5.2
	47
	40
	Луговые среднегумусные мало и среднемощные  глинистые и тяжелосуглинистые
	371
	
	9
	

	845
	5.4
	35
	36
	Луговые выщелочные среднегумусированные мало и среднемощные среднесуглинистые
	371
	
	9
	

	846
	4.2
	26
	35
	Луговые выщелочные средне и малогумусированные маломощные среднемощные легкосуглинистые
	371
	
	9
	

	847
	3.6
	25
	33
	Луговые карбонатные слабо и малогумусированные мало и среднемощные легкосуглинистые
	371
	
	9
	

	848
	3.7
	36
	34
	Луговые карбонатные слабогумусированные и малогумусные мало и среднемощные среднесуглинистые
	371
	
	9
	

	849
	5
	50
	40
	Луговые карбонатные среднегумусные среднемощные глинистые и тяжелосуглинистые
	371
	
	9
	

	852
	3.6
	52
	38
	Луговые среднесолонцеватые слабогумусные и малогумусные мало и среднемощные, глинистые и тяжелосуглинистые
	371
	19
	
	

	853
	4
	36
	32
	Луговые среднесолонцеватые мало и среднегумусные мало и среднемощные среднесуглинистые
	371
	19
	
	

	854
	4.6
	50
	37
	Луговые среднесолончаковые среднегумусные среднемощные глинистые и тяжелосуглинистые
	371
	
	9
	

	855
	4.5
	32
	36
	Луговые солончаковые среднегумусные среднемощные средне и лугкосуглинистые
	371
	
	9
	

	856
	4.3
	53
	35
	Луговые солончаковые среднегумусные среднемощные глинистые и тяжелосуглинистые
	371
	
	9
	

	863
	3.4
	50
	30
	Луговые лиманные солончаковые глинистые тяжело и среднесуглинистые
	371
	
	9
	

	870
	4.1
	55
	36
	Влажно-луговые карбонатные среднегумусные глинистые, тяжелосуглинистые
	372
	
	9
	

	872
	3.5
	48
	34
	Влажно-луговые карбонатные солончаковые глинистые,тяжело и среднесуглинистые
	372
	
	9
	

	876
	2.8
	53
	30
	Лугово-болотные карбонатные солонцевато-солончаковые, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	711
	19
	
	

	877
	2.2
	57
	28
	Лугово-болотные, солончаковые, глинистые тяжело и среднесуглинистые
	711
	
	9
	

	899
	3.4
	40
	42
	Аллювиальные луговослоистые мало и среднемощные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	832
	
	13
	

	900
	3.2
	20
	40
	Аллювиальные луговые слоистые мало и среднемощные легкосуглинистые и супесчаные
	832
	
	12
	

	901
	3
	48
	35
	Аллювиальные луговые слоистые солончаковатые мало и среднемощные глинистые тяжело и среднесуглинистые
	832
	
	12
	

	902
	2.5
	22
	36
	Аллювиальные луговые слоистые солончаковатые мало и среднемощные лугкосуглинистые и супесчаные+C66
	832
	
	12
	

	905
	3.8
	52
	44
	Аллювиальные луговые слоистые карбонатные глубокосолончаковатые среднемощные глинистые, тяжелосуглинистые
	832
	
	13
	

	906
	2.8
	25
	42
	Аллювиальные луговые слоистые карбонатные среднемощные легкосуглинистые
	832
	
	12
	

	909
	4
	47
	34
	Аллювиальные луговые карбонатные глубокосолончаковатые мало и среднемощные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	832
	
	12
	

	910
	2.3
	24
	35
	Аллювиальные луговые карбонатные глубокосолнчаковые мало и среднемощные легкоглинистые и супесчаные
	832
	
	12
	

	911
	3
	48
	36
	Аллювиальные луговые карбонатные солончаковатые мало и среднемощные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	832
	
	12
	

	913
	2.7
	40
	32
	Аллювиально луговые карбонатные солончаковые мало и среднемощные, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	832
	
	9
	

	917
	2.5
	22
	36
	Аллювиально луговые темноцветные, остепняющиеся средне и маломощные, лугкосуглинитые и супесчаные
	832
	
	9
	

	944
	1.2
	4
	459
	Пески гумусированные
	951
	
	
	

	946
	4.5
	52
	50
	Бурые лесные оподзоленные глинистые и тяжелосуглинистые
	262
	
	13
	10

	951
	3.4
	24
	46
	Бурые лесные остаточно-карбонатные легкосуглинистые и супесчаные
	262
	
	13
	10

	959
	4
	45
	42
	Бурые лесные оподзоленные  каменистые, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	262
	
	13
	10

	960
	5
	42
	45
	Бурые лесные  оподзоленные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	262
	
	13
	10

	961
	6.2
	54
	58
	Горно-луговые черноземовидные мощные глинистые, тяжелосуглинистые
	431
	
	
	16

	962
	5.9
	42
	54
	Горно-луговые черноземовидные мощные глинистые, тяжелосуглинистые, среднесуглинистые
	431
	
	
	14

	963
	5
	47
	45
	Горно-луговые черноземовидные среднемощные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	431
	
	
	15

	993
	4.4
	46
	48
	Горно-луговые альпийские плотно- и рыхлодернинные мощные и среднемощные, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	441
	
	
	12

	995
	4
	50
	32
	Горно-луговые альпийские плотно- и рыхлодернинные маломощные  глинистые, тяжелосуглинистые
	441
	
	
	14

	1024
	4.5
	42
	44
	Горно-луговые субальпийские темно-цветные плотно и рыхлодернинные, мощные, среднемощные, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	442
	
	
	18

	1027
	3.8
	35
	36
	Горно-луговые, субальпийские темноцветные плотно и рыхлодернинные среднемощные, среднеэродированные среднесуглинистые
	442
	
	
	20

	1037
	5.9
	47
	48
	Горно-луговые черноземовидные выщелочные плотно и рыхлодернинные мощные, среднемощные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	432
	
	
	15

	1039
	5.5
	48
	50
	Горно-луговые черноземовидные, выщелочные плотно и рыхлодернинные мощные среднемощные каменистые, тяжелосуглинистые, глинистые и среднесуглинистые
	432
	
	
	13

	1042
	4.1
	46
	43
	Горно-луговые черноземовидные выщелочные среднемощные, среднеэродированные глинистые тяжело и среднесуглинистые
	432
	
	
	17

	1043
	4
	50
	33
	Горно-луговые черноземовидные выщелочные плотно- и рыхлодернинные маломощные глинистые, ятжело и среднесуглинистые
	432
	
	
	15

	1045
	3.8
	56
	45
	Горно-луговые  чергоземовидные типичные плотно- и рыхлодернинные среднемощные каменистые эродированные тяжелосуглинистые, глинистые
	431
	
	
	18

	1047
	5
	60
	32
	Горно-луговые черноземовидные, типичные плотно- и рыхлодернинные маломощные глинистые и тяжелосуглинистые
	431
	
	
	12

	1051
	5.7
	48
	48
	Горно-луговые черноземовидные карбонатные плотно и рыхлодернинные мощные и среднемощные, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	433
	
	
	14

	1054
	4.6
	46
	33
	Горно-луговые черноземовидные карбонатные плотно- и рыхлодернинные маломощные каменистые, глинистые, тяжело  и среднесуглинистые
	433
	
	
	16

	1055
	3.2
	52
	34
	Горно-луговые черноземовидные карбонатные плотно- и рыхлодернинные  каменистые эродированные, глинистые, тяжелосуглинистые
	433
	
	
	18

	1058
	3
	37
	30
	Горно-луговые черноземовидные карбонатные плотно-, рыхлодернинные маломощные среднеэродированные тяжело и среднесуглинистые
	433
	
	
	13

	1064
	3.5
	46
	38
	Горные лугово-степные субальпийские плотно- и рыхлодернинные каменистые мало и среднемощные, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	421
	
	
	16

	1102
	5.5
	48
	33
	Горные дерново-карбонатные выщелочные глинистые тяжело и среднесуглинистые
	422
	
	
	13

	1104
	5.7
	50
	35
	Горные дерново-карбонатные типичные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	422
	
	
	15

	1105
	4.8
	55
	37
	Горные дерново-карбонатные типичные глинистые и тяжелосуглинистые
	422
	
	
	14

	1106
	3.5
	44
	35
	Горные бурые лесные слабоненасыщенные малогумусированные слабоподзоленные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	261
	
	
	10

	1107
	3.6
	46
	34
	Горые бурые лесные слабоненасыщенные остаточно карбонатные, малогумусные, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	261
	
	
	10

	1108
	3.3
	48
	30
	Горные бурые лесные слабоненасыщенные малогумусированные остаточно-карбонатные эродированные  глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	261
	
	
	13

	1109
	3.5
	45
	32
	Горные бурые лесные слабоненасыщенные малогумусированные остаточно-карбонатные эродированные  глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	261
	
	
	15

	1110
	3
	47
	30
	Горные бурые лесные слабоненасыщенные малогумусированные каменистые, среднеэродированные, глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	261
	
	
	16

	1123
	5.8
	46
	36
	Горные черноземы выщелочные среднесуглинистые маломощные и среднемощные каменистые, глинистые тяжело и среднесуглинистые
	432
	
	
	12

	1125
	5.6
	44
	35
	Горные черноземы выщелочные среднесгумусные  мало и среднемощные глинистые, тяжело  и среднесуглинистые
	432
	
	
	12

	1127
	5.4
	25
	38
	Горные черноземы выщелочные среднегумусные среднемощные  легкосуглинистые
	432
	
	
	13

	1131
	5
	52
	36
	Горные черноземы выщелоченные среднегумусные среднемощные среднеэродированные глинистые, тяжелосуглинистые
	432
	
	
	15

	1137
	5.6
	46
	45
	Горные черноземы типичные среднегумусные мощные каменистые глинистые тяжело и среднесуглинистые
	431
	
	
	12

	1139
	5.5
	48
	47
	Горные черноземы карбонатные среднегумусные мощные каменистые, глинистые тяжело и среднесуглинистые
	433
	
	
	10

	1140
	4.3
	50
	34
	Горные черноземы обыкновенные малогумусные маломощные каменистые глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	431
	
	
	13

	1144
	5
	43
	37
	Горные черноземы обыкновенные среднегумусные среднемощные каменистые глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	431
	
	
	11

	1159
	5.8
	45
	36
	Горные коричневые выщелочные типичные глинистые, тяжело и среднесуглинистые
	591
	
	
	12

	1160
	3.2
	50
	23
	Горные коричневые выщелочные среднеэродированные,  глинистые, тяжелосуглинистые
	591
	
	
	16

	1161
	4
	48
	30
	Горные коричневые типичные каменистые, глинистые тяжелосуглинистые
	591
	
	
	13

	1162
	4.4
	45
	32
	Горные коричневые карбонатные каменистые, глинистые тяжело и среднесуглинистые
	591
	
	
	15

	1164
	3.6
	25
	38
	Горные темно-каштановые среднемощные легкосуглинистые
	421
	
	
	14

	1166
	3.4
	47
	35
	Горные каштановые  глубоковскипающие среднемощные, маломощные каменистые глинистые тяжелосуглинистые
	422
	
	
	16

	1167
	3.2
	30
	36
	Горные каштановые  глубоковскипающие среднемощные средне и легкосуглинистые
	422
	
	
	13

	1168
	2.7
	44
	30
	Горные каштановые глубоковскипающие среднемощные, среднеэродированные, глинистые тяжело и среднесуглинистые
	422
	
	
	18

	1169
	3.1
	45
	35
	Горные каштановые карбонатные среднемощные глинистые тяжело и среднесуглинитые
	422
	
	
	12

	1170
	2.3
	22
	34
	Горные каштановые карбонатные среднемощные легкосуглинистые и супесчаные
	422
	
	
	12

	1171
	2
	42
	34
	Горные каштановые карбонатные среднемощные среднеэродированные глинистые тяжело и среднесуглинистые
	422
	
	
	17

	1172
	1.8
	35
	30
	Горные каштановые карбонатные среднесончаковые среднемощные и маломощные среднесуглинистые
	422
	
	9
	13

	1173
	2.2
	40
	32
	Горные каштановые среднесолончаковые среднемощные и маломощные глинистые тяжелосуглинистые, суглинистые
	422
	
	9
	12

	1178
	4.5
	33
	48
	Горные  долинные лугово-каштановые мощные среднесуглинистые
	442
	
	9
	8

	1180
	4.8
	46
	44
	Горно-долинные луговые типичные глинистые тяжело и среднесуглинистые
	442
	
	9
	9

	1181
	4.2
	38
	40
	Горно-долинные луговые типичные солончаковатые  тяжело и среднесуглинистые
	442
	
	9
	8

	1183
	4.4
	40
	38
	Горные аллювиальные дерновые тяжело и среднесуглинистые
	442
	
	9
	7

	1185
	3.8
	25
	35
	Горные аллювтальные дерновые каменистые легкосуглинистые
	442
	
	9
	6

	1186
	3.2
	30
	34
	Горные делювиальные дерновые карбонатные среднемощные средне   и легкосуглинистые каменистые
	442
	
	9
	7

	1188
	4
	45
	36
	Горные делювиальные гумусированные среднемощные, глинистые тяжело и среднесуглинистые
	442
	
	9
	8

	1192
	3.7
	48
	37
	Горные делювиальные гумусированные карбонатные среднемощные, глинистые тяжело и среднесуглинистые
	442
	
	9
	9

	1193
	4.6
	39
	42
	Горные делювиальные гумусированные карбонатные солончаковатые мощные тяжело и среднесуглинистые
	442
	
	9
	6

	1194
	4.5
	30
	34
	Горные искусственно-аккумулированные карбонатные среднемощные, маломощные средне и легкосуглинистые
	422
	
	13
	7

	1195
	4.2
	32
	35
	Горные искусственно-аккумулированные карбонатные среднемощные, маломощные средне и легкосуглинистые
	422
	
	13
	6

	1196
	4
	40
	34
	Горные лугово-лесные карбонатные тяжело и среднесуглинистые
	441
	
	
	14

	1197
	3.9
	32
	32
	Горные лугово-лесные карбонатные тяжело и средне, легкосуглинистые
	441
	
	
	15

	1198
	5.1
	25
	48
	Коричневые выщелочные остепненные слабогумусированные легкосуглинистые
	591
	
	
	11

	1199
	4.3
	26
	50
	Коричневые выщелочные остепненные слабогумусированные легкосуглинистые
	591
	
	
	12

	1200
	4.8
	45
	47
	Коричневые типичные остепненные малогумусные тяжело и среднесуглинистые
	591
	
	
	10

	1201
	4.2
	24
	45
	Коричневые типичные остепненные слабогумусированные ле+C86гкосуглинистые
	591
	
	
	10

	1202
	4
	48
	44
	Коричневые типичные остепненые глинистые и тяжелосуглинистые
	591
	
	
	10

	1203
	3.8
	40
	42
	Коричневые карбонатные малогумусированные тяжело и среднесуглинистые
	591
	
	
	10

	1204
	4
	45
	44
	Коричневые карбонатные остепненные слабогумусированные освоенные тяжелосуглинистые
	591
	
	
	10

	1205
	4.2
	35
	43
	Коричневые карбонатные остепненные слабогумусированные среднесуглинистые
	591
	
	
	10

	1206
	3.6
	25
	40
	Коричневые карбонатные остепненные слабогумусированные освоенные легкосуглинистые
	591
	
	
	10

	1207
	4.5
	36
	38
	Лугово-коричневые  карбонатные окультуренные малогумусные среднесуглинистые
	602
	19
	
	8

	1208
	4.2
	35
	36
	Лугово-коричневые  карбонатные окультуренные малогумусные среднесуглинистые
	602
	19
	
	7

	1209
	3.8
	45
	40
	Лугово-коричневые  карбонатные слабогумусированные окультрен-ные тяжело и среднесуглинистые
	602
	19
	
	6

	1210
	3.4
	46
	37
	Лугово-коричневые освоенные  слабосолонцеватые тяжелосуглинистые
	602
	19
	
	8

	1211
	3.2
	40
	35
	Лугово-коричневые глубокосолончаковатые освоенные тяжело и среднесуглинистые
	602
	19
	
	6

	1212
	3
	39
	36
	Лугово-коричневые карбонатные среднесолончаковатые тяжелосуглинистые и среднесуглинистые
	602
	19
	
	8


Переход от нормативной урожайности зерновых к нормативной урожайности других сельскохозяйственных культур осуществлялся с применением коэффициента перевода. Значения коэффициентов перевода по Республике Дагестан и величина агроклиматического потенциала принята из Справочника агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации (Таблица 50). 
Переход от нормативной урожайности зерновых нормативные урожайности других сельскохозяйственных культур осуществляется с применением коэффициентов перевода 

Таблица 55. Коэффициенты пересчета от нормативной урожайности зерновых культур

	№ агроподзоны
	Агроклиматический потенциал
	Гумус из 1 тонны навоза
	Минерализация гумуса
	Цена 1 тонны навоза
	Коэффициенты отношения урожайности к зерновым

	
	
	
	
	
	Картофель
	Многолетние травы
	Однолетние травы
	Кукуруза на зерно
	Лен-долгунец
	Сахарная свекла
	Подсолнечник
	Соя

	01
	02
	03
	04
	05
	06
	07
	08
	09
	10
	11
	12
	13

	1
	5.3
	1.25
	 
	550.0
	 
	1.01
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	8.1
	0.9
	20.0
	550.0
	 
	1.12
	1.11
	 
	 
	 
	0.68
	 

	3
	7.3
	1.25
	22.0
	550.0
	 
	1.08
	1.09
	 
	 
	 
	0.72
	 

	4
	9.0
	0.9
	22.0
	550.0
	 
	1.20
	1.15
	 
	 
	7.92
	0.64
	 

	5
	10.5
	0.5
	 
	550.0
	3.59
	1.63
	1.49
	 
	 
	10.65
	 
	 

	6
	7.5
	0.9
	22.0
	550.0
	3.44
	1.27
	1.19
	 
	 
	8.53
	0.68
	 

	7
	8.3
	0.65
	 
	550.0
	5.42
	1.69
	1.50
	 
	 
	11.8
	 
	 

	8
	7.5
	0.9
	 
	550.0
	 
	1.27
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Расчет цены реализации продукции по каждой оценочной культуре

Для целей расчета удельного показателя валового дохода для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур определяется прогнозируемая цена реализации сельскохозяйственной культуры.

Прогнозируемая цена реализации продукции по каждой сельскохозяйственной культуре рассчитывалась исходя из анализа среднегодовых рыночных цен реализации, сложившихся за трехлетний период, предшествующий началу работ по государственной кадастровой оценке земель.

Для прогнозирования цен реализации сельскохозяйственной продукции использовались следующие источники:

· территориальные органы государственной статистики;

· открытые источники сети «Интернет».

	Таблица 56. Цены на продукцию (агроподзоны 1-8)

	№ п/п
	Сельскохозяйственная культура
	Цена на продукцию сельскохозяйственной культуры (руб./ц)

	1
	2
	3

	11
	Озимая пшеница
	808,88

	22
	Ячмень
	680,56

	23
	Кукуруза на зерно
	811,26

	44
	Картофель
	1 492,69

	55
	Многолетние травы
	314,28

	66
	Однолетние травы
	250,00

	77
	Сахарная свекла
	248,81

	88
	Подсолнечник
	1 359,23


Определение удельного валового дохода в разрезе почвенной разновидности

На основе прогнозируемой цены реализации сельскохозяйственной продукции по каждой сельскохозяйственной культуре для каждой почвенной разновидности и нормативной урожайности данной культуры произведен расчет удельного показателя валового дохода.

Удельный показатель дохода для каждой почвенной разновидности определяется как средневзвешенный показатель доходов культур с учетом их процентной доли в структуре посевов. Расчет ведется по формуле:

УДП = УДз*Кз+УДк*Кк+УДмн.т*Кмн.т+УДодн.т*Кодн.т,

где:

УДП – удельный доход севооборота для каждой почвенной разновидности участка;

УДз – удельный доход зерновых для конкретной почвы, аналогично и для других культур;

Кз – доля зерновых в структуре севооборота, аналогично и других культур

	Таблица 57. Структура севооборота

	АП
	Зерновые
	Картофель
	Многолетние травы
	Однолетние травы
	Сахарная свекла
	Подсолнечник
	Чистый пар

	1
	50%
	0%
	50,00%
	0%
	0%
	0%
	0,00%

	2
	50%
	0%
	33,10%
	5%
	0%
	6,90%
	5,00%

	3
	50%
	0%
	33,10%
	2,5%
	0%
	6,90%
	7,50%

	4
	50%
	0%
	29,80%
	5%
	3%
	6,90%
	5,00%

	5
	50%
	4%
	33,00%
	10%
	3%
	0,00%
	0,00%

	6
	50%
	4%
	26,10%
	5%
	3%
	6,90%
	5,00%

	7
	50%
	4%
	33,00%
	10%
	3%
	0,00%
	0,00%

	8
	0%
	0%
	0,00%
	0%
	0%
	0,00%
	0,00%


Определение затрат на единицу площади на возделывание и уборку каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур для каждой почвенной разновидности

Определение удельных затрат на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур из ассортимента оценочных сельскохозяйственных культур для каждой почвенной разновидности осуществляется на основе технологических карт, устанавливающих нормативы расхода семян, горюче - смазочных материалов, удобрений и т.п., в натуральном выражении с учетом характеристик почвенных разновидностей и среднегодовых рыночных цен, сложившихся за год, предшествующий началу работ по государственной кадастровой оценке. Затраты на возделывание и уборку каждой культуры определялись с помощью Программного обеспечения.

При этом в состав затрат включены:

· цены на посадочный материал;

· затраты, связанные с эксплуатацией техники в период выращивания и уборки культуры;

· цены на горюче-смазочные материалы;

· затраты на приобретение удобрений и средств защиты растений.

Наряду с удобрением почвы в целях достижения ее максимальной плодородности стоит отметить необходимость защиты растений от насекомых и возможных болезней. Такая защита обеспечивается с помощью ядохимикатов, которые делятся на инсектициды, гербициды, фунгициды. 

Анализ цен на закупку посадочного материала, ГСМ, приобретение удобрений и прочего представлен в таблице 58. 

Таблица  58. Затраты Цены на закупку посадочного материала, ГСМ, приобретение удобрений руб/га

	п/п
	Название затрат
	Пшеница озимая
	Ячмень
	Пшеница яровая
	Рожь
	Картофель
	Многолетние травы
	Однолетние травы
	Кукуруза на силос
	Кукуруза на зерно
	Лен-долгунец
	Сахарная свекла
	Подсолнечник
	Соя

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15

	1
	Затраты по АПК-9
	629,3
	579,02
	661,07
	720
	693,29
	186,85
	150,13
	130,49
	525,69
	-
	-
	1286,71
	-


Определение коэффициента капитализации

Коэффициент капитализации – ставка доходности, которую желает получить инвестор на вложенные деньги. В первую очередь она учитывает риски, связанные с объектом собственности. С помощью данной ставки осуществляется переход от величины текущего чистого дохода от земельного участка к его стоимости.

Коэффициент капитализации определяется на основе среднерыночного соотношения земельной ренты и рыночной цены земельных участков в составе земель сельскохозяйственного назначения. При отсутствии данных показателей коэффициент капитализации определяется путем корректировки ставки доходности к погашению государственных ценных бумаг Российской Федерации с наиболее поздней по отношению к дате оценки датой погашения на риски, связанные с инвестированием капитала в приобретение земельных участков в составе земель сельскохозяйственного назначения, в том числе природно-климатические, земледельческие, локальные риски. В нашем случае оценка производилась вторым методом (метод кумулятивного построения (суммирования)). Выбор метода связан, прежде всего, с тем, что в настоящее время отсутствуют достоверные статистические сведения, полученные по результатам рыночных сделок в данном секторе рынка.

При использовании метода суммирования величина коэффициента капитализации определяется по формуле:

Ro6 = Rб.р + Rн.л. + Rр.в., где
Ro6 - общий коэффициент капитализации;

Rб.р - безрисковая (безопасная) ставка дохода;

Rн.л. - премия за низкую ликвидность;

Rр.в. – премия за риск вложения средств в приобретение недвижимости.

В качестве безрисковой ставки дохода была использована ставка по государственным краткосрочным облигациям (ГКО/ОФЗ) со сроком погашения более 10 лет, равная на дату оценки 6,82 % годовых.

Рисунок 61. Безрисковая ставка
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Премия за низкую ликвидность - учитывает тот факт, что возврат инвестиций в недвижимость требует значительно большего времени по сравнению с финансовыми инвестициями. При известной безрисковой ставке дохода величина данной премии рассчитывается по формуле:

Rн.л. = Rб.р /12 * Тэксп., где
Тэксп. - период экспозиции объекта на рынке.

Анализ рынка земельных участков показал, что средний период экспозиции таких объектов составляет 6 мес.

При определении величины корректировки на риски, связанные с инвестированием в земельные участки для сельскохозяйственного использования, использованы данные многолетних наблюдений, опубликованные Комитетом по кадастровой оценке НП «СРОО «Экспертный Совет». В указанной публикации рекомендована следующая шкала экспертных оценок величины премии за риск инвестиций в сельскохозяйственные земли.

Таблица 59. Премии за риск инвестиций в сельскохозяйственные земли

	Характеристика условий для ведения с/х
	Риск, %

	Благоприятные условия для ведения с/х:
	3%

	южные территории
	

	плодородные почвы
	

	отсутствие проблем с орошением
	

	Средние условия для ведения с/х - промежуточное значение
	4%

	Неблагоприятные условия для ведения с/х:
	5%

	северные территории
	

	засушливые территории (например, пустыни)
	

	участки с плодородием, значительно ниже среднего уровня (существенно истощенные участки)
	


Условия Республики Дагестан, в которых расположены оцениваемые земельные участки, в большей степени соответствуют благоприятным условиям для ведения сельского хозяйства, поэтому в дальнейших расчетах величина риска, связанного с инвестированием в сельскохозяйственные земли, принята на уровне 3%. 

В итоге, общий коэффициент капитализации, рассчитанный методом кумулятивного построения, для оцениваемых объектов составляет:

Таблица 60. Расчет коэффициента капитализации

	№ п/п
	Показатель
	Единица измерения
	Значение
	Порядок расчета

	11
	Безрисковая ставка
	%
	6,82
	https://cbr.ru/hd_base/zcyc_params/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.From=09.01.2020&UniDbQuery.To=09.01.2020

	22
	Вероятный срок экспонирования объекта на рынке
	мес.
	13
	https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2090-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-01-2020-goda

	33
	Поправка на неликвидность
	%
	7,39
	п.1 / 12 * п.2

	44
	Поправка на риск инвестирования средств в недвижимость
	%
	3
	Исходя из таблицы

	55
	Итого
	%
	17,21
	п.1 + п.3 + п.4

	66
	Коэффициент капитализации
	
	0,1721
	


Расчет в разрезе почвенных разновидностей удельного показателя земельной ренты

Удельный показатель чистого дохода определяется путем вычитания из удельного показателя дохода затрат на восстановление почвенного плодородия участка. 

Удельный показатель чистого дохода рассчитывается по формуле:

УПЗР = ВД − З,

где: 

УПЗР - удельный показатель земельной ренты, руб./га,

ВД - удельный валовой доход, руб./га,

З - затраты из АПК-9, руб./ц.

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости для каждой почвенной разновидности

Удельный показатель кадастровый стоимости для каждой почвенной разновидности оцениваемого земельного участка рассчитывается по формуле:

УПКСпр = УПЗР / К,

 где:

УПКСпр – удельный показатель кадастровой стоимости для почвенной разновидности;

УПЗР – удельный показатель земельной ренты для почвенной разновидности;

К – коэффициент капитализации.

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости земельного участка

Удельный показатель стоимости для оцениваемого земельного участка определяется как средневзвешенный по площади показатель удельных показателей почвенных разновидностей, нормированных по их площади в структуре почвенных разновидностей земельного участка.

По результатам расчетов были получены удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственного использования оценочной группы «Растениеводство». 

Определение кадастровой стоимости земельных участков

Определение кадастровой стоимости земельных участков осуществляется путем произведения удельных показателей кадастровой стоимости на площадь земельного участка сельскохозяйственного использования оценочной группы «Растениеводство».
Результаты определения кадастровой стоимости представлены в файле ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения кадастровой стоимости >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 1. СЕГМЕНТ Сельскохозяйственное использование
3.6 Описание процесса расчета кадастровой стоимости объектов оценки и использованием альтернативных методов 

3.6.1 Определение КС ЗУ 1.2 сегмента "Сельскохозяйственное использование"

Расчет кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования 01:070, 01:081, 01:100, 01:130, 01:150, 01:170, 01:180.

В соответствии с «Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке», утвержденным приказом Министерства экономического развития РФ № 226 от 26.07.2019 расчет кадастровой стоимости земельных участков осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) объекта и (или) индивидуально в отношении объекта недвижимости.

Анализ полученной в ходе сбора рыночных данных информации показал отсутствие необходимого ее объема для проведения расчета кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования 01:070, 01:081, 01:100, 01:130, 01:150, 01:170, 01:180 на основе построения статистических (регрессионных) моделей или с использованием типового (эталонного) объекта.

Указаниями предусмотрено, что в случае невозможности использования указанных выше методов определения кадастровой стоимости допускается применение иных методов определения кадастровой стоимости, использование которых должно быть обосновано.

Пунктом 7.2.3 Указаний предусмотрен расчет Методом моделирования на основе УПКС, который применяется в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуальной оценки. Метод может применяться для определения кадастровой стоимости ОНС или объектов неопределенного вида использования.

Метод моделирования на основе УПКС заключается в следующем:

1) определяется уровень детализации расположения объекта недвижимости (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации);

2) определяется среднее значение УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости, существующих в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположен объект недвижимости;

3) кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется путем умножения средневзвешенного значения УПКС объектов недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на его площадь, объем, иные характеристики.

Данный метод предполагает следующую последовательность действий:

· определение уровня детализации расположения объектов недвижимости - кадастровый квартал, район;

·  расчёт средневзвешенных значений УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования групп объектов недвижимости, существующих в пределах территориальной единицы (кадастрового квартала, района);

· определение соотношений между средневзвешенными значениями УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования групп объектов недвижимости, существующих в пределах территориальной единицы (кадастрового квартала, района);

· УПКС земельных участков рассчитывается путем умножения полученных коэффициентов соотношений на рассчитанные значения УПКС земельных участков сельскохозяйственного использования;

·  кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения полученных УПКС земельных участков на их площадь.

Ниже приведен расчет кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования 01:070, 01:081, 01:100, 01:130, 01:150, 01:170, 01:180.

Для земельных участков с кодом расчета видов использования 01:130 рассчитаны отношения средневзвешенных значений УПКС по каждому району для земельных участков с кодами вида использования 01:010, 01:160, 02:022. УПКС рассматриваемых земельных участков с кодом расчета видов использования 01:130 рассчитаны путем умножения коэффициента перехода на рассчитанные значения УПКС земельных участков сельскохозяйственного использования. Кадастровая стоимость земельных участков с кодом расчета видов использования 01:130 определена путем умножения полученных УПКС земельных участков на их площадь.

Корректирующий коэффициент перехода для земельных участков с кодом расчета видов использования 01:130, определялся на основе данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт» (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda). 

Корректировка на вид разрешённого использования земельного участка для земельных участков с кодом расчета видов использования 01:130 рассчитана как отношения среднего значения соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков код 1.13 к среднему значению соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков код 1.2, 1.3 и 1.16.   

Таблица 61. Выдержка из таблицы Средние значения соотношения удельных рыночных цен с различными видами разрешенного использования земельных участков, аналогичных по остальным параметрам (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda)

	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Описание вида разрешенного использования земельного участка
	Код (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков

	Рыбоводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением и (или) содержанием, выращиванием объектов рыбоводства (аквакультуры); размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления рыбоводства (аквакультуры)
	1.13
	0,022
	0,082
	0,048

	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур
	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур
	1.2
	0,0008
	0,0024
	0,0015

	Овощеводство
	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц
	1.3
	0,0028
	0,0091
	0,0055

	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения объектов капитального строительства
	1.16
	0,006
	0,018
	0,011


Для земельных участков с кодами расчета видов использования 01:070, 01:100, 01:150, 01:170, 01:180, рассчитаны отношения средневзвешенных значений УПКС по каждому району для земельных участков с кодами вида использования 01:010, 01:160, 02:022. УПКС земельных участков с кодами расчета видов использования  01:070, 01:100, 01:150, 01:170, 01:180, рассчитаны путем умножения коэффициента перехода на рассчитанные значения УПКС земельных участков сельскохозяйственного использования. Кадастровая стоимость земельных участков с кодами расчета видов использования 01:070, 01:100, 01:150, 01:170, 01:180 определена путем умножения полученных УПКС земельных участков на их площадь.

Величина коэффициентов перехода для земельных участков с кодами расчета видов использования 01:070, 01:100, 01:150, 01:170, 01:180 определялась на основе данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт» ((https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda). 

Корректировка на вид разрешённого использования земельного участка для земельных участков с кодами расчета видов использования 01:070, 01:100, 01:150, 01:170, 01:180, рассчитаны как отношение среднего значения соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков с кодами 1.8, 1.10, 1.15, 1.17, 1.18 к среднему значению соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков код 1.2, 1.3 и 1.16.   

Таблица 62. Выдержка из таблицы Средние значения соотношения удельных рыночных цен с различными видами разрешенного использования земельных участков, аналогичных по остальным параметрам (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda)

	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Описание вида разрешенного использования земельного участка
	Код (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков

	Скотоводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, в том числе на сельскохозяйственных угодьях, связанной с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей); сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, производство кормов, размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала)
	1.2
	0,0007
	0,0021
	0,0013

	Птицеводство
	Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением домашних пород птиц, в том числе водоплавающих; размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, производства, хранения и первичной переработки продукции птицеводства; разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала)
	1.3
	0,0018
	0,0087
	0,0048

	Хранение и переработка
	Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции
	1.5
	0,010
	0,052
	0,028

	Питомники
	Выращивание и реализация подроста деревьев и кустарников, используемых в сельском хозяйстве, а также иных сельскохозяйственных культур для получения рассады и семян; размещение сооружений, необходимых для указанных видов сельскохозяйственного производства
	1.8
	0,00033
	0,00106
	0,00065

	Обеспечение сельскохозяйственного производства
	Размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники, амбаров, водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства
	1.8
	0,029
	0,109
	0,064

	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур
	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур
	1.2
	0,0008
	0,0024
	0,0015

	Овощеводство
	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц
	1.3
	0,0028
	0,0091
	0,0055

	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения объектов капитального строительства
	1.16
	0,006
	0,018
	0,011


Для земельных участков с кодом расчета видов использования 01:081 рассчитаны отношения средневзвешенных значений УПКС по каждому району для земельных участков с кодами вида использования 01:010, 01:160, 02:022. УПКС рассматриваемых земельных участков с кодом расчета видов использования 01:081 рассчитаны путем умножения коэффициента перехода на рассчитанные значения УПКС земельных участков сельскохозяйственного использования. Кадастровая стоимость земельных участков с кодом расчета видов использования 01:081 определена путем умножения полученных УПКС земельных участков на их площадь.

Корректирующий коэффициент перехода для земельных участков с кодом расчета видов использования 01:081, определялся на основе данных специализированного информационного портала недвижимости некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт» (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda). 

Корректировка на вид разрешённого использования земельного участка для земельных участков с кодом расчета видов использования 01:081 рассчитана как отношения среднего значения соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков код 1.20 к среднему значению соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков код 1.2, 1.3 и 1.16.   

Таблица 61. Выдержка из таблицы Средние значения соотношения удельных рыночных цен с различными видами разрешенного использования земельных участков, аналогичных по остальным параметрам (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2091-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2020-goda)

	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Описание вида разрешенного использования земельного участка
	Код (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение соотношения удельных рыночных цен аналогичных по остальным параметрам земельных участков

	Выпас сельскохозяйственных животных
	Выпас сельскохозяйственных животных
	1.20
	0,0003
	0,001
	0,00063

	Выращивание зерновых и иных сельскохозяйственных культур
	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур
	1.2
	0,0008
	0,0024
	0,0015

	Овощеводство
	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц
	1.3
	0,0028
	0,0091
	0,0055

	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых участках
	Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения объектов капитального строительства
	1.16
	0,006
	0,018
	0,011


 Результаты расчета корректировки на вид разрешённого использования для земельных участков с кодами расчета видов использования 01:130, 01:070, 01:100, 01:150, 01:170, 01:180, 01:081 к земельным участкам с кодами вида использования 01:010, 01:160, 02:022 приведены ниже в Таблице 63.

Таблица 63. Значения корректировок на функциональное назначение земельных участков

	Подгруппа расчета
	Код ВРИ земельного участка
	Значение корректировки

	Рыбоводство
	01:130
	8,00

	Сельхозпроизводство
	01:070, 01:100, 01:150, 01:170, 01:180
	11,17

	Пастбища 
	01:081
	0,105


Результаты определения кадастровой стоимости представлены: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> ЗУ по сегментам >>> 1. СЕГМЕНТ Сельскохозяйственное использование 

3.6.2 Определение КС ЗУ 6 сегмента "Производственная деятельность", группа 6.2 Линейные объекты

В соответствии с п. 9.2.2.5.3.3. Методических указаний, расчет кадастровой стоимости земельных участков под линейными объектами осуществляется с использованием значений УПКС земельных участков, граничащих с указанными земельными участками.

УПКС оцениваемого земельного участка определяется как средневзвешенное значение УПКС граничащих земельных участков исходя из протяженности общей границы соседних земельных участков с оцениваемым земельным участком.

Как показывает анализ схемы расположения земельных участков, относящихся к группе 6.2, мало кто из них имеет общие границы с другими земельными участками.

Земельные участки граничат, как правило, со свободными, неразмежеванными землями кадастрового квартала.

В связи с этим, УПКС земельных участков в границах кадастрового квартала определен в размере средневзвешенного по площади удельного показателя кадастровой стоимости всех земельных участков, за исключением земельных участков, рассчитываемых по цене межевания или минимальным УПКС иных групп (5, 7, 8, 9, 10 и 12 сегменты). 

Результаты определения кадастровой стоимости представлены: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. >>> 2.4 Определение кадастровой стоимости >>> 6. СЕГМЕНТ Производственная деятельность 

3.6.3 Определение КС ЗУ группы 7.1. «Транспорт»

Анализ рынка недвижимости не выявил необходимое количество аналогов для определения ценообразующих факторов оказывающих значительное влияние на стоимость земельных участков. 

Стоимость земельного участка под объектами рассчитывалась методом УПКС как равная среднему значению стоимости земельного участка определенного в рамках расчета стоимости земельных участков сегмента 6. «Производство». Кадастровая стоимость земельных участков – объектов оценки определена как произведение УПКС на площадь земельного участка.

Результат определения кадастровой стоимости представлен ПРИЛОЖЕНИЕ 2. >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 7. СЕГМЕНТ Транспорт 

3.6.4 Определение КС ЗУ 8 сегмента "Оборона"

Объектами обороны Республике Дагестан являются различные объекты имеющие отношения к министерству обороны. По своему расположению, функциональному расположению, требованиям к инженерному обеспечению и санитарным нормам и прочим характеристикам они наиболее близки к объектам производственного  и административного назначения. 

В связи с этим, эталонная стоимость земельных участков определена равной среднему значению стоимости земельных участков сегмента 6.1 «Производство». Результат расчета кадастровой стоимости земельных участков представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 8. СЕГМЕНТ Обеспечение обороны и безопасности)
3.6.5 Определение КС ЗУ 11 сегмента "Водные объекты"

Анализ рынка недвижимости не выявил необходимое количество аналогов для определения ценообразующих факторов оказывающих значительное влияние на стоимость земельных участков. 

Стоимость земельного участка под объектами рассчитывалась методом УПКС как равная среднему значению стоимости земельного участка определенного в рамках расчета стоимости земельных участков сегмента 6. «Производство». Кадастровая стоимость земельных участков – объектов оценки определена как произведение УПКС на площадь земельного участка.

Результат определения кадастровой стоимости представлен ПРИЛОЖЕНИЕ 2. >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 11. СЕГМЕНТ Водные объекты. 
3.6.6 Определение КС ЗУ 9 сегмента "Охраняемые природные территории и благоустройство"

К 9 Сегменту «Охраняемые природные территории и благоустройство» по кодам расчета видов использования отнесено 11 земельных участков. 

Таблица 63. Код расчета вида использования 9 Сегменту «Охраняемые природные территории и благоустройство»

	Группа

	Код расчета вида использования

	Количество

Участков


	Группа 9.1

	09:010; 09:022
	12


	
	
	


Анализ рынка недвижимости не выявил необходимое количество аналогов для определения ценообразующих факторов оказывающих значительное влияние на стоимость земельных участков. 

Стоимость земельного участка под объектами рассчитывалась методом УПКС как равная среднему значению стоимости земельного участка определенного в рамках расчета стоимости земельных участков сегмента 3. «Общественное использование». Кадастровая стоимость земельных участков – объектов оценки определена как произведение УПКС на площадь земельного участка.

Результат расчета кадастровой земельных участков представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 9. СЕГМЕНТ Охраняемые природные территории и благоустройство
 3.6.7 Определение КС ЗУ 12 сегмента "Специальное, ритуальное использование, запас"

В состав группы входят земельные участки, связанные с специальным, ритуальным использованием. К таким объектам отнесены свалки, полигоны отходов, кладбища. Они располагаются в черте городской агломерации, в границах производственных зон и территорий с особыми условиями использования. 
Рынок аналогичных участков в отсутствует, следовательно, применить сравнительный  и доходный подходы не представляется возможным.

Затратный подход. Несмотря на то, что методические указания не рекомендуют использовать для оценки земельных участков методы затратного подхода, это единственный подход, который возможно применить в данном случае, так как определить стоимость участков данного сегмента другими подходами невозможно.

Согласно п. 1.2 Методических указаний определение кадастровой стоимости предполагает расчет вероятной суммы типичных для рынка затрат, необходимых для приобретения объекта недвижимости на открытом и конкурентном рынке.

Затратный подход в оценке стоимости земельного участка предполагает, что разумный инвестор, не заплатит за объект большую цену, чем та, в которую обойдется приобретение соответствующего участка под застройку.

В расчете мы предполагаем, что стоимость участков будет равна затратам на приобретение земельного участка и оформление документов. Под приобретением земельного участка мы будем понимать выделение земельного участка из массива неосвоенной земли, т.е. межевание. 

Расчет удельных показателей для расчета методом затрат на межевание и оформления прав на земельный участок представлен при расчете группы 10.

Результат расчета земельных участков представлен: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> 12. СЕГМЕНТ Специальное, ритуальное использование, запас

3.6.8 Определение КС ЗУ 10 сегмента "Использование лесов"

Анализ объектов оценки в составе земель сегмента «Использование лесов»

Общая площадь лесов Республики Дагестан составляет 660,5 тыс. га, из них: леса на землях лесного фонда -527,9 тыс. га (79,9%), леса муниципальных образований-0,6 тыс. га (0,1%) и леса, расположенные на землях особо охраняемых природных территорий -132,0 тыс. га (20,0%).

Кроме того, защитные насаждения на землях сельхозформирований составляют 6,1 тыс. га (полезащитные и овражно-балочные, придорожные и другие).

В соответствии с приказом Федерального агентства лесного хозяйства Российской Федерации (далее- Рослесхоз) от 09.02.2016 г. № 42 «Об определении количества лесничеств на территории Республики Дагестан и установлением их границ» и постановлением Правительства РД от 13.02.2014 г. № 53 «О реорганизации государственных учреждений Республики Дагестан, подведомственных Комитету по лесному хозяйству Республики Дагестан» ранее образованные лесничества и лесопарк реорганизованы в 22 лесничества.

Сведения о составе лесов, их местоположении, количестве созданных лесничеств по административным районам, приведены в таблице 74.

 Таблица 65. Сведения о составе лесов, их местоположении, по административным районам

	Наименование муниципального образования
	Наименование лесничества  

(лесопарка)
 
	Площадь земель, на которых расположены леса
	общий запас насаждений 

тыс. куб. м
	Кроме того, защитные лесные насаждения на землях сельскохозяйственного назначения

	
	
	общая площадь

лесов, га
	в т.ч. по целевому назначению лесов
	всего покрытые лесной растительностью
	
	

	
	
	
	защитные
	эксплуатационные
	резервные
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	Бабаюртовский район
	Земли лесного фонда
	
	
	
	
	
	
	

	
	Кизлярское
	5949
	5949
	
	
	5049
	474,6
	

	Итого по району
	5949
	5949
	0
	0
	5154
	474,6
	

	Гергебильский  район
	Земли лесного фонда
	
	
	 
	 
	 
	 
	 

	
	Гунибское
	7401
	7401
	 
	 
	1956
	200
	52 

	Итого по району
	7401
	7401
	0
	0
	1956
	200
	 

	Кизляр
	Земли лесного фонда
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	Кизлярское
	4178
	4178
	
	
	2077
	253
	

	Итого по району
	4178
	4178
	0
	0
	2077
	253
	

	Кулинский район
	Земли лесного фонда
	
	
	
	
	
	
	

	
	Гунибское
	864
	864
	 
	 
	699
	23,8
	25

	Итого по району
	864
	864
	 0
	0
	699
	23,8
	25

	Магарамкентский район
	Земли лесного фонда
	
	
	
	
	
	
	

	
	Магарамкентское
	7458
	7458
	 
	 
	4786
	451,3
	

	Итого по району
	7458
	7458
	 0
	0
	4786
	451,3
	

	г. Махачкала
	Земли лесного фонда
	
	
	
	
	
	
	

	
	Махачкалинское
	5712
	5712
	 
	 
	3179
	125,3
	

	Итого по району
	5712
	5712
	 0
	0
	3179
	125,3
	

	Ногайский район
	Земли лесного фонда
	
	
	
	
	
	
	

	
	Ногайское
	16703
	16703
	 
	 
	8381
	85,4
	 1121

	Итого по району
	16703
	16703
	0
	0
	8381
	85,4
	 1121

	Сергокалинский район
	Земли лесного фонда
	
	
	
	
	
	
	

	
	Сергокалинское
	23035
	23035
	 
	 
	17466
	2377,2
	

	Итого по району
	23035
	23035
	 0
	0
	17466
	2377,2
	


Лесорастительное районирование

Лесное районирование – есть деление территорий по характеру лесной (древесной) растительности и условиям ее существования. Лесорастительное районирование показывает географическое разнообразие лесов, то есть лесной растительности и условий ее существования, как природной основы для специализации лесохозяйственного производства и организации его на зонально-типологической основе. Оно включает следующие соподчиненные уровни деления территории в равнинной и горной части – зоны и районы. Его цель – учет зональных особенностей в размещении лесов и лесного хозяйства.

Приказом Минприроды России от 18.08.2014 г. № 367 «Об утверждении перечня лесорастительных зон и лесных районов Российской Федерации» леса Республики Дагестан отнесены к лесорастительным зонам: 

- зоне горного Северного Кавказа и горного Крыма, степной зоне и зоне полупустынь и пустынь; и лесным районам:

- Северо-Кавказскому горному району, району степей европейской части Российской Федерации и району полупустынь и пустынь европейской части Российской Федерации.

При этом большая часть лесов на территории Республики Дагестан отнесены к Северо-Кавказскому горному району занимают-82,0%, району степей европейской части РФ – 9,9% и району полупустынь и пустынь европейской части РФ-8,1%.

Детальное распределение площади лесов Республики Дагестан по лесорастительным зонам и лесным районам приведено в таблице 70. 

Таблица 66. (Приложение № 3 к Типовой форме лесного плана субъекта Российской Федерации)

Лесорастительное районирование

	№ п/п
	Наименование

лесничества,

лесопарка
	Общая площадь лесов, тыс. га
	Распределение площади лесов по их целевому

назначению, тыс. га
	Площадь, покрытая лесной растительностью, тыс. га
	Общий запас древесины, тыс. м³
	Общий средний прирост запаса древесины,

тыс. м³

	
	
	
	Защитные леса
	Эксплуатационные леса
	Резервные леса
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	Зона полупустынь и пустынь

	Лесной район – Район полупустынь и пустынь европейской части РФ

	Леса, расположенные на землях лесного фонда

	1
	Кизлярское
	5,984
	5,984
	-
	-
	3,691
	386,9
	13,4

	2
	Ногайское
	16,703
	16,703
	-
	-
	8,381
	85,4
	4,8

	Леса, расположенные на землях населенных пунктов

	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Леса, расположенные на землях особо охраняемых природных территорий (ООПТ)

	
	-
	30,5
	30,5
	-
	-
	30,5
	-
	-

	Итого по лесному району
	53,187
	53,187
	
	
	42,572
	472,3
	18,2

	Степная зона

	Лесной район – Район степей европейской части РФ

	Леса, расположенные на землях лесного фонда

	1.
	Магарамкентское
	7,458
	7,458
	-
	-
	4,786
	451,3
	7,9

	2.
	Махачкалинское
	15,901
	15,901
	-
	-
	8,290
	459,1
	8,1

	Зона горного Северного Кавказа и горного Крыма

	Лесной район - Северо-Кавказский горный район

	Леса, расположенные на землях лесного фонда

	
	Гунибское
	35,556
	35,556
	-
	-
	19,204
	1863,3
	18,7

	
	Сергокалинское
	26,455
	26,455
	-
	-
	19,18
	2503,4
	40,1


Таблица 67. Запас насаждения на 1 га в разрезе лесничеств

	Лесничество
	Всего

	Гунибское
	27,08

	Кизлярское
	71,85

	Магарамкентское
	60,51

	Махачкалинское
	21,94

	Ногайское
	10,19

	Сергокалинское
	103,2


Описание расчета

Определение кадастровой стоимости согласно Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке, осуществляется в следующем порядке:

1) определение основных лесообразующих пород, их спелости, процентного содержания лесообразующих пород разной степени спелости, наличия лесосек по материалам лесоустройства;

2)  определение продуктивности земель, занятых спелыми насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, в денежном выражении (на основании материалов лесоустройства в субъекте Российской Федерации).

3) определение для целей Указаний величины затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки путем суммирования фактических затрат за соответствующий год на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы, выраженные в рублях, финансируемые за счет федерального, регионального и местного бюджетов. Указанные затраты, финансируемые за счет арендатора, учету не подлежат;

4) определение величины ставки дисконтирования;

5) построение временной шкалы с количеством лет, равных одному обороту рубки, преобладающей лесообразующей породы с отражением потенциального дохода от вовлечения леса в оборот и затрат, финансируемых за счет бюджета с отнесением потенциальных доходов и предполагаемых затрат на соответствующий год;

6) дисконтирование разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году временной шкалы;

7) определение кадастровой стоимости земель лесного фонда, занятых защитными, эксплуатационными или резервными лесами как суммы дисконтированных показателей временной шкалы каждого года.

Методическими указаниями предполагается расчет доходным подходом методом дисконтирования денежных потоков. Однако в рамках данной оценки специалисты ГБУ не обладают достаточной информацией для построения денежного потока на прогнозный период. Поэтому предполагается, что темп изменения денежных потоков в продолжительный период времени будет неизменным. Данное предположение справедливо при соблюдении условий грамотного воспроизводства лесов. Таким образом, определение кадастровой стоимости выполнено методом капитализации удельного показателя рентного дохода.

Определение основных лесообразующих пород на территории лесничеств

Для определения основных лесообразующих пород и их спелости, процентного содержания лесообразующих пород разной степени спелости, наличия лесосек, а так же других данных, были направлены запросы в Комитет по лесному хозяйству Республики Дагестан.  Полученные данные содержат информацию о запасах древесины основных лесообразующих породах, но не содержат данные по площадям по основным лесообразующим породам. Поэтому расчеты велись по имеющимся данным о покрытых лесной растительностью землях (га) и общему запасу насаждений (тыс. куб.м), которые представлены по кварталам без наименования пород. В связи с этим расчеты осуществлялись в разрезе лесничеств в целом по всем породам.

Определение продуктивности 1 га земель лесного фонда

Определение продуктивности 1 гектара земель, занятых спелыми насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, в денежном выражении выполняется по формуле:

П = ЗД х РЦ / N

где

П - продуктивность 1 гектара земель;

ЗД – запас древесины на 1 гектар;

РЦ - рыночная цена 1 куб.м. древесины, отпускаемой на корню по основным лесообразующим породам и оборотам рубки в субъекте РФ;

N – число лет в обороте рубки по основным лесообразующим породам.

Запас древесины на 1 га в разрезе лесничеств был описан в предыдущем разделе.

Рыночная цена стоимости древесины, отпускаемой на корню была предоставлена Комитетом по лесному хозяйству РД. 

Таблица 68. Расчет средней рыночной цены реализации

	 Регион 
	Рыночная цена на корню, руб./м3

	Республика Дагестан
	1 200


Возраст рубок определен по преобладающей породе в каждом лесничестве по информации в Лесном плане Республики Дагестан.

Таблица 69. Расчет продуктивности

	Наименование лесничества
	Общий запас насаждений на 1 га, куб.м
	Возраст рубок, лет
	Стоимость 1 куб.м древесины, руб./куб.м
	Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам, руб.

	Гунибское
	27,08
	87
	1 200
	373,52

	Кизлярское
	71,85
	51
	1 200
	1690,59

	Магарамкентское
	60,51
	82
	1 200
	885,51

	Махачкалинское
	21,94
	82
	1 200
	321,07

	Ногайское
	10,19
	51
	1 200
	239,76

	Сергокалинское
	103,2
	58
	1 200
	2135,17


Определение затрат на воспроизводство 1 гектара земель, занятых насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки

Величина затрат (ФОТ, транспортные расходы) была предоставлена ГБУ РД «Республиканские леса» и составляет 60 000 руб./га за 15 уходов (5 лет).

Определение удельного показателя рентного дохода

Удельный показатель рентного дохода земель определяется из разницы продуктивности 1 га земель и затрат на воспроизводство 1 га спелых насаждений по основным лесообразующим породам и оборотам рубки.

УПРД = Cпр – Cз,

где

УПРД - удельный показатель рентного дохода земель

Cпрь - продуктивности 1 гектара земель,

Cз - на воспроизводство 1 гектара земель

В таблицах ниже представлен расчет удельного показателя рентного дохода в разрезе лесничеств Республики Дагестан.

Таблица 70. Расчет УПРД в разрезе лесничеств

	Наименование лесничества
	Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам, руб.
	Затраты, руб./га
	Удельный показатель рентного дохода земель, руб./га

	Гунибское
	373,52
	12 000
	-11626,48

	Кизлярское
	1690,59
	12 000
	-10309,41

	Магарамкентское
	885,51
	12 000
	-11114,49

	Махачкалинское
	321,07
	12 000
	-11678,93

	Ногайское
	239,76
	12 000
	-11760,24

	Сергокалинское
	2135,17
	12 000
	-9864,83


Определение коэффициента капитализации

По целевому назначению и выполняемым функциям все леса Республики Дагестан в соответствии с Приказом Комитета по лесному хозяйству РД отнесены к защитным лесам. Лесозаготовительная деятельность не осуществляется, вырубка происходит в санитарных целях, в том числе при строительстве дорог, прокладки трасс. В связи с этим древесина является низкого качества.

Коэффициент капитализации – это ставка, применяемая для приведения потока доходов к единой сумме стоимости и отражает норму доходности инвестора.

В качестве ставки капитализации использовались данные о рентабельности активов организаций по отрасли «Сельское и лесное хозяйство» отрасли «Лесозаготовки» согласно Российскому статистическому ежегоднику.

Наиболее актуальным на дату оценки является Российский статистический ежегодник 2017г. и 2019г. (источник: http://www.gks.ru/free_doc/doc_2017/rusfig/rus17.pdf  http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/rusfig/rus19.pdf ).

В сборниках представлены данные о рентабельности активов организаций по отрасли «Лесозаготовки». Для расчета коэффициента капитализации использованы данные за 2014-2018 гг.

Таблица 71. Расчет коэффициента капитализации

	Показатель 
	2014 г.
	2015 г.
	2016 г.
	2017г.
	2018г.
	Среднее значение

	Рентабельность проданных товаров, продукции (работ, услуг), %
	-0,8
	4,2
	5,5
	-0,5
	1,7
	2,02


Таким образом, коэффициент капитализации, использованный в рамках расчета, принят равным 2,02%.

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости земель лесного фонда по основным лесообразующим породам в разрезе лесничеств Республики Дагестан

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости земель лесного фонда по основным лесообразующим породам в разрезе лесничеств Республики Дагестан производился путем деления удельного показателя рентного дохода на коэффициент капитализации:

УПКС=УПРД / Кк,

где

УПРД – удельный показатель рентного дохода (руб./га);

Кк – коэффициент капитализации.

Таблица 72. Расчет удельного показателя кадастровой стоимости

	Наименование лесничества
	Удельный показатель рентного дохода земель, руб./га
	Ставка капитализации, %
	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб./га
	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб./кв.м

	Гунибское
	-11626,48
	2,02%
	-      575 568,45 
	-  57,56

	Кизлярское
	-10309,41
	2,02%
	-      510 366,92 
	-  51,04

	Магарамкентское
	-11114,49
	2,02%
	-      550 222,17 
	-  55,02

	Махачкалинское
	-11678,93
	2,02%
	-      578 164,69 
	-  57,82

	Ногайское
	-11760,24
	2,02%
	-      582 189,87 
	-  58,22

	Сергокалинское
	-9864,83
	2,02%
	-      488 357,80 
	-  48,84


Из таблицы видно, что валовой доход от реализации леса является отрицательной величиной, т.е. убытком. 

При расчете доходным подходом убыточная отрасль будет давать отрицательный результат стоимости земельного участка, следовательно, доходный подход в данном случае не применим. Рынок аналогичных участков в Республике Дагестан отсутствует, следовательно, применить сравнительный подход не представляется возможным.

Затратный подход. Несмотря на то, что методические указания не рекомендуют использовать для оценки земельных участков методы затратного подхода, это единственный подход, который возможно применить в данном случае, так как определить стоимость участков данного сегмента другими подходами невозможно.

Согласно п. 1.2 Методических указаний определение кадастровой стоимости предполагает расчет вероятной суммы типичных для рынка затрат, необходимых для приобретения объекта недвижимости на открытом и конкурентном рынке.

Затратный подход в оценке стоимости земельного участка предполагает, что разумный инвестор, не заплатит за объект большую цену, чем та, в которую обойдется приобретение соответствующего участка под застройку.

В расчете мы предполагаем, что стоимость участков будет равна затратам на приобретение земельного участка и оформление документов. Под приобретением земельного участка мы будем понимать выделение земельного участка из массива неосвоенной земли, т.е. межевание. 

Согласно Федеральному закону от 18 июня 2001 г. № 78-ФЗ «О землеустройстве», межевание объектов землеустройства, как один из видов работ, которые выполняют при проведении территориального землеустройства, представляет собой работы по установлению на местности границ муниципальных образований и других административно-территориальных образований, границ земельных участков с закреплением таких границ межевыми знаками и описанию их местоположения, изготовление карты (плана) земельного участка. Данные работы по межеванию земли могут проводиться на договорной основе гражданами и юридическими лицами, имеющими лицензию на осуществление геодезической и картографической деятельности.

В январе 2020 года ГБУ РД «Дагтехкадастр» были направлены запросы, с целью получения информации о стоимости затрат на межевание земельных участков на территории Республики Дагестан в адрес МФЦ Республики Дагестан осуществляющего деятельность по межеванию. Копия запроса и ответа представлены: ПРИЛОЖЕНИЕ 1. >>> 1.2 Результаты сбора и обработки информации информации
Представленная стоимость работ включает в себя обе составляющие, которые варьируется в зависимости от диапазона площади земельных участков.

В расчетах с использованием полученных данных о стоимости затрат на межевание, была выявлена закономерность ‒ резкое уменьшение УПКС в зависимости от площади земельного участка (чем больше площадь оцениваемого объекта – тем меньше его УПКС).

Полученные результаты представлены ниже:

Таблица 73. Данные о затратах на межевание в Республике Дагестан

	Диапазон площади участка, га
	руб./зу

	Менее 1,0
	4 000,00

	до 30,0
	14 500,00

	свыше 30,0
	+100,00руб. за каждый гектар свыше


Кадастровая стоимость земельных участков 10 сегмента определена исходя из данных представленной таблицы. 

Все расчеты представлены: ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения КС >>> 2.4 Определение кадастровой стоимости  >>>  10. СЕГМЕНТ Использование лесов 

3.7 Итоговый расчет кадастровой стоимости земельных участков

В итоге проведенного анализа и расчетов стоимость части объектов оценки оказалась ниже затрат на межевание этих объектов оценки. В соответствии с п. 1.16 Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 26.07.2019 г. № 226, минимально возможный уровень кадастровой стоимости земельного участка вне зависимости от вида разрешенного использования и иных характеристик не может быть меньше, чем затраты на межевание и оформления прав на земельный участок. В связи с этим в отношении указанных объектов,  кадастровая стоимость определенная в разделах 2.8.2; 2.9.6; 2.9.7 приравнена к затратам на межевание. 
Результат расчета земельных участков представлен в файле ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Результаты определения КС >>> 2.5 Определение кадастровой стоимости >>> ЗУ по сегментам. 
4. Заключительная глава
4.1 Материалы в обменном формате для внесения сведений о результатах определения кадастровой стоимости в государственный кадастр недвижимости.

Результат определения кадастровой стоимости в виде файлов формата XML, содержащие в том числе систематизированные сведения о характеристиках, объектов недвижимости, использованных при определении их кадастровой стоимости, и результатах определения кадастровой стоимости сформированы на основе актуальных версий XML-схем, размещенных на дату проведения государственной кадастровой оценки на официальном сайте уполномоченного федерального органами исполнительной власти, осуществляющего государственный кадастровый учет и государственную регистрацию прав
. 
	Таблица 74. Суммарная кадастровая стоимость Объектов оценки: действующая («Cost») и рассчитанная

	Количество Объектов оценки
	Суммарная кадастровая стоимость объектов оценки, руб.
	Изменение величины КС

	
	Действующая («Cost»)
	Рассчитанная
	руб.
	%

	8 380
	23 026 496 284
	 208 116 097 504,92 
	185 089 601 220,92
	722%

	Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»


Таблица 75. Суммарная кадастровая стоимость Объектов оценки по сегментам: действующая («Cost») и рассчитанная

	Код вида расчета
	Оценочная группа на 01.01.2020г.
	Количество Объектов оценки
	Доля от общего количества
	Суммарная кадастровая стоимость Объектов оценки, руб.
	Изменение величины КС

	
	
	
	
	Действующая («Cost»)
	Рассчитанная
	руб.
	%

	1
	Сельскохозяйственное использование
	128
	1,53%
	 1 200 069 891 
	 8 025 777 800 
	 6 825 707 909 
	568,78%

	2
	Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	6
	0,07%
	 14 364 542 
	 71 950 080 
	 57 585 538 
	400,89%

	3
	Общественное использование
	95
	1,13%
	 455 831 458 
	 703 181 513 
	 247 350 055 
	54,26%

	4
	Предпринимательство
	569
	6,79%
	 561 939 573 
	 1 646 439 247 
	 1 084 499 674 
	192,99%

	5
	Отдых (рекреация)
	832
	9,93%
	 12 398 858 989 
	 23 994 800 430 
	 11 595 941 441 
	93,52%

	6.1
	Производственная деятельность
	5930

	70,76%
	 4 285 558 904 

	 126 476 883 263 

	 122 191 324 359 

	2851,23%


	6.2
	Производство (Линейные объекты)
	
	
	
	
	
	

	7
	Транспорт
	19
	0,23%
	 26 910 734 
	 9 736 705 
	-17 174 029 
	-63,82%

	8
	Обеспечение обороны и безопасности
	31
	0,37%
	 2 663 839 890 
	 5 360 213 570 
	 2 696 373 681 
	101,22%

	9
	Охраняемые природные территории и благоустройство
	12
	0,14%
	 1 252 426 525 
	 4 474 100 
	-1 247 952 425 
	-99,64%

	10
	Использование лесов
	81
	0,97%
	 38 985 644 
	 418 500 
	-38 567 144 
	-98,93%

	11
	Водные объекты
	533
	6,36%
	 - 
	 -   
	#ЗНАЧ!
	0,00%

	12
	Специальное, ритуальное использование и запас
	44
	0,53%
	 85 622 278 
	 404 500 
	-85 217 778 
	-99,53%

	13.1
	Садоводческое, огородническое, дачное использование,
	100

	1,19%
	 42 087 856 

	 60 142 251 

	 18 054 395 

	42,90%


	13.2
	Индивидуальное жилищное строительство и Личное подсобное хозяйство
	
	
	
	
	
	

	14
	Иное
	0
	0,00%
	 -   
	 -   
	 -   
	0,00%

	Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»


Представленные в ПРИЛОЖЕНИЕ 5. Файлы в формате XML обеспечивают считывание сведений, содержащихся в Отчете, в соответствии с особенностями формирования XML-файлов, размещенными на официальном сайте.
4.2 Информация об итогах контроля качества результатов определения кадастровой стоимости

4.2.1 Проверка результатов определения кадастровой стоимости

В соответствии с пунктом 10.3. Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденными приказом Минэкономразвития России от 26.07.2019 г. № 226 была проведена проверка результатов определения кадастровой стоимости путем анализа соотношений минимальных и максимальных УПКС. 

Первый этап проверки – анализ максимальных и минимальных показателей УПКС произведен для всех групп объектов оценки. 

Таблица 76. Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе функциональных групп (руб./кв.м)
	Код вида расчета
	Оценочная группа на 01.01.2018
	Минимальное значение УПКС, руб./кв.м
	Максимальное значение УПКС, руб./кв.м

	
	
	
	

	1
	Сельскохозяйственное использование
	0,24
	47,22

	2
	Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	918,03
	1 010,04

	3
	Общественное использование
	109,91
	2 077,96

	4
	Предпринимательство
	277,12
	25 559,61

	5
	Отдых (рекреация)
	277,12
	1 567,13

	6.1
	Производственная деятельность
	37,95

	1 593,57


	6.2
	Производство (Линейные объекты)
	
	

	7
	Транспорт
	92,06
	464,92

	8
	Обеспечение обороны и безопасности
	92,06
	464,92

	9
	Охраняемые природные территории и благоустройство
	119,27
	1 783,79

	10
	Использование лесов
	0,10
	1 000,00

	11
	Водные объекты
	92,06
	1 593,57

	12
	Специальное, ритуальное использование и запас
	0,09
	66,67

	13.1
	Садоводческое, огородническое, дачное использование,
	58,64

	1 630,89


	13.2
	Индивидуальное жилищное строительство и Личное подсобное хозяйство
	
	

	14
	Иное
	0,24
	47,22


	Таблица 77 - Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе функциональных групп (руб./кв.м)

	№ группы
	Наименование группы
	Средний УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Средний УПКС, определенный в результате ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Изменение величины КС, руб/кв.м
	% изменения

	1
	Сельскохозяйственное использование
	47,72
	28,90
	-18,81
	-39,43%

	2
	Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	192,63
	950,69
	758,06
	393,53%

	3
	Общественное использование
	220,44
	270,07
	49,62
	22,51%

	4
	Предпринимательство
	491,90
	1 086,81
	594,91
	120,94%

	5
	Отдых (рекреация)
	384,53
	438,03
	53,50
	13,91%

	6.1
	Производственная деятельность. 
	25,04
	187,65
	162,61
	649,44%

	6.2
	Производство (Линейные объекты)
	
	
	
	

	7
	Транспорт
	332,57
	112,77
	-219,80
	-66,09%

	8
	Обеспечение обороны и безопасности
	50,65
	105,87
	55,22
	109,02%

	9
	Охраняемые природные территории и благоустройство
	76,53
	283,49
	206,97
	270,46%

	10
	Использование лесов
	93,29
	373,28
	279,99
	300,12%

	11
	Водные объекты
	8,00
	103,30
	95,30
	1191,26%

	12
	Специальное, ритуальное использование и запас
	183,93
	4,31
	-179,62
	-97,66%

	13.1
	Садоводческое, огородническое, дачное использование, 
	496,32
	637,69
	141,38
	28,49%

	13.2
	Индивидуальное жилищное строительство и Личное подсобное хозяйство
	
	
	
	

	14
	Иное
	
	
	
	

	Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»


	Таблица 78– Минимальные и максимальные значения показателей кадастровой стоимости Объектов оценки, рассчитанные в рамках текущей ГКО по сравнению с предыдущим туром кадастровой оценки в разрезе функциональных групп (руб./кв.м)

	№ группы
	Наименование подгруппы
	Минимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Минимальный УПКС, определенный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м.
	% изменения
	Максимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Максимальный УПКС, определенный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м.
	% изменения

	1
	Сельскохозяйственное использование
	0
	0,24
	100%
	1 039,66
	47,22
	-95,46%

	2
	Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	185,19
	918,03
	396%
	229,84
	1 010,04
	339,45%

	3
	Общественное использование
	0
	109,91
	100%
	2 487,14
	2 077,96
	-16,45%

	4
	Предпринимательство
	0
	277,12
	100%
	11 874,41
	25 559,61
	115,25%

	5
	Отдых (рекреация)
	0,52
	277,12
	53090%
	5 614,80
	1 567,13
	-72,09%

	6.1
	Производственная деятельность. 
	0
	37,95
	100%
	4 030,49
	1 593,57
	-60,46%

	6.2
	Производство (Линейные объекты)
	
	
	
	
	
	

	7
	Транспорт
	4,29
	92,06
	2046%
	1 482,77
	464,92
	-68,65%

	8
	Обеспечение обороны и безопасности
	0,73
	92,06
	12511%
	306,93
	464,92
	51,47%

	9
	Охраняемые природные территории и благоустройство
	0
	119,27
	100%
	243,89
	1 783,79
	631,38%

	10
	Использование лесов
	0
	0,1
	100%
	582,01
	1 000,00
	71,82%

	11
	Водные объекты
	0
	92,06
	100%
	400,84
	1 593,57
	297,56%

	12
	Специальное, ритуальное использование и запас
	0
	0,1
	100%
	984,14
	66,67
	-93,23%

	13.1
	Садоводческое, огородническое, дачное использование, 
	0
	58,64
	100%
	1 038,80
	1 630,89
	57,00%

	13.2
	Индивидуальное жилищное строительство и Личное подсобное хозяйство
	
	
	
	
	
	

	14
	Иное
	0
	0
	100%
	0,00
	0,00
	0,00%

	
	Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»
	
	
	
	
	
	


Таблица 79. Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе муниципальных образований по сегменту 13. «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» (руб./кв.м)
	№ гру

ппы
	Муниципальное образование
	Количество Объектов оценки
	Минимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Минимальный УПКС, определенный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2020, руб./кв. м
	% изменения
	Максимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Максимальный УПКС, определенный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2020, руб./кв. м
	% изменения
	Средне

взвешенное значение УПКС, руб./кв.м
	Средне

взвешенное значение УПКС, определенное в результате проведения 

ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2020, руб./кв. м
	% изменения

	1
	Бабаюртовский
	1
	2,30
	105,28
	4483%
	2,30
	105,28
	4483%
	2,30
	105,28
	4483%

	2
	Буйнакский
	1
	0,00
	170,36
	-
	0,00
	170,36
	-
	0,00
	170,36
	100%

	3
	Даг. Огни
	1
	238,44
	419,20
	76%
	238,44
	419,20
	76%
	238,44
	419,20
	76%

	4
	Дербентский
	2
	47,86
	184,14
	285%
	115,63
	308,04
	166%
	81,74
	246,09
	201%

	5
	Кайтагский
	1
	125,88
	137,89
	10%
	125,88
	137,89
	10%
	125,88
	137,89
	10%

	6
	Карабудахкентский
	12
	48,83
	120,07
	146%
	366,56
	330,92
	-10%
	311,53
	172,78
	-45%

	7
	Каспийск
	20
	838,36
	1296,19
	55%
	1038,80
	1630,89
	57%
	969,17
	1526,86
	58%

	8
	Кизилюртовский
	1
	191,63
	145,01
	-24%
	191,63
	145,01
	-24%
	191,63
	145,01
	-24%

	9
	Кизлярский
	1
	362,34
	166,09
	-54%
	362,34
	166,09
	-54%
	362,34
	166,09
	-54%

	10
	Кумторкалинский
	2
	336,64
	213,61
	-37%
	366,56
	461,66
	26%
	351,60
	337,64
	-4%

	11
	Левашинский
	1
	39,12
	151,27
	287%
	39,12
	151,27
	287%
	39,12
	151,27
	287%

	12
	Магарамкентский
	2
	28,24
	212,13
	651%
	125,88
	213,62
	70%
	77,06
	212,88
	176%

	13
	Махачкала
	27
	311,79
	592,01
	90%
	698,91
	592,01
	-15%
	577,81
	592,01
	2%

	14
	Новолакский
	2
	85,53
	132,86
	55%
	85,53
	138,85
	62%
	85,53
	135,86
	59%

	15
	Ногайский
	2
	0,72
	159,86
	22103%
	46,37
	159,86
	245%
	23,55
	159,86
	579%

	16
	Рутульский
	1
	46,20
	95,86
	107%
	46,20
	95,86
	107%
	46,20
	95,86
	107%

	17
	Сергокалинский
	1
	2,26
	163,31
	7126%
	2,26
	163,31
	7126%
	2,26
	163,31
	7126%

	18
	Табасаранский
	1
	34,42
	182,00
	429%
	34,42
	182,00
	429%
	34,42
	182,00
	429%

	19
	Хивский
	1
	29,68
	177,54
	498%
	29,68
	177,54
	498%
	29,68
	177,54
	498%

	20
	Цунтинский
	1
	49,97
	58,64
	17%
	49,97
	58,64
	17%
	49,97
	58,64
	17%

	21
	Чародинский
	1
	59,56
	90,09
	51%
	59,56
	90,09
	51%
	59,56
	90,09
	51%

	22
	Шамильский
	1
	50,91
	86,45
	70%
	50,91
	86,45
	70%
	50,91
	86,45
	70%

	23
	Общий итог
	100
	0,00
	58,64
	-
	1038,80
	1630,89
	57%
	496,32
	637,69
	28%


Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Таблица 80 – Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе муниципальных образований по сегменту 1. «Сельскохозяйственное использование» (руб./кв.м)
	№ гру

ппы
	Муниципальное образование
	Количество Объектов оценки
	Минимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Мини

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изменения
	Максимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Макси

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изменения
	Средне

взвешенное значение УПКС, руб./кв.м
	Средне

взвешенное значение УПКС, опреде

ленное в результате проведения 

ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения

	1
	Бабаюртовский
	8
	0,18
	28,04
	15478%
	209,05
	39,15
	-81%
	36,12
	30,82
	-15%

	2
	Ботлихский
	1
	1,20
	28,04
	2229%
	1,20
	28,04
	2229%
	1,20
	28,04
	2229%

	3
	Буйнакский
	3
	0,90
	3,61
	301%
	112,57
	39,15
	-65%
	54,37
	27,30
	-50%

	4
	Гумбетовский
	2
	0,39
	28,04
	7090%
	1,24
	39,15
	3057%
	0,82
	33,60
	4022%

	5
	Гунибский
	1
	0,00
	39,15
	100%
	0,00
	39,15
	100%
	0,00
	39,15
	100%

	6
	Дербентский
	3
	0,56
	39,15
	6891%
	3,97
	39,15
	886%
	2,21
	39,15
	1674%

	7
	Докузпаринский
	1
	1,19
	39,15
	3190%
	1,19
	39,15
	3190%
	1,19
	39,15
	3190%

	8
	Казбековский
	1
	2,05
	3,00
	46%
	2,05
	3,00
	46%
	2,05
	3,00
	46%

	9
	Карабудахкентский
	14
	0,25
	3,90
	1460%
	366,56
	47,22
	-87%
	81,54
	33,96
	-58%

	10
	Каякентский
	4
	1,86
	3,73
	101%
	223,98
	39,15
	-83%
	161,04
	25,64
	-84%

	11
	Кизилюрт
	1
	1039,66
	39,15
	-96%
	1039,66
	39,15
	-96%
	1039,66
	39,15
	-96%

	212
	Кизилюртовский
	2
	3,13
	39,15
	1152%
	61,71
	39,15
	-37%
	32,42
	39,15
	21%

	13
	Кизлярский
	9
	0,35
	28,04
	7911%
	2,66
	39,15
	1372%
	1,82
	29,27
	1510%

	14
	Кулинский
	3
	1,15
	0,24
	-79%
	22,02
	2,28
	-90%
	8,11
	1,60
	-80%

	15
	Кумторкалинский
	3
	0,37
	28,04
	7478%
	3,37
	39,15
	1062%
	1,37
	35,45
	2487%

	16
	Курахский
	1
	29,59
	2,62
	-91%
	29,59
	2,62
	-91%
	29,59
	2,62
	-91%

	17
	Левашинский
	3
	35,94
	3,35
	-91%
	120,02
	3,35
	-97%
	91,99
	3,35
	-96%

	18
	Махачкала
	2
	1,66
	3,67
	121%
	2,56
	39,15
	1429%
	2,11
	21,41
	915%

	19
	Новолакский
	4
	38,92
	4,84
	-88%
	85,53
	39,15
	-54%
	50,57
	22,00
	-57%

	20
	Унцукульский
	2
	0,98
	3,12
	218%
	40,50
	34,85
	-14%
	20,74
	18,99
	-8%

	21
	Хивский
	13
	0,86
	2,99
	248%
	29,89
	39,15
	31%
	3,28
	36,37
	1007%

	22
	Цунтинский
	1
	9,62
	2,70
	-72%
	9,62
	2,70
	-72%
	9,62
	2,70
	-72%

	23
	Чародинский
	2
	1,25
	39,15
	3036%
	1,25
	39,15
	3036%
	1,25
	39,15
	3036%

	24
	Республика Дагестан
	128
	1172,049
	412,87
	56535%
	2370,188
	711,31
	15572%
	1633,062
	591,0068
	19530%


Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Таблица 81 – Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе муниципальных образований по сегменту 4. «Предпринимательство» (руб./кв.м)
	№ гру

ппы
	Муниципальное образование
	Количество Объектов оценки
	Минимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Мини

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изменения
	Макси

мальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Макси

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения
	Средне

взвешенное значение УПКС, руб./кв.м
	Средне

взвешенное значение УПКС, опреде

ленное в результате проведения 

ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения

	
	Акушинский
	17
	34,43
	415,47
	1107%
	362,34
	553,83
	53%
	282,59
	521,27
	84%

	2
	Бабаюртовский
	59
	11,70
	719,92
	6052%
	585,08
	960,29
	64%
	390,72
	885,52
	127%

	3
	Ботлихский
	1
	459,43
	512,32
	12%
	459,43
	512,32
	12%
	459,43
	512,32
	12%

	4
	Буйнакск
	2
	1440,79
	3395,99
	136%
	1490,49
	3395,99
	128%
	1465,64
	3395,99
	132%

	5
	Буйнакский
	5
	133,00
	752,26
	466%
	339,01
	881,81
	160%
	280,87
	796,31
	184%

	6
	Гергебильский
	4
	30,51
	360,13
	1080%
	133,00
	553,83
	316%
	105,82
	408,56
	286%

	7
	Гунибский
	5
	0,00
	277,12
	100%
	133,00
	415,47
	212%
	106,40
	338,00
	218%

	8
	Дербентский
	24
	0,00
	1236,67
	100%
	557,43
	1368,37
	145%
	402,29
	1264,79
	214%

	9
	Казбековский
	7
	133,00
	635,09
	378%
	362,34
	917,87
	153%
	275,17
	853,23
	210%

	10
	Кайтагский
	1
	125,88
	932,01
	640%
	125,88
	932,01
	640%
	125,88
	932,01
	640%

	11
	Карабудахкентский
	63
	51,12
	1253,13
	2351%
	564,80
	1532,99
	171%
	488,22
	1374,90
	182%

	12
	Каспийск
	1
	2103,84
	8006,87
	281%
	2103,84
	8006,87
	281%
	2103,84
	8006,87
	281%

	13
	Каякентский
	108
	41,21
	719,92
	1647%
	564,98
	1016,84
	80%
	539,41
	888,02
	65%

	14
	Кизилюрт
	7
	1074,84
	3263,84
	204%
	2546,29
	3369,66
	32%
	1578,24
	3295,73
	109%

	15
	Кизилюртовский
	65
	3,13
	713,40
	22692%
	1120,41
	972,50
	-13%
	531,04
	886,60
	67%

	16
	Кизлярский
	11
	2,53
	674,53
	26561%
	564,80
	739,31
	31%
	321,15
	686,31
	114%

	17
	Кулинский
	1
	481,48
	415,47
	-14%
	481,48
	415,47
	-14%
	481,48
	415,47
	-14%

	18
	Кумторкалинский
	8
	126,76
	1368,37
	979%
	564,80
	1500,06
	166%
	369,04
	1401,29
	280%

	19
	Курахский
	4
	133,00
	526,16
	296%
	133,00
	526,16
	296%
	133,00
	526,16
	296%

	20
	Магарамкентский
	10
	3,60
	346,30
	9519%
	39,85
	636,84
	1498%
	26,58
	415,48
	1463%

	21
	Махачкала
	6
	230,89
	2487,85
	978%
	11874,41
	25559,61
	115%
	4716,91
	14651,70
	211%

	22
	Новолакский
	30
	3,58
	762,34
	21194%
	685,43
	889,59
	30%
	456,52
	866,97
	90%

	23
	Сергокалинский
	3
	133,00
	804,76
	505%
	420,19
	804,76
	92%
	232,04
	804,76
	247%

	24
	Сулейман-Стальский
	56
	16,42
	456,98
	2683%
	362,34
	636,84
	76%
	337,01
	523,93
	55%

	25
	Тарумовский
	8
	34,19
	748,20
	2088%
	481,48
	847,18
	76%
	425,57
	787,09
	85%

	26
	Унцукульский
	4
	339,01
	387,80
	14%
	339,01
	553,83
	63%
	339,01
	512,32
	51%

	27
	Хасавюртовский
	32
	0,00
	765,22
	100%
	566,61
	1257,51
	122%
	370,45
	789,92
	113%

	28
	Хивский
	1
	481,48
	539,99
	12%
	481,48
	539,99
	12%
	481,48
	539,99
	12%

	29
	Хунзахский
	1
	152,26
	526,16
	246%
	152,26
	526,16
	246%
	152,26
	526,16
	246%

	30
	Цунтинский
	2
	0,00
	332,46
	100%
	0,00
	415,47
	100%
	0,00
	373,97
	100%

	31
	Общий итог
	569
	0,00
	277,12
	100%
	11874,41
	25559,61
	115%
	491,90
	1081,97
	120%


Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Таблица 82 – Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе муниципальных образований по сегменту 6. «Производственная деятельность» (руб./кв.м)
	№ гру

ппы
	Муниципальное образование
	Количество Объектов оценки
	Минимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Мини

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изменения
	Макси

мальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Макси

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения
	Средне

взвешенное значение УПКС, руб./кв.м
	Средне

взвешенное значение УПКС, опреде

ленное в результате проведения 

ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения

	1
	Агульский 
	19
	0,73
	132,03
	17986,30%
	24,13
	177,32
	634,75%
	3,41
	161,27
	4633,08%

	2
	Акушинский
	72
	1,31
	139,01
	10525,82%
	126,76
	189,35
	49,38%
	7,38
	160,59
	2076,22%

	3
	Ахвахский
	16
	1,23
	177,32
	14316,35%
	1,23
	177,32
	14315,99%
	1,23
	177,32
	14316,24%

	4
	Ахтынский
	13
	0,10
	125,40
	125300,00%
	157,24
	278,63
	77,20%
	18,32
	208,66
	1038,77%

	5
	Бабаюртовский
	164
	2,30
	119,11
	5078,72%
	390,05
	651,82
	67,11%
	18,99
	246,55
	1198,31%

	6
	Ботлихский
	620
	0,14
	142,63
	101778,57%
	193,48
	651,82
	236,89%
	2,76
	181,56
	6473,00%

	7
	Буйнакск
	3
	1341,80
	613,52
	-54,28%
	1450,30
	613,52
	-57,70%
	1390,16
	613,52
	-55,87%

	8
	Буйнакский
	101
	2,32
	128,67
	5446,48%
	50,98
	478,53
	838,66%
	11,42
	211,81
	1754,31%

	9
	Гергебильский
	47
	0,07
	146,36
	206903,85%
	137,54
	189,35
	37,67%
	12,36
	176,06
	1324,71%

	10
	Гумбетовский
	1104
	0,10
	116,08
	116101,04%
	42,26
	177,32
	319,59%
	1,34
	176,48
	13022,69%

	11
	Гунибский
	71
	0,00
	113,13
	-
	169,84
	177,32
	4,40%
	10,75
	167,48
	1457,81%

	12
	Даг. Огни
	1
	313,07
	893,26
	185,32%
	313,07
	893,26
	185,32%
	313,07
	893,26
	185,32%

	13
	Дахадаевский
	86
	1,19
	92,06
	7642,83%
	4,93
	189,35
	3740,77%
	1,26
	176,34
	13909,29%

	14
	Дербент
	4
	47,48
	977,51
	1958,78%
	47,48
	977,51
	1958,78%
	47,48
	977,51
	1958,78%

	15
	Дербентский
	154
	0,00
	150,17
	#ДЕЛ/0!
	437,71
	651,82
	48,92%
	29,17
	214,31
	634,76%

	16
	Докузпаринский
	17
	1,19
	113,13
	9428,78%
	63,05
	177,32
	181,24%
	10,61
	157,55
	1384,94%

	17
	Избербаш
	4
	1,68
	581,36
	34504,76%
	1205,35
	585,93
	-51,39%
	383,64
	583,65
	52,13%

	18
	Казбековский
	151
	0,00
	122,21
	-
	494,54
	651,82
	31,80%
	12,65
	196,75
	1454,77%

	19
	Кайтагский
	54
	1,80
	132,03
	7242,30%
	42,26
	209,89
	396,66%
	5,16
	175,78
	3305,00%

	20
	Карабудахкентский
	304
	0,00
	150,17
	-
	564,80
	651,82
	15,41%
	69,46
	225,08
	224,05%

	21
	Каспийск
	4
	0,00
	893,26
	-
	354,72
	964,29
	171,85%
	89,68
	946,53
	955,41%

	22
	Каякентский
	140
	0,14
	142,63
	102596,26%
	564,98
	651,82
	15,37%
	72,60
	217,19
	199,15%

	23
	Кизилюрт
	31
	3,39
	464,92
	13614,45%
	2253,02
	585,93
	-73,99%
	900,29
	472,48
	-47,52%

	24
	Кизилюртовский
	256
	3,13
	154,09
	4828,99%
	565,01
	244,97
	-56,64%
	43,22
	187,61
	334,09%

	25
	Кизляр
	10
	2,53
	478,53
	18814,23%
	1212,02
	893,26
	-26,30%
	546,36
	783,47
	43,40%

	26
	Кизлярский
	167
	0,35
	99,46
	28317,24%
	402,82
	651,82
	61,81%
	37,75
	152,85
	304,86%

	27
	Кулинский
	13
	1,15
	107,45
	9243,48%
	36,34
	177,32
	387,95%
	3,86
	162,42
	4111,11%

	28
	Кумторкалинский
	205
	1,66
	135,47
	8065,89%
	43,21
	278,63
	544,83%
	14,79
	202,71
	1270,45%

	29
	Курахский
	38
	1,10
	150,17
	13551,82%
	28,31
	179,84
	535,25%
	5,15
	173,23
	3264,29%

	30
	Лакский
	31
	0,25
	128,67
	51368,00%
	25,07
	177,32
	607,30%
	2,64
	172,81
	6455,78%

	31
	Левашинский
	66
	0,25
	139,01
	55504,00%
	63,05
	651,82
	933,81%
	9,58
	185,54
	1836,60%

	32
	Магарамкентский
	94
	0,00
	116,08
	-
	362,34
	220,99
	-39,01%
	15,20
	163,75
	977,23%

	33
	Махачкала
	8
	0,00
	37,95
	38708900,00%
	400,84
	1593,57
	297,56%
	239,46
	890,63
	271,93%

	34
	Новолакский
	44
	0,00
	154,09
	-
	492,65
	194,29
	-60,56%
	42,68
	178,19
	317,54%

	35
	Ногайский
	337
	0,11
	116,08
	105427,27%
	49,93
	177,32
	255,12%
	1,94
	146,83
	7456,55%

	36
	Рутульский
	20
	1,15
	107,45
	9243,48%
	24,30
	177,32
	629,80%
	2,31
	164,85
	7044,38%

	37
	Сергокалинский
	34
	0,00
	125,40
	-
	274,68
	215,37
	-21,59%
	26,53
	179,43
	576,45%

	38
	Сулейман-Стальский
	590
	2,26
	135,47
	5901,81%
	352,28
	478,53
	35,84%
	5,19
	185,35
	3473,46%

	39
	Табасаранский
	57
	0,16
	116,08
	72726,09%
	38,73
	179,84
	364,34%
	6,74
	173,89
	2479,08%

	40
	Тарумовский
	137
	0,00
	132,03
	-
	481,48
	179,84
	-62,65%
	39,06
	165,83
	324,56%

	41
	Тляратинский
	18
	0,79
	110,25
	13855,70%
	21,19
	177,32
	736,81%
	3,07
	162,42
	5198,41%

	42
	Унцукульский
	55
	0,00
	139,01
	-
	34,57
	189,35
	447,73%
	5,49
	174,36
	3073,58%

	43
	Хасавюрт
	3
	300,03
	585,93
	95,29%
	1955,12
	1023,89
	-47,63%
	1402,24
	877,90
	-37,39%

	44
	Хасавюртовский
	367
	2,56
	119,11
	4552,73%
	4030,49
	204,56
	-94,92%
	15,06
	173,51
	1051,90%

	45
	Хивский
	34
	0,86
	128,67
	14861,63%
	29,95
	184,53
	516,13%
	3,94
	166,82
	4130,15%

	46
	Хунзахский
	43
	0,17
	135,47
	79588,24%
	179,06
	179,84
	0,44%
	12,00
	172,54
	1337,52%

	47
	Цумадинский
	50
	0,98
	119,11
	12077,53%
	2,13
	177,32
	8243,58%
	1,00
	176,16
	17465,22%

	48
	Цунтинский
	27
	1,00
	104,71
	10371,00%
	179,06
	177,32
	-0,97%
	12,78
	158,98
	1144,46%

	49
	Чародинский
	17
	1,18
	135,47
	11380,78%
	239,02
	177,32
	-25,81%
	18,08
	171,22
	847,11%

	50
	Шамильский
	38
	1,49
	177,32
	11800,68%
	1,49
	177,32
	11800,66%
	1,49
	177,32
	11800,67%

	51
	Общий итог
	5930
	2043,182
	10854,5
	#ДЕЛ/0!
	20614,85
	20293,88
	491,075494
	5930,809
	14398,32
	1580,087898


Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Таблица 83 – Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе муниципальных образований по сегменту 3. «Общественное использование» (руб./кв.м)
	№ гру

ппы
	Муниципальное образование
	Количество Объектов оценки
	Минимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Мини

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изменения
	Макси

мальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Макси

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения
	Средне

взвешенное значение УПКС, руб./кв.м
	Средне

взвешенное значение УПКС, опреде

ленное в результате проведения 

ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения

	1
	Акушинский
	1
	105,47
	111,93
	6%
	105,47
	111,93
	6%
	105,47
	111,93
	6%

	2
	Бабаюртовский
	3
	3,99
	131,97
	3211%
	122,07
	198,85
	63%
	55,33
	176,56
	219%

	3
	Ботлихский
	1
	29,72
	113,13
	281%
	29,72
	113,13
	281%
	29,72
	113,13
	281%

	4
	Буйнакск
	1
	1451,22
	1052,85
	-27%
	1451,22
	1052,85
	-27%
	1451,22
	1052,85
	-27%

	5
	Гергебильский
	1
	115,20
	118,58
	3%
	115,20
	118,58
	3%
	115,20
	118,58
	3%

	6
	Гумбетовский
	1
	42,26
	111,13
	163%
	42,26
	111,13
	163%
	42,26
	111,13
	163%

	7
	Дербентский
	4
	46,31
	297,87
	543%
	47,86
	297,87
	522%
	47,47
	297,87
	527%

	8
	Казбековский
	1
	40,62
	204,98
	405%
	40,62
	204,98
	405%
	40,62
	204,98
	405%

	9
	Карабудахкентский
	9
	0,00
	155,14
	100%
	366,56
	160,72
	-56%
	159,01
	158,24
	0%

	10
	Каспийск
	1
	353,53
	1783,79
	405%
	353,53
	1783,79
	405%
	353,53
	1783,79
	405%

	11
	Каякентский
	1
	35,75
	223,54
	525%
	35,75
	223,54
	525%
	35,75
	223,54
	525%

	12
	Кизилюртовский
	6
	3,13
	161,62
	5064%
	3,13
	172,70
	5418%
	3,13
	166,21
	5210%

	13
	Кизлярский
	3
	11,82
	153,65
	1200%
	362,34
	191,37
	-47%
	221,07
	178,80
	-19%

	14
	Кулинский
	2
	36,34
	110,67
	205%
	42,26
	111,23
	163%
	39,30
	110,95
	182%

	15
	Кумторкалинский
	29
	0,00
	297,07
	100%
	366,56
	302,52
	-17%
	63,77
	299,13
	369%

	16
	Левашинский
	1
	1,57
	119,28
	7497%
	1,57
	119,28
	7497%
	1,57
	119,28
	7497%

	17
	Магарамкентский
	3
	17,22
	114,87
	567%
	39,85
	120,97
	204%
	24,76
	118,94
	380%

	18
	Махачкала
	5
	1044,02
	218,96
	-79%
	2487,14
	2077,96
	-16%
	2198,52
	716,84
	-67%

	19
	Рутульский
	2
	9,16
	110,49
	1106%
	48,07
	111,58
	132%
	28,62
	111,04
	288%

	20
	Сулейман-Стальский
	3
	2,26
	130,52
	5675%
	602,39
	130,52
	-78%
	202,30
	130,52
	-35%

	21
	Тляратинский
	1
	8,64
	110,25
	1176%
	8,64
	110,25
	1176%
	8,64
	110,25
	1176%

	22
	Хасавюртовский
	1
	9,70
	164,12
	1592%
	9,70
	164,12
	1592%
	9,70
	164,12
	1592%

	23
	Хунзахский
	1
	152,26
	110,78
	-27%
	152,26
	110,78
	-27%
	152,26
	110,78
	-27%

	24
	Цунтинский
	3
	0,00
	109,91
	100%
	43,21
	110,76
	156%
	14,44
	110,39
	664%

	25
	Общий итог
	95
	0,00
	109,91
	-
	2487,14
	2077,96
	-16%
	220,44
	270,07
	23%


Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Таблица 84 – Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе муниципальных образований по сегменту 2. «Жилая застройка (среднеэтажная, многоэтажная» (руб./кв.м)
	№ гру

ппы
	Муниципальное образование
	Количество Объектов оценки
	Минимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Мини

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изменения
	Макси

мальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Макси

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения
	Средне

взвешенное значение УПКС, руб./кв.м
	Средне

взвешенное значение УПКС, опреде

ленное в результате проведения 

ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения

	1
	Буйнакский
	1
	229,84
	1010,04
	339%
	229,84
	1010,04
	339%
	229,84
	1010,04
	339%

	2
	Докузпаринский
	2
	185,19
	926,12
	400%
	185,19
	946,39
	411%
	185,19
	936,26
	406%

	3
	Магарамкентский
	1
	185,19
	918,03
	396%
	185,19
	918,03
	396%
	185,19
	918,03
	396%

	4
	Рутульский
	2
	185,19
	951,77
	414%
	185,19
	951,77
	414%
	185,19
	951,77
	414%

	5
	Общий итог
	6
	785,41
	3805,96
	1549%
	785,41
	3826,23
	1560%
	785,41
	3816,095
	1555%


Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Таблица 85 – Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе муниципальных образований по сегменту 5. «Отдых (рекреация)» (руб./кв.м)
	№ гру

ппы
	Муниципальное образование
	Количество Объектов оценки
	Минимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Мини

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изменения
	Макси

мальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Макси

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения
	Средне

взвешенное значение УПКС, руб./кв.м
	Средне

взвешенное значение УПКС, опреде

ленное в результате проведения 

ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения

	1
	Акушинский
	1
	123,61
	277,12
	124,19%
	123,61
	277,12
	124,19%
	123,61
	277,12
	124,19%

	2
	Ахтынский
	2
	14,40
	277,12
	1824,44%
	14,40
	277,12
	1824,44%
	14,40
	277,12
	1824%

	3
	Бабаюртовский
	1
	2,37
	277,12
	11592,83%
	2,37
	277,12
	11592,83%
	2,37
	277,12
	11593%

	4
	Буйнакск
	13
	306,93
	1137,66
	270,66%
	4720,62
	1137,66
	-75,90%
	1120,53
	1137,66
	2%

	5
	Буйнакский
	4
	277,50
	277,12
	-0,14%
	282,25
	277,12
	-1,82%
	278,70
	277,12
	-1%

	6
	Даг. Огни
	1
	236,80
	1137,66
	380,43%
	236,80
	1137,66
	380,43%
	236,80
	1137,66
	380%

	7
	Дербент
	4
	47,48
	1137,66
	2296,08%
	334,17
	1137,66
	240,45%
	161,98
	1137,66
	602%

	8
	Дербентский
	69
	47,48
	277,12
	483,66%
	390,05
	277,12
	-28,95%
	155,12
	277,12
	79%

	9
	Казбековский
	1
	172,47
	277,12
	60,68%
	172,47
	277,12
	60,68%
	172,47
	277,12
	61%

	10
	Кайтагский
	2
	2,85
	277,12
	9623,51%
	125,88
	277,12
	120,15%
	64,37
	277,12
	331%

	11
	Карабудахкентский
	404
	2,56
	277,12
	10725,00%
	366,87
	277,12
	-24,46%
	308,04
	277,12
	-10%

	12
	Каспийск
	46
	3,31
	1137,66
	34270,39%
	5614,80
	1137,66
	-79,74%
	935,15
	1137,66
	22%

	13
	Каякентский
	159
	105,47
	277,12
	162,75%
	366,56
	277,12
	-24,40%
	228,33
	277,12
	21%

	14
	Кизилюрт
	8
	302,22
	1137,66
	276,43%
	2876,20
	1137,66
	-60,45%
	1247,93
	1137,66
	-9%

	15
	Кизилюртовский
	4
	3,13
	277,12
	8753,67%
	320,60
	277,12
	-13,56%
	129,62
	277,12
	114%

	16
	Кизляр
	1
	1212,02
	1137,66
	-6,14%
	1212,02
	1137,66
	-6,14%
	1212,02
	1137,66
	-6%

	17
	Кизлярский
	10
	2,62
	277,12
	10477,10%
	90,06
	277,12
	207,71%
	64,43
	277,12
	330%

	18
	Кулинский
	1
	189,13
	277,12
	46,52%
	189,13
	277,12
	46,52%
	189,13
	277,12
	47%

	19
	Кумторкалинский
	33
	3,36
	277,12
	8137,61%
	366,56
	277,12
	-24,40%
	342,97
	277,12
	-19%

	20
	Магарамкентский
	3
	2,85
	277,12
	9623,51%
	125,88
	277,12
	120,15%
	44,22
	277,12
	527%

	21
	Махачкала
	62
	0,52
	1137,66
	218260,89%
	2487,14
	1567,13
	-36,99%
	1057,64
	1422,30
	34%

	22
	Сергокалинский
	1
	72,10
	277,12
	284,36%
	72,10
	277,12
	284,36%
	72,10
	277,12
	284%

	23
	Сулейман-Стальский
	2
	123,61
	277,12
	124,19%
	362,34
	277,12
	-23,52%
	242,98
	277,12
	14%

	24
	Тарумовский
	1
	74,89
	277,12
	270,05%
	74,89
	277,12
	270,05%
	74,89
	277,12
	270%

	25
	Хунзахский
	1
	105,47
	277,12
	162,75%
	105,47
	277,12
	162,75%
	105,47
	277,12
	163%

	26
	Шамильский
	2
	1,49
	277,12
	18498,66%
	1,49
	277,12
	18498,66%
	1,49
	277,12
	18499%

	27
	Южно-Сухокумск
	1
	40,51
	1137,66
	2708,34%
	40,51
	1137,66
	2708,34%
	40,51
	1137,66
	2708%

	28
	Общий итог
	832
	0,52
	277,12
	53090,03%
	5614,80
	1567,13
	-72,09%
	384,53
	438,03
	14%


Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Таблица 86 – Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе муниципальных образований по сегменту 7. «Транспорт» (руб./кв.м)

	№ гру

ппы
	Муниципальное образование
	Количество Объектов оценки
	Минимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Мини

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изменения
	Макси

мальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Макси

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения
	Средне

взвешенное значение УПКС, руб./кв.м
	Средне

взвешенное значение УПКС, опреде

ленное в результате проведения 

ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения

	1
	Агульский 
	1
	42,26
	92,06
	117,84%
	42,26
	92,06
	117,84%
	42,26
	92,06
	117,84%

	2
	Бабаюртовский
	2
	37,25
	92,06
	147,14%
	362,34
	92,06
	-74,59%
	199,80
	92,06
	-53,92%

	3
	Буйнакск
	1
	1482,77
	464,92
	-68,65%
	1482,77
	464,92
	-68,65%
	1482,77
	464,92
	-68,65%

	4
	Дахадаевский
	1
	133,95
	92,06
	-31,27%
	133,95
	92,06
	-31,27%
	133,95
	92,06
	-31,27%

	5
	Дербентский
	1
	50,00
	92,06
	84,12%
	50,00
	92,06
	84,12%
	50,00
	92,06
	84,12%

	6
	Каякентский
	1
	557,43
	92,06
	-83,48%
	557,43
	92,06
	-83,48%
	557,43
	92,06
	-83,48%

	7
	Кизилюртовский
	3
	557,43
	92,06
	-83,48%
	565,01
	92,06
	-83,71%
	562,48
	92,06
	-83,63%

	8
	Кизлярский
	1
	43,92
	92,06
	109,61%
	43,92
	92,06
	109,61%
	43,92
	92,06
	109,61%

	9
	Магарамкентский
	3
	39,85
	92,06
	131,02%
	221,40
	92,06
	-58,42%
	100,37
	92,06
	-8,28%

	10
	Сулейман-Стальский
	1
	320,60
	92,06
	-71,29%
	320,60
	92,06
	-71,29%
	320,60
	92,06
	-71,29%

	11
	Тарумовский
	1
	481,48
	92,06
	-80,88%
	481,48
	92,06
	-80,88%
	481,48
	92,06
	-80,88%

	12
	Хунзахский
	2
	4,29
	92,06
	2045,92%
	481,48
	92,06
	-80,88%
	242,88
	92,06
	-62,10%

	13
	Общий итог
	19
	4,29
	92,06
	2045,92%
	1482,77
	464,92
	-68,65%
	332,57
	112,77
	-66,09%


Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Таблица 87 – Изменение кадастровой стоимости Объектов оценки в разрезе муниципальных образований по сегменту 9. «Охраняемые природные территории и благоустройства» (руб./кв.м)

	№ гру

ппы
	Муниципальное образование
	Количество Объектов оценки
	Минимальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Мини

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изменения
	Макси

мальный УПКС предыдущего тура ГКО по Республике Дагестан, руб./кв.м
	Макси

мальный УПКС, опреде

ленный в результате проведения ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения
	Средне

взвешенное значение УПКС, руб./кв.м
	Средне

взвешенное значение УПКС, опреде

ленное в результате проведения 

ГКО по Республике Дагестан на 01.01.2019, руб./кв. м
	% изме

нения

	1
	Дербентский
	1
	209,05
	155,13
	-25,79%
	209,05
	155,13
	-26%
	209,05
	155,13
	-26%

	2
	Карабудахкентский
	1
	223,98
	155,13
	-30,74%
	223,98
	155,13
	-31%
	223,98
	155,13
	-31%

	3
	Каспийск
	1
	0,00
	1783,79
	3567579900,00%
	0,00
	1783,79
	3567579900%
	0,00
	1783,79
	3567579900%

	4
	Каякентский
	4
	2,70
	119,27
	4312,00%
	243,89
	119,27
	-51%
	99,14
	119,27
	20%

	5
	Кизлярский
	1
	3,96
	153,64
	3778,96%
	3,96
	153,64
	3779%
	3,96
	153,64
	3779%

	6
	Кумторкалинский
	1
	2,51
	155,13
	6092,10%
	2,51
	155,13
	6092%
	2,51
	155,13
	6092%

	7
	Тарумовский
	2
	2,85
	119,27
	4084,91%
	2,85
	119,27
	4084%
	2,85
	119,27
	4084%

	8
	Общий итог
	12
	0,00
	119,27
	238539900,00%
	243,89
	1783,79
	631%
	76,53
	283,49
	270%


Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»

Максимальный разброс стоимости объектов объясняется разнообразием и качеством учтенных факторов ценообразования. Таким образом, распределение удельных показателей в разрезе муниципальных образований не противоречит логике ценообразования.

4.2.2 Проверка качества процессов определения кадастровой стоимости

В соответствии с пунктом 10.4. Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 26.07.2019 г. № 226 была проведена проверка качества процессов определения кадастровой стоимости.

Наименьшее значение УПКС составило значение кадастровой стоимости объектов относящихся к 9 Сегменту «Особо охраняемые природные тьерритории», наибольшее значение УПКС рассчитано для объектов оценки 4 Сегмента «предпринимательство».

Значение УПКС прочих сегментов земельных участков находится в прямой зависимости от численности населения, расстояния до административного центра МО, федеральной автомобильной дороги. Кадастровая стоимость не превышает предложение рыночной стоимости. 
Таблица 88. Сравнение кадастровой стоимости Объектов оценки в относительно рынка (руб./кв.м)
	Код группы
	Название функциональной группы
	Минимальное значение цен предложений, рублей за 1 кв. м
	Максимальное значение цен предложений, рублей за 1 кв. м
	Минимальное значение кадастровой стоимости, рублей за 1 кв. м
	Максимальное значение кадастровой стоимости, рублей за 1 кв. м

	1
	Сельскохозяйственное использование
	1,50
	6 666,66
	0,40
	11,66

	2
	Жилая застройка
	700,00
	100 000,00
	342,44
	25 077,85

	3
	Общественное использование
	нет предложений на рынке
	6,94
	4 491,73

	4
	Предпринимательство
	100,00
	133 333,33
	166,44
	24 501,01

	5
	Отдых (рекреация)
	120,00
	4 000,00
	109,74
	3 239,77

	6.1
	Производство
	100,00
	33 000,00
	37,95
	1 716,21

	6.2
	Производство (линейные объекты)
	нет предложений на рынке
	
	

	7
	Транспорт
	нет предложений на рынке
	70,59
	604,74

	8
	Обеспечение обороны и безопасности
	нет предложений на рынке
	70,59
	70,59

	9
	Охраняемые природные территории и благоустройство
	нет предложений на рынке
	0,03
	5 000,00

	10
	Использование лесов
	нет предложений на рынке
	0,0030
	64,10

	11
	Водные объекты
	нет предложений на рынке
	70,59
	604,74

	12
	Специальное ритуальное использование и запас
	нет предложений на рынке
	0,06
	5 000,00

	13.1
	Садоводческое, огородническое, дачное использование
	22,00
	66 666,67
	6,47
	33 308,51

	13.2
	Индивидуальное жилищное строительство и лично подсобное хозяйство
	
	
	
	

	14
	Иное
	-
	-
	-
	-

	Источник: ГБУ РД «Дагтехкадастр»


4.2.3 Выводы по итогам контроля качества результатов определения кадастровой стоимости

В результате проведения контроля качества определения кадастровой стоимости земельных участков на территории города Махачкалы было установлено, что наиболее дорогими являются центральные районы города, наиболее дешевыми – населенные пункты, удаленные от административных центров, федеральных дорог, меньшей численностью населения, не обеспеченные социальной инфраструктурой (школы, детсады, больницы, фельдшерско-акушерские пункты), коммуникациями (центральное газоснабжение, водоснабжение, канализация, дороги с твердым покрытием). Среди объектов, рассчитанных с применением статистических моделей наибольшую стоимость имеют земельные участки коммерческого назначения (торговля, гостиницы), наименьшую – участки под индивидуальное жилищное строительство, под производственную застройку, земли сельхозназначения. 

Данное распределение соответствует ожиданиям рынка недвижимости, что свидетельствует о корректности определения кадастровой стоимости земельных участков.

4.2.4 Сведения о поступивших замечаниях к промежуточным отчетным материалам

В соответствии с п.12 ст.14 ФЗ-237 органом регистрации прав 03 августа 2020 года в фонде данных государственной кадастровой оценки будут размещены сведения и материалы, содержащиеся в промежуточных отчетных документах, в объеме, предусмотренном порядком ведения фонда данных государственной кадастровой оценки, а также сведения о месте размещения таких документов на официальном сайте бюджетного учреждения в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет". 

В свою очередь, Учреждением на своем официальном сайте по адресу https://дагбти.рф будет размещен проект отчета об итогах проведения государственной кадастровой оценки.

Срок окончания размещения сведений и материалов в фонде данных государственной кадастровой оценки – 03 октября 2020 года.

Срок окончания приема замечания к промежуточным отчетным документам был установлен 23 сентября 2020 года…[image: image69.png]
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� Оценщиками было принято решение перенести малоэтажную жилую застройку из 13 сегмента во второй сегмент «Жилая застройка»


� Приказ Министерства экономического развития РФ от 1 сентября 2014 г. № 540 "Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков"


� https://rosreestr.ru/site/activity/kadastrovaya-otsenka/gosudarstvennaya-kadastrovaya-otsenka/xml-skhemy-ispolzuemye-pri-provedenii-gosudarstvennoy-kadastrovoy-otsenki-v-sootvetstvii-s-federalny/
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