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Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке 
В соответствии со статьей 19 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, № 31, ст. 3813; 2006, № 31, ст. 3456; 2010, № 30, ст. 3998; 2011, № 29, ст. 4291; 2014, № 30, ст. 4226) 
п р и к а з ы в а ю: 
Утвердить прилагаемые Методические указания о государственной кадастровой оценке. 
Министр                                                                                              А.В. Улюкаев

УТВЕРЖДЕНЫ 
приказом Минэкономразвития России 
от _________201   г. №______
МЕТОДИЧЕСКИЕ УКАЗАНИЯ О ГОСУДАРСТВЕННОЙ КАДАСТРОВОЙ ОЦЕНКЕ
I. Основные положения
1.1. Сфера применения и основные определения
Настоящие методические указания (далее - Методуказания) используются для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости. Методуказания распространяются как на определение итоговых результатов кадастровой оценки, так и самой процедуры оценки на разных ее этапах, включая выведение промежуточных и усредненных результатов и экспертизы отчетов об определении кадастровой стоимости, т.е. они распространяются на все возможные действия на различных этапах определения кадастровой стоимости. Кадастровая оценка земельных участков, относящихся к сельскохозяйственным угодьям и лесным участкам, в том числе мелиорированными землями, проводится исходя из приносимого ими расчетного рентного дохода с учетом их качества и плодородия, а также местоположения и не является сферой применения данных Методуказаний. 
Кадастровая стоимость объекта недвижимости есть стоимость, установленная для целей налогообложения на основе рыночной и иной информации, связанной с доходами и расходами от его разрешенного фактического вида использования независимо от видов прав на данный объект оценки.
Кадастровая стоимость определяется для целей налогообложения недвижимости. В связи с этим оценщику, определяющему кадастровую стоимость, необходимо учитывать, что (1) такая оценка затрагивает как частные, так и публичные интересы, а потому требует от оценщика особенной квалификации, независимости, внимательности для достижения между ними разумного баланса, прежде всего путем достижения сопоставимости результатов оценки для различных объектов и их групп; (2) она должна обеспечивать реализацию принципов справедливости, пропорциональности, равенства, экономической обоснованности и эффективности налогообложения; (3) эти  принципы, как правило, соблюдаются, если оценка проводится на основе единообразных, стандартных методик, на единую дату для определенного множества оцениваемых объектов и на базе рыночной стоимости.

В процессе кадастровой оценки земельных участков и других объектов недвижимости проводится оценочное зонирование территории. Оценочной зоной признается часть земель (территории), однородных по целевому назначению, виду использования и близких по значению кадастровой стоимости земельных участков.  В зависимости от территориальной величины оценочных зон их границы совмещаются с границами земельных участков с учетом сложившейся застройки и землепользования, размещения линейных объектов (улиц, дорог, рек, водотоков, путепроводов, железных дорог и др.), а также границами кадастровых районов и кварталов. По результатам оценочного зонирования составляется карта (схема) оценочных зон и устанавливается кадастровая стоимости единицы площади в границах этих зон.
1.2. Основные допущения
При проведении государственной кадастровой оценки, как правило, используются методы массовой оценки. При невозможности или нецелесообразности применения методов массовой оценки в отношении определенных объектов, таковые оцениваются индивидуально.

Определение кадастровой стоимости на базе рыночной стоимости означает, что объект оценивается исходя из предположения о его добровольном отчуждении (передаче права собственности) на открытом рынке в условиях свободной конкуренции, что покупатель получает возможность полного и незамедлительного его использования в том состоянии, в котором оно было передано (приобретено) на дату оценки независимо от того, ограничен ли такой объект в обороте, существует ли рынок такого рода объектов и может ли он быть фактически отчужден.

В случае использования наблюдаемых рыночных цен как исходной информации для кадастровой оценки конкретного объекта кадастровая стоимость должна определяться как цена на основном (или наиболее выгодном) сегменте рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях. Если по объектам кадастровой оценки отсутствует рынок на соответствующей территории, или существует недостаток наблюдаемых рыночных данных, кадастровая оценка таких объектов осуществляется на основе рыночной ориентированной модели оценки с учетом всех экономических характеристик объекта оценки, включая затраты на создание объекта и экономические выгоды от использования данных объектов. Определение кадастровой стоимости на базе рыночной означает также, что кадастровая стоимость не может превышать доказанной в надлежащем порядке величины рыночной стоимости соответствующего объекта на ту же дату оценки.

Кадастровая оценка проводится без учета частно-правовых обременений объекта недвижимости (аренда, сервитут, ипотека и пр.) или ограничений прав на него (аресты, запрещения), за исключением общих ограничений прав на недвижимость в публичных интересах (включая публичные сервитуты), связанных с регулированием использования (зонированием) территории, охраной земли, окружающей среды, здоровья населения и безопасности, устанавливаемых правовыми актами публично-правовых образований.

При определении кадастровой стоимости объект оценивается исходя из предположения о продолжении сложившегося его фактического использования, если таковое юридически допустимо. 
1.3. Объект оценки
Под недвижимостью для целей кадастровой оценки понимается земельный участок в его единстве с произведенными на нем улучшениями, в том числе такими, которые могут рассматриваются в качестве самостоятельных недвижимых или движимых вещей (здания, сооружения, дороги, проезды, инженерная инфраструктура (коммуникации), планировка поверхности, мелиорация, многолетние насаждения и т.п.), перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, то есть как сложная вещь (статья 134 ГК РФ). Если задание на проведение кадастровой оценки предусматривает необходимость определения кадастровой стоимости отдельных вещей, входящих в состав такой недвижимости (учтенных в кадастре недвижимости в качестве самостоятельных объектов), недвижимость оценивается как единый объект оценки, а затем производится распределение её стоимости между составляющими её объектами государственного кадастрового учета. При этом должен быть реализован принцип отсутствия двойного налогообложения имущества.

Недвижимость (земельный участок) как объект кадастровой оценки характеризуется его назначением (категорией и/или разрешенным использованием), а также степенью её строительного освоения.

Застроенная недвижимость (земельный участок) как единый объект оценки (сложная вещь), как правило, характеризуется фактическим единством и неразрывностью территории, наличием основного строения, для строительства или эксплуатации которого земельный участок был сформирован, экономическим единством в использовании и нераздельностью в обороте.

Следует иметь в виду, что застроенные земельные участки, как правило, имеют основное строение (здание, сооружение), определяющее назначение земельного участка - главная вещь, а также могут иметь вспомогательные служебные строения (здания и сооружения) – принадлежности (статья 135 ГК РФ). При определении характера строений (основного или вспомогательного) возможно ориентироваться на предусмотренный градостроительный регламент, иные градостроительные нормы (нормативы) и правила.

С точки зрения степени строительного освоения следует выделять группы земельных участков с точки зрения возможностей их использования под застройку (Приложение 1). В случае, когда стоимость земельных участков, занятых отнесенных к сельскохозяйственным угодьям, или лесных участков вне населенных пунктов используется при расчете кадастровой стоимости земельных участков подлежащих застройке, застраиваемых или застроенных, необходимо учитывать затраты на изменение вида их использования и застройку, включая все сопутствующие расходы, такие как стоимость инфраструктуры, затраты на проектирование и затраты на финансирование, которые были бы понесены участниками рынка при создании аналогичного оцениваемому объекта.

При распределении кадастровой стоимости недвижимости между земельным участком, зданиями и иными объектами капитального строительства рекомендуется придерживаться характеристик, которыми описываются земельные участки и здания, сооружения (Приложение 2).Если иное не обусловлено обособленным кадастровым учетом соответствующих объектов и не вытекает из задания на кадастровую оценку, то сооружения вспомогательного характера, обеспечивающие использование земельного участка в соответствии с его основным назначением (подъезды, инженерная инфраструктура, элементы благоустройства), а также ограничения в использовании (в том числе публичные сервитуты) и т.п. относятся на стоимость самого земельного участка.

Для целей кадастровой оценки может  потребоваться условное объединение нескольких объектов, учтенных в качестве самостоятельных единиц в ГКН (далее - учетных единиц) в один объект оценки (например, единый производственно технологический комплекс) или наоборот, разделение такой учетной единицы на ее отдельные части для целей их самостоятельной оценки. Такое объединение/разделение допустимо, если такие условно сформированные объекты оценки (далее - объекты промежуточной оценки) имеют самостоятельное экономическое значение при максимизации приносимой ими совокупной экономической выгоды. В случае, если с точки зрения максимизации экономической выгоды целесообразно рассматривать учетные единицы в их единстве, или наоборот, как сумму составных частей учетной единицы или сумму отдельных единицы (единиц) учета и /или отдельных составных частей учетной единицы (единиц), то результатом кадастровой оценки по каждой учетной единице в соответствии с заданием на оценку будет относимая на них часть (или наоборот совокупность) полученных стоимостей по  данным промежуточным результатам. Даже при отсутствии наблюдаемого рынка, обеспечивающего информацию о ценах при продаже объектов на дату оценки, при оценке кадастровой стоимости должно приниматься допущение о том, что переход права на объект оценки имеет место на указанную дату и рассматривается с точки зрения владельца такого объекта. 

При использовании наблюдаемых на рынке цен для оценки кадастровой стоимости они не должны корректироваться с учетом затрат по сделке, поскольку такие затраты не характеризуют объект оценки, а определяют специфику сделки и будут отличаться в зависимости от того, как владелец вступает в сделку в отношении объекта недвижимости.
При этом оценщик должен стремиться к тому, чтобы в первую очередь использовать информацию по сделкам на аналогичном с оцениваемым объектом сегменте рынка по своим основным характеристикам местоположения и вида использования, а также состояния объектов, т.е. информацию по однородным (аналогичным) с объектом оценки объектами. При этом условия сделок на рынке однородных объектов недвижимости признаются сопоставимыми, если различие между такими условиями относительно объектов оценки и однородными объектами либо существенно не влияет на цену сделок, либо может быть учтено с помощью поправок (корректировок) в рамках составления модели оценки. 

При составлении модели кадастровой оценки оценщик свободен в подходах и методах оценки, однако они должны соответствовать как самому объекту оценки, так и его использованию на основном или наиболее выгодном рынке.

II. Формирование Перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке. Группировка объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке
1. Формирование Заказчиком работ по государственной кадастровой оценке (далее – Заказчик) и передача в адрес Исполнителя работ по государственной кадастровой оценке (далее – Исполнитель) пакета документов для разбиения на группы объектов оценки, содержащихся в Перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке (далее – Перечень). Параметры, содержащиеся в Перечне, представлены в Приложении 3.
1.1. В целях формирования пакета документов для передачи Исполнителю для осуществления группировки объектов оценки, Заказчик работ направляет запрос в адрес Росреестра (Управление Росреестра по оцениваемому субъекту Российской Федерации) о предоставлении следующей исходной информации в рамках оцениваемого вида объектов оценки (земельный участок, здание, помещение, объект незавершенного строительства, единый недвижимый комплекс, сложная вещь) и категории объектов оценки (для земельных участков):

о предоставлении отчета об определении кадастровой стоимости соответствующего вида и категории объектов оценки, расположенных в оцениваемом субъекте Российской Федерации, действующей на дату оценки;

о предоставлении перечня объектов недвижимости соответствующего вида и категории, расположенных в оцениваемом субъекте Российской Федерации, кадастровая стоимость которых определялась в период между датой проведения последней государственной кадастровой оценки и датой проведения очередной государственной кадастровой оценки, при осуществлении государственного кадастрового учета ранее не учтенных объектов недвижимости и (или) при внесении в государственный кадастр недвижимости соответствующих сведений при изменении качественных и (или) количественных характеристик объектов недвижимости, влекущем за собой изменение их кадастровой стоимости (форма представлена в Приложении 4);

о предоставлении перечня объектов недвижимости соответствующего вида и категории, расположенных в оцениваемом субъекте Российской Федерации, кадастровая стоимость которых оспорена в соответствии сост.24.18 №135-ФЗ через комиссию по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости или в судебном порядке (форма представлена в Приложении 5).

1.2. Росреестр в срок не более 15 рабочих дней направляет запрашиваемые материалы в адрес Заказчика.

1.3. Заказчик направляет в адрес Исполнителя Перечень с приложением материалов, указанных в п.1.1. настоящего Документа.
2. Обработка Перечня Исполнителем работ
2.1. Исполнитель работ по государственной кадастровой оценке осуществляет конвертацию Перечня в формат ***.xls, дополняет его столбцами «Группа объектов оценки»  и Источник информации об группе объектов оценки и передает его Заказчику. Столбец «Группа объектов оценки» заполняется Заказчиком работ в соответствии с утвержденным классификатором видов использования (ВРИ), утверждённого Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 1 сентября 2014 года № 540 "Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков". В столбцах «Источник информации о группе объектов оценки» указывается источник информации, на основании которого присвоена информация о группе объектов оценки. 
2.2. После получения от Заказчика Перечня с указанием группы объектов оценки Исполнитель работ дополняет этот Перечень объектов оценки столбцами «Основные характеристики объектов оценки» и «Источник информации об основных характеристиках объектов оценки». Исполнитель самостоятельно заполняет указанные столбцы на основании имеющейся у него и предоставленной Заказчиком информации о группе объектов оценки и основных физических свойствах и иных характеристиках объектов оценки. Исполнитель работ по государственной кадастровой оценке обязан предпринимать все возможные меры, в том числе с привлечением дополнительных информационных баз Заказчика, для получения как можно более полных сведений о физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устаревании объектах оценки и ограничения в их использовании, с целью повышения достоверности необходимой для проведения оценки исходной информации по объекту оценки. 

2.3. К информации об объекте оценки относится информация, характеризующая:

количественные характеристики;

качественные характеристики;

сведения об ограничениях и обременениях.
иная информация.

К характеристикам объектов оценки относится информация о характеристиках, установленных статьей 7 Закона о государственном кадастре недвижимости (221-ФЗ). Оценщик может собирать иную информацию о количественных  качественных характеристиках объектов оценки, необходимую для определения кадастровой стоимости, из источников, содержащих сведения доказательного значения. Информация о состоянии земельного участка и объектов капитального строительства определяется исходя из состояния объекта оценки, соответствует состоянию типичного объекта-аналога по данной группе видов использования на соответствующем сегменте рынка. Оценщик собирает также сведения об обременениях и ограничениях (сервитутах) на объекты оценки в объеме, установленном п.10 ФСО №4.

Оценщик может собирать и анализировать иную информацию о количественных, качественных или иных характеристиках, оказывающих влияние на стоимость из источников, имеющих доказательное значение. 

2.4. Дополненный указанными столбцами Перечень Исполнитель передает Заказчику для дальнейшего уточнения и дополнения. После внесения уточнений и дополнения данный перечень передается Заказчиком Исполнителю.
2.5. По итогам обработки Перечня Исполнителем формируются Перечень №1, Перечень №2 и Перечень №3.

2.6. В Перечень №1 включаются объекты оценки, для которых группа определена однозначно на основании информации, полученной от Заказчика, соответственно заполнены столбцы «Группа объектов оценки» и «Источник информации о группе объектов оценки», и информации по которым достаточно для идентификации основных физических свойств, технических и эксплуатационных характеристик, износе и устаревании, а также местоположения объектов оценки с целью составления модели их кадастровой оценки.

2.7. В Перечень №2 включаются объекты оценки, для которых отсутствует достаточная информация, представленная Заказчиком, требуемая для составления модели кадастровой оценки по основным характеристикам объектов оценки, однако данная информация может быть дополнена самим оценщиком исходя из имеющихся у него иных баз данных относительно местоположения и физических свойств объектов оценки (размеров, строительных объемов, технического состояния и т.д.).  Достоверность этих баз данных также должна быть подтверждается Заказчиком. В данном случае, в графе «Источник информации о группе объектов оценки» указывается, что «Группа уточнена Оценщиком».

2.8. В Перечень №3 включаются объекты, для которых отсутствует уточняющая информация, представленная Заказчиком, а информации о характеристиках и свойствах объектов оценки, представленной в Перечне, недостаточно для однозначного определения группы объектов оценки и составления модели кадастровой оценки. 

2.9. Сформированные Перечни №1, №2 и №3 дополняются столбцами «Группа объектов оценки, исправленная Заказчиком», «Дополнительная информация по объектам оценки, уточненная Заказчиком» и «Документ-основание, уточняющая информация» и направляются в адрес Заказчика.

3. Обработка перечней №1, №2 и №3 Заказчиком
3.1. Обработка Заказчиком Перечня №1 и Перечня №2 заключается в их проверке и согласовании. Если по итогам проверки Перечня №1 и Перечня №2, подтверждено, что группы объектов и  сами характеристики объектов оценки определены корректно, то Заказчик согласовывает группировку, представленную в Перечне №1 и в Перечне №2. Если по какому-либо объекту оценки Заказчик считает не корректной группу или характеристики объектов оценки, определенных Исполнителем, то Заказчик вправе указать корректную информацию об объекте оценки, заполняя при этом столбцы «Группа объектов оценки, исправленная Заказчиком», «Дополнительная информация по объектам оценки, уточненная Заказчиком» и «Документ-основание, уточняющий информацию». В этом случае, Перечень №1 и Перечень №2 согласовываются Заказчиком после внесения всех уточнений, и итоговой считается группа объектов оценки и характеристики, представленные в столбцах «Группа объектов оценки, исправленная Заказчиком» и «Дополнительная информация по объектам оценки, уточненная Заказчиком».

При наличии у Заказчика информации по совокупности объектов оценки, входящих в состав единого землепользования, либо принадлежащих одному правообладателю и относящихся к единому функциональному комплексу объектов, такая информация, также указывается в столбце «Документ – основание, уточняющая информация».

3.2. Обработка Заказчиком Перечня №3 заключается в уточнении свойств характеристик объектов оценки, представленных в Перечне №3, позволяющих однозначно определить группу видов использования, основные свойства и характеристики объектов кадастровой оценки. 

3.3. В целях уточнения недостающих сведений Заказчик направляет запрос в соответствующее Управление Росреестра по субъекту Российской Федерации, ФГБУ ФКП Росреестра по соответствующему субъекту Российской Федерации, в органы власти оцениваемого субъекта Российской Федерации (на уровне субъекта Российской Федерации, на уровне муниципальных образований субъекта Российской Федерации).

Срок рассмотрения указанного обращения и предоставления ответа составляет – 15 рабочих дней.

3.4. Представленная по указанному запросу информация заносится Заказчиком по объектам оценки в столбец «Документ-основание, уточняющая информация» и Перечень №3 с заполненной графой «Документ-основание, уточняющая информация» и направляется в адрес Исполнителя. 

При наличии у Заказчика информации по совокупности объектов оценки, входящих в состав единого землепользования, либо принадлежащих одному правообладателю и относящихся к единому функциональному комплексу объектов, такая информация, также указывается в столбце «Документ – основание, уточняющая информация».

4. Рассмотрение Исполнителем работ Перечня №3
4.1. Исполнитель работ, получив Перечень №3, содержащий уточнения по характеристикам объектам оценки, осуществляет анализ представленной уточняющей информации на степень ее достаточности для целей составления моделей объектов оценки. Если указанная информация позволяет однозначно определить группу объектов оценки и его основные физические свойства, технические и эксплуатационные характеристики для составления соответствующей им модели кадастровой оценки, то Исполнитель проставляет указанную группу в столбец «Группа объектов оценки», а в качестве «Источника информации о группе объектов оценки» указывается «информация, представленная Заказчиком», а также заполненным остается столбец «Документ-основание, уточняющая информация».

4.2. Если представленной уточняющей информации не достаточно для однозначного определения группы объектов оценки, а также, если по ряду объектов оценки, входящих в Перечень №3, уточняющая информация не представлена Заказчиком в адрес Исполнителя, то такие объекты переносятся из Перечня №3 и формируются в отдельный «Перечень №4» и оценке не подлежат.

5. Итоговые Перечень №3 и Перечень №4 направляются Исполнителем в адрес Заказчика на согласование и утверждение.

6. При согласовании Перечня №3, если по какому-либо объекту оценки Заказчик считает не корректной группу, определенную Исполнителем, или указанные основные свойства и характеристики объектов оценки, то Заказчик должен указать корректную информацию по объектам оценки, заполняя при этом столбцы «Группа объектов оценки, исправленная Заказчиком» и «Документ-основание, уточняющая информация». Тогда Перечень №3 согласовывается Заказчиком после внесения всех уточнений, и итоговой группой объекта оценки, считается группа, указанная Заказчиком.

Перечень №4 согласовывается Заказчиком без внесения в него изменений.
III. Сбор и анализ информации о рынке объектов оценки
3.1. Оценщик осуществляет сбор и анализ информации о рынке объектов оценки, а также анализ других факторов, не относящихся непосредственно к объектам оценки, но влияющих на их стоимость.

3.2. Оценщик осуществляет сбор и анализ информации о рынке (сегменте рынка) объектов оценки, необходимой для проведения кадастровой оценки объектов, в том числе:

информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки (далее информация о макроэкономической среде объектов оценки);

информацию о сделках, спросе и предложении на рынке, к которому относятся объекты оценки, включая информацию о факторах, влияющих цены и объем сделок (спроса и предложения), количественных и качественных характеристиках данных факторов (далее информация о рынке и сегменте рынка объектов оценки). К таким факторам (характеристикам) относятся сведения информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, а также иную информацию, существенную для определения стоимости объектов оценки, в т.ч. об ограничениях и обременениях, связанных с объектом оценки и носящих публично-правовой характер.
3.2.1. К информации о макроэкономической среде объектов оценки относится информация, характеризующая социально-экономическое состояние Российской Федерации и социально-экономическое состояние субъекта, муниципального образования, населенного пункта Российской Федерации, на территории которого находятся объекты оценки. Оценщик собирает и анализирует только ту информацию о макроэкономической среде объектов оценки, которая оказывает влияние на стоимость объекта оценки. Результатом сбора и анализа информации о макроэкономической среде объектов оценки является краткий обзор, отраженный в соответствующем(их) разделе(ах) отчета об определении кадастровой стоимости объектов оценки.

3.2.2. Информация, характеризующая социально-экономическое состояние Российской Федерации, должна формировать у пользователя отчета представление о социально-экономическом состоянии Российской Федерации по состоянию на дату оценки. Как правило, к такой информации относятся сведения об: общей характеристике экономики, структура экономики, состояние экономики Российской Федерации, изменение объема валового внутреннего продукта, фактически сложившийся и прогнозный уровень инфляции (индекс потребительской продукции и изменение инфляции по отраслям), изменения заработной платы и доходов населения, индекс промышленного производства и т.д.

К информации, характеризующей социально-экономическое состояние Российской Федерации, не должна относиться информация, не оказывающая влияние на стоимость объектов оценки.

3.2.3. Информация, характеризующая социально-экономическое состояние субъекта, муниципального образования, населенного пункта Российской Федерации, на территории которого находятся объекты оценки, должна формировать у пользователя отчета представление о социально-экономическом состоянии субъекта, муниципального образования, населенного пункта Российской Федерации по состоянию на дату оценки, его зонировании. Как правило, к такой информации относится документация о территориальном планировании и градостроительном зонировании, информация об особенности территорий субъекта, муниципального образования или населенного пункта, общей характеристике экономики, структура экономики субъекта, муниципального образования, населенного пункта Российской Федерации, изменение уровня инфляции в отраслевом и территориальном разрезе, изменения заработной платы и доходов населения, индекс промышленного производства, объемы строительства по основным типам объектов, установленные на региональном и муниципальном уровнях тарифы и цены на коммунальные услуги, размер и ставки  банковского кредитования  и т.д. 

К информации, характеризующей социально-экономическое состояние субъекта, муниципального образования, населенного пункта Российской Федерации, на территории которого находятся объекты оценки, не должна относиться информация, не оказывающая влияние на стоимость объектов оценки.

3.2.4. В качестве достоверной информации о макроэкономической среде объектов оценки признается информация, полученная из официальных источников (изданий, сайтов сети Интернет), а также заверенная в установленном законодательством виде информация из органов статистики, министерств и ведомств, органов местного самоуправления, муниципальных образований, фонда данных государственной кадастровой оценки, государственного кадастра недвижимости, фонда данных землеустроительной документации, фонды данных и базы данных, имеющиеся в распоряжении организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований и иных источников.
3.3. Информация о рынке и сегменте рынка объекта оценки
3.3.1. К информации о рынке и сегменте рынка объектов оценки относится информация, характеризующая специфические особенности функционирования рынка в целом и в частности того сегмента рынка, к которому относится объект оценки.
3.3.2. Оценщик собирает и анализирует только ту информацию о рынке и сегменте рынка объекта оценки, которая характеризует факторы, оказывающие непосредственное влияние на стоимость объекта оценки.

3.3.3. Результатом сбора и анализа информации о рынке и сегменте рынка объекта оценки является краткий обзор, отраженный в разделе отчета об определении кадастровой стоимости объектов оценки: 

обзор состояния рынка недвижимости (в целом);

обзор сегмента (сегментов) рынка объектов оценки.

3.3.4. Обзор состояния рынка недвижимости дает общее представление о фактическом состоянии и общей активности рынка субъекта Российской Федерации, муниципального образования, населенного пункта. При этом, как правило, анализируются следующие показатели: объем и динамика цен сделок, предложения и спроса отдельных типов недвижимости, включая земельные участки, степень открытости и емкости рынка, характеристика участников рынка купли-продажи и аренды недвижимости, политика региональных, местных органов власти в области землепользования и развития рынка недвижимости в целом и относительно его основных сегментов, объем и ставки кредитования, а также иные показатели. Кроме того, в обзор состояния регионального рынка недвижимости включается анализ объемов и уровня цен в строительной отрасли, размер кредитования рынка недвижимости и его финансовые показатели, утвержденные тарифы и цены на подключение к сетям инженерно-технического обеспечения.
3.3.5. Обзор сегмента (сегментов) рынка содержит три направления анализа: спрос, предложение, взаимодействие спроса и предложения. При этом рассматривается дифференциация сегмента по значимым для данного типа недвижимости признакам: классу объектов, площади и др. Дается краткая характеристика активности спроса, предложения и сделок, динамики цен сделок и арендных ставок, загрузки, операционных расходов в сегменте, уровня цен на строительство. Во всех случаях, когда это возможно, приводятся данные по уровню доходности инвестиций в недвижимость, дается прогноз перспектив развития рассматриваемого сегмента рынка. Помимо качественного анализа обзор должен содержать количественные данные, на которых базируются сделанные количественные выводы. 

3.3.6. Результатом сбора и анализа информации о рынке и сегменте рынка объектов оценки является краткий обзор, отраженный в соответствующем разделе отчета об определении кадастровой стоимости. При этом у пользователя отчета должно сформироваться представление о ценообразующих факторах, оказывающих влияние на объекты оценки, ценовом зонировании, сегментах рынка.

3.4. В качестве информации о рынке (сегменте рынка) объектов оценки могут быть использованы электронные источники информации, печатные издания, базы данных агентств недвижимости, сведения о публичных конкурсах и торгах, информация о зарегистрированных сделках, информация, полученная из официальных источников (изданий), а также заверенная в установленном законодательством виде информация из органов статистики, министерств и ведомств, органов местного самоуправления, муниципальных образований, фонда данных государственной кадастровой оценки, государственного кадастра недвижимости, фонда данных землеустроительной документации, фонда данных и базы данных, имеющиеся в распоряжении организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований и иных источников.
3.5. Информация о сделках, формирование выборки в сегменте рынка объекта оценки
3.5.1. Информация о сделках с объектами, входящими в совокупность объектов, подлежащих оценке. Формирование выборки для статистического анализа (калибровки и контроля качества моделей).
Оценщик обеспечивает качество информации о сделках (ценах предложения), используемой в моделировании. Сделки (цены предложения), имеющие нерыночный характер, исключаются из дальнейшего анализа и моделирования. Примером таких сделок является вынужденная продажа или сделка между взаимозависимыми лицами.
В цены сделок (цен предложения), имеющих рыночный характер, но условия которых приводят к отклонению их цен от рыночной стоимости объекта недвижимости, должны быть внесены соответствующие корректировки. Примерами таких сделок являются сделки с особыми условиями финансирования, сделки, включающие движимое имущество. Кроме того, должны быть внесены поправки на отличие времени совершения сделки от даты оценки.

Должны быть проанализированы сделки (предложения), цены которых резко выделяются среди аналогичных сделок (в том числе находящихся рядом территориально). Кроме того, должны быть специально проанализированы сделки, цены которых существенно отличаются от стоимости, полученной в ходе моделирования (после построения и применения модели массовой оценки). В результате анализа должны быть установлены причины расхождений, такие как особые условия или недостоверность информации (а в случае отличия от модельной стоимости – также возможна недостоверность модели).

Недостоверные сделки (предложения) исключаются из моделирования, о чём делается соответствующая запись в отчёте. Сделки (предложения) не могут быть исключены без обоснования их недостоверности.

В случае недостаточности информации, позволяющей принять решение о рыночном характере сделки, особых условиях или причинах резкого отклонения цены сделки от аналогичных сделок оценщик уточняет необходимую информацию, в том числе посредством контакта со сторонами сделки.

Должен быть проведен статистический анализ рыночной информации с целью:
определения и устранения объектов-аналогов с резкими отклонениями в значениях рыночной стоимости и (или) в значениях тех или иных факторов стоимости;
обеспечения непротиворечивости и объяснимости рыночной информации, используемой для построения статистической модели расчета кадастровой стоимости, для каждой группы;
обеспечения достаточности и репрезентативности исходной рыночной информации.
Непротиворечивость и объяснимость рыночной информации означает, что:
объекты-аналоги группы с аналогичными характеристиками должны иметь близкую рыночную цену;
объекты-аналоги группы с лучшими (худшими) характеристиками должны иметь большую (меньшую) рыночную цену.
Анализ на непротиворечивость и объяснимость рыночной информации может проводиться следующими методами:
визуальный анализ вариации рыночных цен на карте;
сравнение рыночных цен и (или) значений факторов стоимости объектов-аналогов группы с похожими характеристиками.
Собранная и прошедшая проверку рыночная информация должна отвечать требованию репрезентативности. Рыночная информация считается репрезентативной, если в выборке присутствуют объекты-аналоги, факторы стоимости которых принимают значения, характерные для объектов оценки данной группы. Требования к составу объектов рыночной информации различаются для количественных и качественных факторов. Для качественных факторов каждое значение качественного фактора, присутствующее в исходной выборке объектов оценки данной группы, должно присутствовать хотя бы один раз в выборке рыночных объектов данной группе. При этом для улучшения качества в выборке рыночных объектов оценки желательно многократное присутствие каждого значения качественного фактора данной группы. Для количественных факторов диапазон значений фактора в выборке рыночных объектов данной группы должен совпадать с диапазоном значений фактора исходной выборки данной группы (допускается сужение интервала рыночной выборки не более чем на 10%). При этом структура наличия значений фактора на данном интервале не должна сильно отличаться у исходной и рыночной (итоговой) выборки. Выполнение данных обязательных условий является необходимым, но не достаточным условием репрезентативности выборки рыночных объектов.

При недостаточности и (или) нерепрезентативности рыночной информации производится дополнительный сбор рыночной информации и её соответствующая обработка.

Из совокупной выборки формируются обучающая выборка, на которой строятся модели, и контрольная выборка, на которой проверяется качество построенных моделей. Формирование обучающей и контрольной выборок производится следующим образом:
объекты исходной выборки упорядочиваются по возрастанию их зависимой переменной;
из упорядоченной подобным образом выборки объекты поочередно относятся к обучающей и к контрольной выборкам.
Для дальнейшего построения статистической модели производится кодировка рыночной информации о значениях качественных факторов стоимости. Кодировка рыночной информации о значениях качественных факторов стоимости производится аналогично кодировке качественных факторов стоимости объектов оценки. Если значение какого-либо качественного фактора стоимости для объекта-аналога не может быть описано кодами, использованными при кодировке информации о значениях качественных факторов стоимости  объектов оценки, то данное значение описывается наиболее близким (по смыслу, значению) кодом, использованным при кодировке информации о значениях качественных факторов стоимости объектов оценки.

Результатом систематизации рыночной информация являются таблицы с  объектами-аналогами с указанными значениями ценообразующих факторов, имеющих верифицированные и репрезентативные значения, приведенные к сопоставимому виду.

Собранная и обобщенная Оценщиком рыночная информация в разрезе групп объектов оценки направляется на согласование Заказчику. Форма согласования собранной информации представлена в Приложении 6.
IV. Определение ценообразующих факторов и сбор сведений об их значениях
4.1. Определение ценообразующих факторов

4.1.1. Состав ценообразующих факторов определяется для каждой группы (подгруппы) объектов оценки на основе анализа информации о рынке объектов оценки. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов, определяющих стоимость объектов оценки, осуществляется оценщиком. Информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся при определении стоимости, должна быть представлена в соответствующем разделе отчета и содержать обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов. В состав ценообразующих факторов должны быть включены факторы, которые оказывают существенное влияние на стоимость объектов оценки и могут быть достоверно определены и объективно измерены. Состав ценообразующих факторов обосновывается.

4.1.2. Все ценообразующие факторы разделяются на три типа:

факторы, характеризующие макроэкономическое окружение объектов оценки;

факторы, характеризующие непосредственное окружение и сегмент рынка 
объектов оценки;

факторы, характеризующие особенности объекта оценки.

4.1.3. На основе проведенного анализа информации о макроэкономической среде, определяются ценообразующие факторы, характеризующие макроэкономическое окружение объектов оценки.

Примерный перечень ценообразующих факторов, характеризующих макроэкономическое окружение объектов оценки, расположенных в городских населенных пунктах представлен в Приложении 7:

Примерный перечень ценообразующих факторов, характеризующих макроэкономическое окружение объектов оценки, расположенных в сельских населенных пунктах  и вне их, представлен в Приложении 8:

4.1.4. На основе проведенного анализа информации о рынке, сегменте рынка определяются ценообразующие факторы, характеризующие непосредственное окружение и сегмент рынка объектов оценки.

Примерный перечень ценообразующих факторов, характеризующих непосредственное окружение и сегмент рынка объектов оценки, расположенных в городских населенных пунктах представлен в Приложении 9:

Примерный перечень ценообразующих факторов, характеризующих непосредственное окружение и сегмент рынка объектов оценки, расположенных в сельских населенных пунктах представлен в Приложении 10:

В состав перечня ценообразующих факторов могут быть включены иные факторы, оказывающие существенное влияние на стоимость конкретной группы (подгруппы) объектов оценки субъекта Российской Федерации, на территории которого расположены объекты оценки. 

4.1.5. К ценообразующим факторам, характеризующим особенности объекта оценки  с учетом его местоположения и вида использования, относятся, как правило, факторы, характеризующие физические особенности объекта оценки, такие как:

площадь земельного участка и размер объекта капитального строительства
год строительства (ввода в эксплуатацию)  объекта капитального строительства и его техническое состояние, в  том числе материал стен.
4.2. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов

4.2.1. После определения перечня ценообразующих факторов проводится сбор информации и определение их значений.

4.2.2. Все объекты оценки и объекты-аналоги должны быть описаны в разрезе соответствующих ценообразующих факторов.

4.2.3. Ценообразующие факторы должны быть прокодированы и представлены в унифицированном виде.

4.2.4. Рекомендуется осуществлять кодирование ценообразующих факторов унифицировано, например:

расстояние – в км;

площадь объекта оценки и площадь земельного участка – в кв. м;

материал стен – согласно классам конструктивных систем и т.д.

4.2.5. Источниками информации о значениях ценообразующих факторов могут служить:

законодательные акты субъекта Российской Федерации, муниципалитетов и т.п.;

сведения администраций муниципальных образований, в том числе о значениях ценообразующих факторов из фондов данных и баз данных органов местного самоуправления;

данные Росстата;

данные государственного заказчика, Росреестра;

автоматизированная информационная система «Мониторинг рынка недвижимости»;

фонд данных государственной кадастровой оценки;

дежурные кадастровые карты;

адресные цифровые планы;

перечень объектов недвижимости, содержащий значения ценообразующих факторов, характеризующих физические характеристики объектов недвижимости;

государственный кадастр недвижимости;

государственный фонд данных, полученных в результате проведения землеустройства; 

архивы органов технической инвентаризации;

фонды данных и базы данных, имеющиеся в распоряжении организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований;

цифровые тематические карты.

В тех случаях, когда ценообразующими факторами являются характеристики объектов оценки, не содержащиеся в перечисленных выше источниках, используется достоверная информация, содержащаяся в иных источниках. Ориентировочный перечень источников информации, представленной в различных кадастрах, реестрах и информационных системах для основных ценообразующих факторов объектов оценки приведен в Приложении 11.

4.2.6. Сведения об источниках информации для каждого ценообразующего фактора, а также ссылки на документы, подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, должны содержаться в соответствующем разделе отчета.

4.2.7. Результатом собранной информации о ценообразующих факторах являются сведения, представленные в семантическом и графическом виде. 

4.2.8. Графические факторы стоимости определяются на основе цифровых тематических карт. Основой для формирования цифровых тематических карт являются дежурные кадастровые карты.

4.2.9. Часть ценообразующих факторов, при отсутствии достоверных сведений может быть смоделирована оценщиком самостоятельно. При этом необходимо ориентироваться на типичные характеристики объектов, либо на минимально допустимые нормы градостроительных и строительных правил.

4.2.10. По итогам сбора ценообразующих факторов проводится анализ их значений на полноту, достоверность и непротиворечивость. Анализ должен проводиться как в разрезе кадастровых кварталов, так и в разрезе населенных пунктов, муниципальных образований, районов. 
V. Массовая оценка
Под методами массовой оценки понимаются методы, позволяющие построить модель стоимости и определить стоимость на основании применения модели стоимости применительно к группам и подгруппам объектов кадастровой оценки. В случае, когда ни один из подходов и методов не может быть использован и отсутствует возможность применения модели стоимости в рамках индивидуальной оценки, методы позволяют  установить значение стоимости (равной какой-либо величине).

Модель стоимости – зависимость стоимости от ценообразующих факторов, полученная путем статистической обработки информации либо экспертным путем при его подтверждении рыночными данными.

Повышение достоверности кадастровой оценки достигается, когда Заказчик  работ по кадастровой оценки:

организует проведения мониторинга рынка недвижимости, результатом которого может являться совместно выполненное с Исполнителем оценочное зонирование территории (организация работ по  оценочному зонированию территории).

на основании подготовленного Исполнителем обоснования согласовывает допущения, в состав которых входят:

-общие допущения и ограничения;

-допущения и ограничения относительно объектов оценки; группировки объектов оценки; касающиеся количественных и качественных характеристик объектов оценки;

-допущения и ограничения относительно объектов -аналогов;

-допущения и ограничения относительно применения подходов и методов оценки (применение метода установления значений стоимости - установление значений стоимости, когда ни один из подходов не может быть использован при определении стоимости объекта оценки).

-допущения и ограничения, касающиеся результатов оценки.

Результат согласования оформляется в виде протокола, который является неотъемлемой частью отчета об оценке.

5.1. Группировка объектов оценки

5.1.1. Разделение земельных участков объектов на группы 

Для целей массовой оценки систематизированные на основании утвержденных Перечней 1-3 группы земельных участков могут быть объединены в группы и  подгруппы в зависимости от их видов использования. Моделирование кадастровой стоимости целесообразно производить в рамках каждой из подгрупп. В случае, когда анализ ценообразующей информации не приводит к различиям факторов стоимости по разным группам и подгруппам, допускается их объединение для целей проведения кадастровой оценки.

Для целей кадастровой оценки месторасположение и, соответственно, группировку земельных участков и иных объектов недвижимости необходимо разделять на подгруппы, расположенные в границах населённых пунктов (радиусе влияния НП) и на межселенных территориях (вне активного влияния НП), с учетом требований оценочного зонирования территории исходя из принципиальных отличий в части их позиционирования на рынке (Приложение 12).

Кадастровая стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования  исходя из предположения о его готовности под застройку (Приложение 1).

В целом определяющими факторами группировки земельных участков являются следующие ценообразующие характеристики:

вид разрешенного использования участка;
локация участка в границах населенных пунктов или на межселенной территории;
площадь. Факт самостоятельного учёта площади, в  случае отсутствия данных о площади в исходных данных и установления этого параметра исполнителем самостоятельно, должен быть отражён в соответствующем примечании перечня;
наличие возможности подключения к системам инженерного обеспечения. Эта характеристика назначается на основании градостроительных документов или иных достоверных источников;

форма участка*;

наличие и тип подъездных путей;

месторасположение относительно объектов, сказывающихся на стоимостных характеристиках земельного участка*; 

наличие неотделимых улучшений, не являющихся самостоятельными объектами кадастрового учёта, изменяющих характеристики участка (системы дренажа/ирригации, степень освоения, в том числе, вертикальная планировка участка, и т.п.)*; 

Свойства территории месторасположения участка (загрязнённая, облеснённая, заболоченная или подтапливаемая территория, сейсмо-, пожароопасная территория, наличие неустойчивых грунтов, карстов, а также ограничений, связанных с необходимостью охраны памятников истории и культуры, водоохранных и иных зон с особым режимом использования территории) *
. 

Первые четыре фактора являются обязательными для отнесения к одной группе объектов, учёт при группировке остальных факторов зависит от выбранного метода или способа расчёта.

5.1.2. Объекты капитального строительства

Определяющим фактором группировки иных, чем земельные участки объектов недвижимости (Объекты капитального строительства или ОКСы) являются следующие ценообразующие характеристики:

1. Функциональное использование объекта;

2. Отдельно стоящий или встроенно-пристроенный объект;

3. Этажность или, в случае с частями объекта, этаж расположения;

4. Класс качества и масштаб объекта;

5. Материал основных конструкций объекта или его капитальность; 

6. Площадь и/или иные объёмно-пространственные характеристики; 

7. Локация ОКС в границах НП или на межселенной территории;

8. Наличие систем инженерного обеспечения;

9. Месторасположение относительно объектов, сказывающихся на стоимостных характеристиках объекта; 

10. Наличие улучшений, не являющихся самостоятельными объектами кадастрового учёта, и вспомогательных объектов (благоустройство, в т.ч. улучшенные покрытия стоянок и проездов, озеленение территории, малые архитектурные формы и хозяйственные постройки, игровые и спортивные площадки и т.п.) при наличии этой информации из легальных источников. 

Первые шесть факторов являются обязательными для отнесения к одной группе объектов, учёт при группировке остальных факторов зависит от выбранного метода или способа расчёта.

В рамках каждой группы или подгруппы, независимо от принадлежности объектов к ЗУ или ОКС, могут быть выделены блоки объектов со схожими ценообразующими характеристиками.
5.2. Подходы и методы массовой оценки

В кадастровой оценке используются сравнительный, доходный и затратный подходы, в рамках которых применятся методы массовой оценки.

Затратный подход применим практически ко всем улучшенным земельным участкам. Стоимость земельного участка, при оценке объектов, как единых комплексов (земельный участок с ОКС) в условиях ограниченного рынка вакантных земельных участков, рассчитывается техниками доходного подхода или в результате анализа сделок по продаже земли с улучшениями.

Сравнительный подход основан на сравнении сделок (цен предложения) по сопоставимым объектам собственности. Этому подходу отдаётся предпочтение перед другими подходами при оценке типов имущества с достаточным количеством сделок или предложений к продаже объектов сопоставимых с объектами оценки. При применении подхода обязательно проведение проверки на репрезентативность выбора аналогов.

Доходный подход применяется для объектов, приносящих доход в том случае, когда имеются надёжные данные о доходах и расходах по аналогичным объектам, данные об общей ставке капитализации и/или требуемой ставке отдаче от инвестиций. Расчёт должен проводиться для типичных доходов и расходов объекта, рассматриваемой группы.

Применимость того или иного подхода к оценке зависит от типа оцениваемого имущества (группы/подгруппы объектов). Рекомендации по применимости подходов для оценки представлены в Приложении 13.

При наличии достаточной и достоверной информации о ценах сделок и предложений по купле-продаже объектов оценки расчет кадастровой стоимости объекта оценки осуществляется на основании сравнительного подхода.

Группа (подгруппа) объектов рассчитывается в рамках единого алгоритма одним из следующих способов (методов):

1. Построение модели, учитывающей ценообразующие факторы объектов, существенно влияющие на стоимость объектов недвижимости. Описание построения моделей оценки представлено в разделах №№ 5.3, 5.4. Данный метод оценки применяется при наличии достаточной и достоверной рыночной информации об объектах-аналогах. При невозможности включения в модель всех существенно влияющих на стоимость ценообразующих факторов, и при условии наличия значений соответствующих ценообразующих факторов для объектов оценки, предполагается введение корректировок результатов моделирования. Описание  введения корректировок результатов моделирования представлено в  разделе № 5.3.
2. Метод типового (эталонного) объекта оценки/типового объекта-аналога Описание представлено в разделе № 5.5.Данный метод оценки применяется при отсутствии достаточной рыночной информации для группы (подгруппы).

3. Методы моделирования на основе/базе удельных показателей кадастровой стоимости (методы УПКС). Описание представлено в  разделе № 5.6. Метод применяется, для групп (подгрупп) схожих с группами (подгруппами), кадастровой стоимость которых определена на основе построения статистических моделей,  в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического моделирования и метода типового объекта  вследствие отсутствия информации о местоположении объекта оценки, о его характеристиках.

4. Метод индексации прошлых результатов. Описание представлено в  разделе № 5.7. Данный метод оценки применяется для групп (подгрупп), по объектам оценки которых не происходили изменения характеристик по отношению предыдущей оценке. Использование метода допускается при согласовании с Заказчиком.

5. Методы установления значения стоимости. Описание представлено в  разделе № 5.8. Назначаемая стоимость используется, когда ни одни из подходов не может быть использован при определении стоимости объекта. К таким случаям относятся объекты, коммерческое использование которых и/или оборот которых невозможен. К таким объектам могут относиться, к примеру, объекты ГО и ЧС и ряд других. Использование метода допускается при согласовании с Заказчиком.

6. Индивидуальный расчет (см. раздел 6)
5.3. Особенности оценки отдельных групп земельных участков

При оценке отдельных групп земельных участков рекомендуется руководствоваться Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утверждённых распоряжением Минимущества РФ от 06.03.2002 N 568-р (ред. от 31.07.2002). Данные методические рекомендации предлагают три метода сравнительного подхода: метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения и три метода, основанных на доходном подходе: метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.

5.4. Построение моделей оценки

Для каждой из групп объектов, в зависимости от наличия информации о ценообразующих факторах, выбирается та или иная модель оценки. Модели массовой оценки стоимости применимы при всех трёх подходах определения стоимости – затратном, доходном и сравнительном. 

При наличии достаточной и достоверной информации о ценах сделок и предложений по купле-продаже объектов оценки расчет кадастровой стоимости объекта оценки осуществляется на основании сравнительного подхода.

Для каждой группы объектов недвижимости, для которой есть достаточная рыночная информация, строится модель массовой оценки:

определяется способ моделирования влияния местоположения,

определяется состав факторов стоимости, включаемых в модель, помимо местоположения,

определяется вид модели,

определяются коэффициенты модели,

проводится анализ статистической значимости модели,

проводится проверка модели на контрольной выборке.

Под моделью расчета понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной (стоимость) и значениями независимых переменных (характеристик объекта - соответствующих факторов стоимости). В качестве зависимой переменной может выступать удельный показатель кадастровой стоимости (далее – УПКС) или кадастровая стоимость объектов недвижимости.

Основными способами моделирования влияния местоположения (включения фактора местоположения в модель массовой оценки) являются:

использование коэффициента местоположения для оценочных зон;

использование поверхности отклика стоимости на местоположение;

использование значения расстояний/диапазонов расстояний от объектов влияния/ценообразующих факторов;

использования плотности покрытия территории ценообразующими факторами.

Наиболее распространённый способ расчёта коэффициента местоположения – отношение медианной цены сделок в одной оценочной зоне к медианной цене сделок в целом по выборке. Иногда до такого расчёта коэффициента из цен сделок с помощью регрессионного анализа может быть исключено влияние других характеристик, помимо местоположения.

Коэффициент местоположения, каким бы образом он ни был получен, далее используется в модели как мультипликативная переменная (калибруемый коэффициент находится в степенной части). Таким образом, значение фактического влияния местоположения (для объекта или зоны) может быть получено как коэффициент местоположения (для объекта или зоны), возведённый в степень коэффициента, полученного в результате калибровки модели.

Если местоположение моделируется с помощью поверхности отклика стоимости на местоположение, результат также может «огрубляться» (приводится по каким-либо зонам) для того, чтобы получить единые коэффициенты для зон.

Состав факторов стоимости, включаемых в модель, помимо местоположения, определяется на основе знания основных факторов, рассматриваемых при принятии решения о совершении покупки в данном сегменте рынка недвижимости, а также с использованием математических методов. В модель как правило включаются факторы, оказывающие существенное влияние на цену значительного числа объектов группы.

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

Экспертный метод предполагает выбор факторов стоимости на основе экспертного мнения. Выбор каждого фактора стоимости должен быть обоснован.

Корреляционно-регрессионный метод предполагает выбор в качестве факторов стоимости для построения моделей тех факторов, которые в основном формируют стоимость объектов оценки данной группы. С этой целью производится выбор факторов, соответствующих коэффициентам значимости, значения которых составляют не менее 0.3. Влияние факторов должно соответствовать данным рынка.

Вид модели определяется в зависимости от используемого подхода и должен быть обоснован, в частности соответствием формы учёта поправок в модели способу принятия ценовых решений на рынке недвижимости.

Определение значений коэффициентов модели (калибровка модели) производится математическими методами, основными из которых являются регрессионный анализ и метод обратной связи. 

Анализ статистической значимости проводится с использованием показателей, соответствующих выбранному виду модели и методу калибровки.

Статистически незначимая модель удаляется из последующего рассмотрения. 

В случае если все используемые модели оказались статистически незначимыми для данной группы, проводится сбор дополнительной рыночной информации, и (или) перегруппировка объектов недвижимости на основании близости значений факторов стоимости и уровня цен, и (или) оценка рыночной стоимости объектов недвижимости рассматриваемой группы. Количество объектов недвижимости, для которых проводится оценка их рыночной стоимости, определяется возможностью построения статистически устойчивой (статистически значимой) модели расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости соответствующей группы.

Дальнейший анализ качества проводится только для статистически значимых моделей (анализ на контрольной выборке). Контрольная выборка должна иметь размер, достаточный для обеспечения статистической значимости результатов проверки модели на контрольной выборке
.

Осуществляется отбор моделей, обладающих приемлемым качеством. 

В случае если в результате отбора моделей по критериям качества была отобрана более чем одна модель, то среди отобранных моделей находят модель с наилучшим качеством.

В случае отсутствия качественных моделей оценки для данной группы, проводится сбор дополнительной рыночной информации, и (или) перегруппировка, и (или) оценка рыночной стоимости объектов рассматриваемой группы. Количество объектов, для которых проводится оценка их рыночной стоимости, определяется возможностью построения качественной модели расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости.

Модель считается пригодной для последующего расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, если параметры качества модели находятся в допустимых пределах и близки по значению на обучающей и контрольной выборках. Выбранная для  расчёта модель также должна отвечать требованиям предметной интерпретации (объяснимости), а также предоставлять возможности проведения факторного анализа и анализа чувствительности итогового результата в зависимости от изменения факторов.

По результатам построения модели оценки осуществляется описание типового объекта, стоимость которого смоделирована. Описание типового объекта осуществляется:

в разрезе ценообразующих факторов, оказывающих существенное влияние на рыночную стоимость объектов недвижимости соответствующей группы (подгруппы). Перечень факторов, оказывающих существенное влияние на рыночную стоимость, составляется на основе экспертного мнения оценщика с учетом результатов анализа рынка недвижимости. В описание типового объекта включаются как включенные в модель оценки факторы, оказывающие существенное влияние на рыночную стоимость, так и не включенные в модель оценки факторы;

с указанием диапазонов значений ценообразующих факторов, принимаемых объектами-аналогами соответствующей группы (подгруппы);

с указанием среднего уровня кадастровой стоимости, рассчитанного на основе соответствующей модели, для оценочных зон.

5.4. Расчет стоимости по моделям

Построенная статистическая модель должна выражать зависимость кадастровой стоимости или удельного показателя кадастровой стоимости от значений факторов стоимости.

Если построенная статистическая модель выражает зависимость кадастровой стоимости от значений факторов стоимости, то расчет кадастровой стоимости осуществляется подстановкой значений факторов стоимости в статистическую модель расчета кадастровой стоимости.

Если построенная статистическая модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости от значений факторов стоимости, кадастровая стоимость определяется следующим образом:

определяется удельный показатель кадастровой стоимости путем подстановки значений факторов стоимости объекта оценки в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости;

определяется кадастровая стоимость объекта оценки путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости на площадь объекта оценки.

Требование к отчету: в отчете должна быть указана модель и описание порядка расчета кадастровой стоимости.

5.5.Метод типового (эталонного) объекта (сводится к индивидуальному расчету)

5.5.1.Определение стоимости эталонного или типового объекта с последующей корректировкой каждого объекта оценки, учитывающей отличие ценообразующих характеристик от эталонного (базового) объекта. 

Метод типового объекта заключается в следующем:

-определяется группа объектов оценки, в котором возможно/целесообразно типизировать объекты оценки;

-определяется основание типизации – характеристика или группа характеристик объектов оценки, на основании которых можно сгруппировать объекты оценки по типам;

-проводится типизация объектов оценки;

-формируется типовой объект оценки

-определяется стоимость типового объекта оценки

-в зависимости от вида разрешенного использования объектов оценки могут вноситься корректировки в стоимость объектов при распространении стоимости типового объекта оценки на объекты оценки.

В качестве объекта оценки может выступать как непосредственно объекты оценки, так и типовой объект оценки. В качестве объектов аналогов также могут выступать как непосредственно объекты-аналоги, так и  типовой объект - аналог.

5.5.2. Определение стоимости эталонного или базового объекта с последующим приравниванием удельной стоимости других объектов данной группы (подгруппы) к удельной стоимости эталонного или базового объекта. 

5.6 Расчет на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС) объектов недвижимости других групп (подгрупп), в т.ч. других категорий земель и (или) видов разрешенного использования

Предполагает моделирование с использованием  определенных для других объектов оценки удельных показателей кадастровой стоимости. Метод УПКС применяется только в рамках  сравнительного подхода к оценке.

Метод применяется в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического моделирования и метода типового объекта  вследствие отсутствия информации о местоположении объекта оценки, о его характеристиках. Другими словами, нет значений факторов стоимости, которые необходимо было бы подставить  в модель стоимости, полученной в результате применения метода  статистического моделирования или метода типового объекта. Он применяется для определения кадастровой стоимости объектов, местоположение которых не определено; объектов незавершенного строительства; объектов неопределенного назначения (объекты иного назначения).

Метод  УПКС заключается в следующем: 

в связи с отсутствием информации о точном местоположении объекта недвижимости определяется уровень детализации расположения объекта недвижимости. Это может быть кадастровый квартал, населенный пункт, субъект РФ; 

определяется минимальное/среднее значение удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки соответствующего назначения/вида разрешенного использования, существующих в пределах территориальной единицы (в кадастровом квартале; в случае отсутствия в кадастровом квартале – в смежных кадастровых кварталах; в случае отсутствия в смежных кадастровых кварталах – в населенном пункте;  муниципальном образовании, субъекте РФ), в котором расположен объект оценки,

кадастровая стоимость определяется путем умножения минимального значения удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки соответствующего назначения/вида разрешенного использования по кадастровому кварталу, в котором расположен объект оценки, на его площадь, с учетом собственных характеристик объекта оценки (при наличии информации). Например, для объектов капитального строительства это может быть  материал стен, этаж/этажность  и т.д.

5.7.Метод индексации прошлых результатов

Данным методом допускается определение кадастровой стоимости группы объектов путём индексирования значения кадастровой стоимости, полученного в результате предыдущей кадастровой оценки. Оценщик самостоятельно не вправе применять данный метод, без получения одобрения заказчика. Для применения данного метода оценщик инициирует совещание у заказчика кадастровой оценки, представляет обоснование невозможности расчёта какой-либо из групп объектов методами, описанными выше, нецелесообразность оценки объектов представленной группы методами индивидуальной оценки, а также ориентировочную величину коэффициента-мультипликатора, учитывающего изменение цен. Решением заказчика утверждается оценка рассматриваемых групп методом индексации предыдущих результатов кадастровой оценки с обязательным указанием на то, данные какой кадастровой оценки должны подлежать индексации.

Метод индексации результатов оценки соседних субъектов РФ. Данным методом предусматривается возможность использования результатов кадастровой оценки соседних с оцениваемым субъектов РФ. Процедура применения индексации данных соседних субъектов аналогична процедуре индексации прошлых периодов. Отличие заключается в том, что на МВК, помимо обоснования невозможности или нецелесообразности применения других методов, представляются данные об известных характеристиках рассматриваемых групп в соседних регионах, возможное отклонение от результатов оценки, учитывающее региональное различие и иную дату оценки.

5.8 Методы установления значения стоимости объектов, гражданский оборот которых отсутствует или ограничен

При оценке объектов, коммерческое использование которых и/или оборот которых отсутствуют или ограничены, по решению заказчика, кадастровая стоимость может быть назначена равной условной единице. При назначении кадастровой стоимости следует учитывать следующее: по такой модели рассчитывается кадастровая стоимость объектов, которые без изменения вида разрешенного использования, не могут приносить доход и/или оборот объекта в силу законов РФ невозможен, а информация о физических свойствах данных объектов является информацией ограниченного доступа. При моделировании относительно такой группы объектов  необходимо провести анализ, как предыдущих кадастровых оценок по рассматриваемому субъекту РФ, так и величин условных единиц по соседним субъектам РФ. Решение о величине условной единицы и использования этой величины в качестве кадастровой стоимости принимается заказчиком, и данное решение передается оценщику и включается в отчет о кадастровой  оценке.

VI. Определение кадастровой стоимости в рамках индивидуального расчета

Индивидуальный расчет кадастровой стоимости осуществляется в соответствии с законодательством об оценочной деятельности в части методических подходов и технологии расчета. 

Индивидуальный расчёт может применяться в кадастровой оценке в следующих случаях: 

· Требуется определение стоимости эталонного (условного) объекта с заданными характеристиками, относительно которого будут моделироваться стоимости объектов.

· Требуется определение стоимости конкретных объектов с целью обеспечения достаточного количества объектов-аналогов для последующего включения результатов в модель и их статистической обработки. При этом рекомендуется, чтобы количество объектов, рассчитанных индивидуально, было сведено к минимуму.

· Расчёт методами статистической обработки объектов, в силу недостаточного количества объектов оценки и/или объектов-аналогов, невозможен, при этом, а объект (группа объектов) не относится к объектам, кадастровая стоимость которых назначается.

Индивидуальный расчёт для внесения стоимости в государственный кадастр недвижимости осуществляется /производится исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования. Анализ наиболее эффективного использования при определении кадастровой стоимости земельного участка проводится только при оценке незастроенных участков или при оценке застроенных участков в случае, когда параметры застройки участка не достигают оптимальных показателей застройки. Под оптимальными показателями застройки участка понимается застройка, соответствующая ВРИ, не меньшая по коэффициенту использования территории (коэффициенту застроенности – отношению площади возведённых улучшений к площади земельного участка), соседних участков, то есть, типичная для рассматриваемого района/квартала оценки. Ориентиром оптимального коэффициента использования территории также могут служить рекомендации строительных нормативов, максимальные параметры проектов планировки, ПЗЗ, генеральных планов территорий. В случае, если имеются достаточные, базирующиеся на конкретных фактах и юридически разрешенных условиях использования территории основания полагать, что вид использования объекта оценки изменится (учет будущего развития за счет изменения вида использования) и это изменение приведет к более высоким доходам от использования данного объекта или его продажи (отчуждения), оценщику следует принять это во внимание при составлении  моделей определения кадастровой стоимости такого объекта.
Проведение индивидуального расчёта при определении кадастровой стоимости идентично проведению индивидуального расчёта рыночной стоимости для целей установления кадастровой стоимости объекта в размере его рыночной стоимости. Проведение расчётов в рамках отдельных подходов, должно соответствовать требованиям, предъявляемым к индивидуальному расчёту при оспаривании результатов кадастровой оценки.

При проведении расчётов сложных объектов, стоимость которых во многом формируется стоимостью бизнеса (гостиничные комплексы, санаторно-курортное лечение, АЗС и пр.), при использовании сравнительного и доходного подходов следует выделять а также долю бизнеса, дающих вклад в стоимость объекта, а также  стоимость  движимого имущества, являющегося самостоятельным объектом имущественного налогообложения.
Оценка земельных участков, являющихся частью сложной вещи (единый объект недвижимости на основании устойчивых производственно-технологических и иных связей), проводится на основе оценки всего данного комплекса. Стоимость конкретного земельного участка или другого объекта недвижимости, входящих в состав этой сложной вещи, рассчитывается соразмерно их вкладу в генерирование доходов от данного комплекса, и/ или затрат на их создание, или пропорционально их доли площади или другим физическим характеристикам. При этом в случае существенного (более 20%) занижения результата расчёта относительно результата затратного подхода рассматриваемых объектов, нужно провести дополнительное обоснование такого снижения, а именно: провести анализ на предмет наличия устареваний, не учтённых при проведении затратного подхода, либо неэффективного управления, на основании которого был построен расчёт комплекса в целом. В случаях существенного отклонения результатов затратного в меньшую сторону от результатов оценки комплекса в целом, рекомендуется провести проверку на предмет корректности учёта величины предпринимательской прибыли. Все доходы сверх достаточных (обоснованных рынком) к компенсации затрат на создание рассматриваемого комплекса с учётом величины предпринимательской прибыли, рекомендуется относить на доходы бизнеса и не учитывать в стоимости объектов недвижимости.

При проведении индивидуальной оценки объектов капитального строительства (ОКС), к основному объекту ОКС следует относить вспомогательные объекты, не являющиеся объектами самостоятельного кадастрового учёта.

Оценка сооружений преимущественно проводится с использованием затратного подхода. Возможно использование доходного и сравнительного подходов, однако при этом следует учитывать возможное влияние на результат расчёта движимого имущества, а также объектов, могущих быть самостоятельными объектами кадастрового учёта, в том числе земельных участков.

Обременения, возникающие при создании линейных объектов (передаточных устройств и транспортной инфраструктуры), могут отрицательно отразиться на стоимости соседних объектов, но не дают положительного вклада в стоимость самих линейных объектов, поэтому в стоимости линейных объектов не учитываются.

Индивидуальный расчет оформляется как один из разделов отчета об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости. Выполнение работ по индивидуальной оценке объектов для целей проведения кадастровой оценки возможно, как силами самого исполнителя работ по кадастровой оценке, так и силами привлекаемых специалистов-оценщиков, если возможность такого привлечения предусмотрена договором (контрактом) на проведение КО. В случае, если договором (контрактом) не предусмотрено привлечение специалистов иных организаций, индивидуальная оценка производится силами исполнителя работ по КО. В случае привлечения сторонних специалистов-оценщиков, исполнитель работ по КО обязан убедиться в том, что отчёт по индивидуальной оценке соответствует действующему законодательству, а результат расчётов, представленный в индивидуальном отчёте, соответствует сложившимся условиям и уровню цен по объектам, подобным оцениваемому. Ответственность за результат оценки и соответствие индивидуального отчёта законодательству в области оценочной деятельности лежит, помимо субъекта оценочной деятельности, выполнившего отчёт, и на исполнителе работ по КО.

В качестве исходных данных для моделирования, а также для установления кадастровой стоимости исполнитель работ по кадастровой оценке может использовать результаты иных оценок – отчётов об определении рыночной стоимости объектов, предоставленных заказчиком работ (в том числе выполненных по заказу самих правообладателей данных объектов), в целях повышения достоверности результатов кадастровой оценки. При этом, решение об использовании таких отчётов, а также ответственность за результаты их использования целиком возлагается на исполнителя работ по КО.

Индивидуальная оценка объектов, проводимая сторонними специалистами-оценщиками, должна делаться на основании анализа наиболее эффективного использования объекта оценки. Исполнитель работ по кадастровой оценке должен учитывать эти обстоятельства и при необходимости проводить соответствующие корректировки, либо мотивированно отказаться от использования индивидуальных оценок, представленных заказчиком работ по кадастровой оценки, если обязательность их применения указана в задании на оценку.

Независимо от использования результатов индивидуальной оценки, полученной исполнителем работ по кадастровой оценке, привлекаемыми им специалистами или результатов, предоставленных заинтересованными лицами, результат кадастровой оценки конкретного объекта может отличаться от результата индивидуальной оценки.

VII. Контроль качества результатов оценки

7.1. Качество результатов кадастровой  оценки
Проверка на наличие систематических недооценок или переоценок кадастровой стоимости (неравномерности оценки)  по группам объектов, как в разрезе ценовых диапазонов (дорогие – дешевые), так в разрезе иных характеристик (месторасположение, использование, размеры, либо иные существенные факторы стоимости), является инструментом повышения качества результатов оценки и фискального потенциала основанных на кадастровой стоимости налогов.

Под качеством результатов массовой оценки понимается соблюдение заданного уровня точности оценки.

Точность оценки измеряется по двум параметрам: уровню оценки и равномерности (справедливости) оценки.

Уровень оценки измеряется с помощью статистических критериев, на основе мер центральной тенденции, которые применяются к соотношениям кадастровой стоимости и рыночной стоимости. В качестве рыночной стоимости используются цены сделок, прошедших верификацию (проверку на достоверность и соответствие критериям открытого рынка), либо результаты индивидуальных оценок. 

Соотношения кадастровой стоимости и цены продажи по каждому объекту, по возможно большому количеству наблюдений, составляют выборку для проверки точности и равномерности оценки.

Статистики для измерения уровня оценки:

среднее арифметическое значение соотношений кадастровой стоимости и цен объектов, равно сумме всех соотношений деленной на количество наблюдений в выборке; (достоинство – легко вычислить и объяснить, недостаток – подвержено влиянию граничных значений (выбросов), дает  смещенное по отношению к генеральной совокупности значение)

средневзвешенное значение соотношения кадастровой стоимости и цен объектов, равно сумме кадастровой стоимости всех объектов в выборке, деленной на сумму всех цен (продажи) объектов в выборке (удобно при определении общей стоимости генеральной совокупности, недостаток – чувствительность к ошибке выборки в сторону завышения)

медианное соотношение – представляет собой центральную точку или срединную величину, равноупорядоченного по возрастанию ряда соотношений кадастровой стоимости и цен (продажи) объектов  в выборке (легко вычислить, устойчива к влиянию граничных значений, дает несмещенное приближение медианы генеральной совокупности, недостаток – не учитывает «законные» выбросы)

среднее геометрическое – корень степени N из произведения всех соотношений кадастровой стоимости и цен (продажи) объектов, где N – число объектов в выборке (среднее геометрическое компенсирует ошибку среднего арифметического в сторону завышения, недостаток – сложность вычисления и смещение вниз в случае широкого диапазона соотношений).

Рекомендуется при оценке уровня оценки использовать медиану как основной показатель, и средние как вспомогательные.

Единообразие оценки – соблюдение методических требований и процессов, которые обеспечивают кадастровую оценку и получение ее результата – кадастровой стоимости объекта оценки по единым для всех объектов данной группы (подгруппы, подвида, классификации) методам и правилам и независимость результата оценки от конкретных особенностей объекта либо характеристик его собственника (таких как платежеспособность и пр.). Критерием соблюдения единообразия оценки является равномерность  оценки.

Равномерность (справедливость) оценки – отсутствие регулярной ошибки результатов оценки, измеряемой как отклонение кадастровой стоимости от цены сделки, которая объясняется принадлежностью к группе (подгруппе) объектов, объединенных одинаковым значением одного из факторов стоимости объекта (месторасположение в одном районе, либо в близости от одного из факторов влияния, либо попадающих в одну группу по стоимости, либо по размеру, либо по другой характеристике).

Равномерность оценки между группами измеряется с помощью сравнения уровня оценки по каждой группе между собой и со средним (общим) уровнем оценки по всей выборке соотношений кадастровой стоимости и цены объектов.

Рекомендуемый уровень оценки – устанавливается как диапазон отклонений медианного соотношения от 1 – на 10%-15-20%, то есть в зависимости от жесткости требований к качеству результатов, медиана соотношений кадастровой стоимости к цене продажи должна находиться в пределах либо от 0,9 до 1,1 (для массовых объектов на активных рынках) либо от 0,8 до 1,2 (для более разнообразных объектов и вялых рынков).

Уровень оценки для каждого класса объектов недвижимости должен находиться в пределах 5-10% от общего уровня оценки.

Равномерность оценки внутри групп измеряется мерами разброса: диапазоны, процентили, коэффициент концентрации (определяется как процент значений, расположенных в пределах заданного интервала (в процентах) от медианы), среднее абсолютное отклонение (вычисляется как среднее арифметическое модулей всех отклонений от медианы), коэффициент дисперсии.

Коэффициент дисперсии является мерой разброса, которая наиболее часто используется для измерения равномерности (справедливости) оценки. Он измеряет среднее процентное отклонение от медианы и вычисляется путем вычитания медианы из каждого соотношения кадастровой стоимости и цены объекта, суммирования модулей всех полученных величин, деления этой суммы на количество объектов и на медианное значение соотношения кадастровой стоимости и цены, и умножения на 100. Коэффициент дисперсии является мерой, не зависящей от уровня оценки, что позволяет сравнивать разные группы объектов оценки.

Рекомендуемые значения коэффициента дисперсии по классам объектов:
	Вид объекта оценки
	Максимальное значение коэффициента дисперсии

	Жилая, многоэтажное и средней этажности
	10-15%

	Коммерческая (торговля, офисы), малоэтажное жилье, гаражи
	20%

	Производственная, склады
	25%

	Незастроенные земельные участки
	30%


Оценка бывает неравномерной по вертикали, по разным по уровню стоимости объектам внутри одной классификационной группы, так что более дорогие объекты оказываются недооценены, а наиболее дешевые - переоценены. Для измерения равномерности (справедливости) по вертикали используется коэффициент дифференциации цен. 

Коэффициент дифференциации цен рассчитывается как отношение среднего арифметического к взвешенному среднему. Значение больше 1 указывает на недооценку дорогих объектов, если значение этого коэффициента меньше 1 то стоимость более дорогих объектов завышена. По международным стандартам, диапазон допустимого изменения 0,98 – 1,03.
Кроме того, в качестве характеристик разброса используются среднеквадратичное отклонение и коэффициент вариации. В пределах заданных значений среднеквадратичного отклонения могут устанавливаться уровни оценки для заданного процента объектов. Эти критерии, однако, рекомендуется использовать на более поздних этапах развития системы кадастровой оценки.

7.2.Контроль качества кадастровой оценки
Контроль качества осуществляется на каждом этапе кадастровой оценки.

Качество результатов кадастровой оценки обеспечивается соблюдением требований:

а) к исходной информации (обучающая выборка), на которой производится калибровка моделей (должны обеспечиваться репрезентативность, достаточность, достоверность исходных данных о ценах сделок, результатах индивидуальной оценки);

б) к статистическому качеству модели прогноза стоимости объектов оценки (доля объясняемой моделью вариации цены объектов контрольной выборки (коэффициент детерминации) и мера разброса оценок (дисперсия)  должны укладываться в нормативно установленные либо рекомендуемые);

в) к объяснимости (простоте интерпретируемости) расчетной формулы (модели) оценки, прозрачности и доступности результатов для всех пользователей оценки;

г) к логичности и непротиворечивости (реалиям конкретного рынка)получаемых результатов (проверяется соотношениями средних по группам и реалистичностью диапазонов – процесс камерального анализа статистик результатов применения моделей оценки для получения результатов оценки всех объектов, входящих в перечень оценки) ((по результатам анализа на непротиворечивость определяются факторы, существенные для последующего учета путем корректировки модельных оценок в процессе администрирования обращений налогоплательщиков));

д) к обоснованности и правильности (адекватности) применения методов оценки к объектам оценки (группам объектов оценки) в зависимости от активности рынка (присутствия объектов в гражданском обороте), качества исходных данных и вероятности обжалования (полевое обследование для оценки соответствия результатов массовой оценки и характеристик объектов, обоснование решений о применении индивидуальных оценок, вынесении оценки на более высокий уровень охвата (округ, национальный), применении корректировок и их значениях), специальные дополнения – заключения о необходимых мерах по улучшению качества результатов оценки в целях обеспечения единообразия.

Соблюдение этих требований  является предметом контроля качества оценки, который осуществляется  на каждом этапе  (процесса) кадастровой оценки в отношении промежуточных результатов как самим оценщиком, так и заказчиком оценки. 
7.3. Мониторинг качества  результатов кадастровой оценки

Мониторинг качества результатов оценки – это функция Заказчика, соответственно должны быть организованы процесс, кадры, подразделение, для осуществления анализа соотношений кадастровой стоимости и цен сделок на регулярной основе (методическая база для осуществления мониторинга разрабатывается и утверждается уполномоченным органом исполнительной власти)

Требования к качеству результатов и единообразию результатов оценки  определяются  согласованием сторон Договора на проведение кадастровой оценки в соответствии с изложенными в п.7.1 стандартными мерами точности оценки и являются его существенным условием.

VIII. Программное обеспечение

При определении кадастровой стоимости объектов недвижимости рекомендуется использование программного обеспечения автоматизирующего процедуры кадастровой оценки. Основными преимуществами использования специализированного программного обеспечения являются:

автоматизация взаимодействия с информационными системами Росреестра (государственный кадастр недвижимости, фонд данных государственной кадастровой оценки);

централизованное хранение и оперативный доступ к исходной информации и к результатам определения кадастровой стоимости;

автоматизация задач определения кадастровой стоимости, сокращение сроков, сокращение количества ошибок;

визуализация результатов в картографическом формате (карты кадастровой стоимости);

прозрачность процессов экспертизы отчета об определении кадастровой стоимости саморегулируемой организацией оценщиков и приемки работ Заказчиком.

Требования к программному обеспечению:
1. Программное обеспечение должно быть сертифицировано на соответствие федерального закона, федеральным стандартам оценки и методическим указаниям по кадастровой оценки;

2. Программное обеспечение должно осуществлять информационный обмен с базами данных уполномоченного федерального органа исполнительной власти, осуществляющего функции по государственной кадастровой оценке, а именно:

а) позволять загружать исходный перечень объектов оценки в формате, утвержденном  приказом Минэкономразвития России от 01.11.2013 г. № 648;
б) обеспечивать формирования отчетных материалов в соответствии с приказом Минэкономразвития России от 29.07.2011 г. № 382, приказом Росреестра от 14.06.2012 г. № П/243, ГОСТ Р ИСО/МЭК 26300-2010;

3. Программное обеспечение должно объединять разнородные источники информации в единый источник;
4. Программное обеспечение должно иметь возможность графического/наглядного представления данных;
5. Программное обеспечение должно позволять обрабатывать/работать с большими объемами данных в реальном масштабе времени;

6. База данных, сформированная при использовании программного обеспечения, должна быть переносимой относительно программно-аппаратных средств и обеспечивать свободный доступ (свободный доступ - в контексте - http://www.gnu.org/philosophy/free-sw.ru.html).
IX. Рассмотрение замечаний к проекту отчета об определении кадастровой стоимости

В течение трех рабочих дней с даты составления проекта отчета об определении кадастровой стоимости, составленного в форме электронного документа и соответствующего требованиям к отчету, исполнитель работ направляет такой проект отчета в орган, осуществляющий функции по государственной кадастровой оценке, и в саморегулируемую организацию оценщиков, членами которой являются оценщики, осуществившие определение кадастровой стоимости, о чем извещает заказчика работ.

Замечания к проекту отчета об определении кадастровой стоимости включаются в фонд данных государственной кадастровой оценки любыми заинтересованными лицами в течение двадцати рабочих дней с даты включения такого проекта отчета.

Замечания к проекту отчета об определении кадастровой стоимости наряду с изложением их сути в обязательном порядке должны содержать:

фамилию, имя и (при наличии) отчество - для физического лица, полное наименование - для юридического лица, номер контактного телефона, адрес электронной почты лица, представившего замечания к проекту отчета об определении кадастровой стоимости;

указание на номера страниц проекта отчета об определении кадастровой стоимости и (при наличии) приложения, к которым имеются замечания;

указание на кадастровый номер и (или) адрес объекта недвижимости в случае, если в отношении определения кадастровой стоимости такого объекта имеется замечание по поводу определения его кадастровой стоимости.

Замечания к проекту отчета об определении кадастровой стоимости, не соответствующие данным требованиям не рассматриваются.

При рассмотрении поступивших замечаний оценщик руководствуется следующими положениями.

1. Замечания, касающиеся недостоверности сведений о характеристиках объекта недвижимости, содержащиеся в государственном кадастре недвижимости и представленных оценщику в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, оценщиком могут быть учтены, если недостоверность таких сведений подтверждена достаточным образом. Замечания относительно несоответствия фактического и разрешенного использования объекта недвижимости, приведшее к его некорректному отнесению к группе (виду разрешенного использования) и, как следствие, ошибке при определении его кадастровой стоимости, рассматриваются оценщиком при наличии представленных заявителем документов (или копий документов) или ссылок на такие документы, подтверждающих фактическое использование данного объекта. В случае существенных сомнений в необходимости учета представленных замечаний  и достоверности доказательств вопрос о необходимости учета таких замечаний согласовывается с заказчиком государственной кадастровой оценки.
2. Замечания, касающиеся недостоверности сведений о характеристиках объекта недвижимости, использованных при проведении оценки и не содержащихся в государственном кадастре недвижимости, рассматриваются оценщиком при наличии представленных заявителем документов (или копий документов) или ссылок на такие документы, подтверждающих недостоверность таких сведений.

В случае подтверждения оценщиком в результате проверки недостоверности использованных сведений (или отсутствия существенных для определения стоимости характеристик), оценщик вносит соответствующие изменения в Отчет, в том числе в части кадастровой стоимости объекта недвижимости, если такие сведения влияют на его кадастровую стоимость. В случае, если для введения обоснованных корректировок недостаточно рыночных данных,  исполнитель работ по кадастровой оценке может применить данные из приведенного в Приложении 14 информационного материала. 

3. При рассмотрении замечания относительно расчетной (основной) части Отчета, включая использованную при этом рыночную информацию и саму выбранную модель определения стоимости, оценщик проверяет, свидетельствуют ли данные замечания о наличии в Отчете нарушений законодательства об оценочной деятельности. Если в результате рассмотрения замечания подтверждается наличие таких нарушений, Оценщик исправляет нарушения и вносит соответствующие изменения в Отчет, в том числе в части кадастровой стоимости объектов недвижимости, если такие нарушения влияют на их кадастровую стоимость.

4. Замечания относительно недостоверности  сведений о характеристиках объекта недвижимости ( в том числе отсутствие сведений  о каких-либо характеристиках объекта), не являющихся ценообразующими факторами в используемой оценщиком модели оценки, не свидетельствуют о нарушении законодательства об оценочной деятельности, если дополнительная проверка оценщиком ее обоснованности свидетельствует о не искажении кадастровой стоимости и, соответственно, не требуют внесения исправлений в Отчет. При этом не могут быть отвергнуты по этим основаниям замечания о таких характеристиках объектов оценки, которые касаются обеспеченности объектов недвижимости подключением к коммунальным сетям (электро-, газо.-, тепло.- и  водоснабжения и водоотведения), а также отнесения жилых объектов к аварийному и ветхому. Если использованная при определении кадастровой стоимости  объектов недвижимости модель оценки не учитывает таких характеристики, они должны быть дополнительно учтены надлежащим образом в модели определения кадастровой стоимости.
5. В случае, если выявленное нарушение распространяется не только на объект недвижимости, указанный заявителем, но также влияет на кадастровую стоимость других объектов, оценщик вносит соответствующие изменения в Отчет в отношении всех объектов, на которые распространяется данное нарушение.

6. При отсутствии подтверждений недостоверности сведений замечание признается немотивированным и может не рассматриваться. Оценщик вправе учесть немотивированное замечание, если у него есть основание считать его обоснованным при согласовании данного решения заказчиком.

В случае внесения исполнителем работ изменений в проект отчета об определении кадастровой стоимости по итогам анализа представленных к такому проекту отчета замечаний, изменения подлежат внесению в такой проект отчета в течение срока, когда осуществляется его включение в фонд данных государственной кадастровой оценки, по мере представления замечаний и в течение не более чем пятнадцати рабочих дней с даты истечения указанного срока.

По истечении всех указанных сроков исполнитель работ составляет отчет об определении кадастровой стоимости, включающий в себя справку о замечаниях, содержащую информацию обо всех представленных к такому проекту отчета замечаниях, как учтенных, так и неучтенных, с их соответствующим обоснованием или об отсутствии замечаний к проекту отчета об определении кадастровой стоимости.

Отчет об определении кадастровой стоимости направляется в саморегулируемую организацию оценщиков, членами которой являются оценщики, осуществившие определение кадастровой стоимости, в течение пятнадцати рабочих дней с даты истечения срока, когда осуществляется включение такого проекта отчета в фонд данных государственной кадастровой оценки для проведения экспертизы.

При проведении экспертизы отчета об определении кадастровой стоимости также проводится анализ всех представленных к нему замечаний с их соответствующими обоснованиями, содержащимися в справке о замечаниях.

Приложение № 1 
к методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России от _______________ №________.
Приложение 1. Группы земельных участков с точки зрения возможностей их использования под застройку
 Уровень градостроительного освоения земельного участка определяется  по совокупности установленных градостроительных характеристик, иными обязательными юридическими параметрами, оказывающими влияние на рыночную и иную стоимость, а также фактическими качествами и прочими свойствами. В целом он характеризуется конкретными параметрами возможностей использования земельного участка для строительства, правами,  влияющими на стоимость, и обременениями этих прав, обязанностями по уплате налогов и других обязательных платежей, ожидаемым периодом освоения, естественными качествами и свойствами земельного участка и особенностями его местоположения.
Конкретные параметры использования земельного участка в процессе его застройки следуют, как правило, из утвержденной документации по градостроительному зонированию, планировке, проектной документации с учетом прочих публично-правовых и частноправовых норм. Если параметры фактического использования на дату оценки стоимости отклоняются от утвержденных параметров, то решающими являются параметры использования, которые сложились  в обычном деловом обороте.

Естественные свойства земельного участка определяются, в частности, размером  и  формой земельного участка, строением почвы (например, качество почвы, ее пригодность как строительный грунт), влиянием окружающей среды, фактическим использованием и возможностью использования. Для застроенных земельных участков они определяются также состоянием строительных сооружений относительно вида здания, года застройки, способа строительства и архитектуры застройки, размеров и оборудования, строительного состояния.

Отличительными чертами местоположения объектов недвижимости являются, в частности, их транспортная доступность, состояние и использование окружающих земельных участков, а также состояние окружающей среды на соответствующей территории.
Распределение объектов недвижимости по уровню градостроительного освоения
Величина и вид стоимости, а также подходы и методы, используемые при оценке земельных участков и других объектов недвижимости, находятся в непосредственной зависимости от уровня градостроительного освоения земельного участка. Ниже приведены такие основные уровни. 

1.Сельскохозяйственные и лесные угодья.
К ним относятся незастроенные и не предназначенные для строительства земельные участки, предоставление которых физическим и юридическим лицам для строительства не планируется, а также не предназначенные для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения как в соответствии с документами территориального планирования, так и по другим причинам, в том числе в силу отнесения по своему целевому назначению к соответствующей категории земель. Кадастровая оценка земельных участков, занятых сельскохозяйственными угодьями и лесными землями проводится исходя из приносимого ими расчетного рентного дохода с учетом их качества и плодородия, а также местоположения. 

 2. Земельные участки перспективной застройки.
К ним относятся земельные участки, включенные в зоны планируемого размещения объектов капитального строительства, установленные в документах территориального планирования публичных образований. Границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения поселений и городских округов содержатся в генеральных планах поселений и городских округов. Земельные участки могут считаться участками перспективной застройки, не будучи включенными в зоны планируемого размещения объектов капитального строительства, если они в силу своих свойств и местоположения в обозримом будущем реально могут представлять интерес и быть использованы для целей капитального строительства.

3. Градостроительные  участки.
К ним относятся земельные участки, отнесенные к тому или иному виду территориальной зоны, применительно к которому в документах градостроительного зонирования определены виды разрешенного использования (основные, условно разрешенные, вспомогательные), предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры и  ограничения использования.

На данном этапе градостроительного освоения земельного участка подготавливается градостроительный план, который включает:

1) границы земельного участка;

2) границы зон действия публичных сервитутов;

3) минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений;

4) информация о градостроительном регламенте (в случае, если на земельный участок распространяется действие градостроительного регламента). При этом в градостроительном плане земельного участка, за исключением случаев предоставления земельного участка для государственных или муниципальных нужд, должна содержаться информация о всех предусмотренных градостроительным регламентом видах разрешенного использования земельного участка;

5) информация о разрешенном использовании земельного участка, требованиях к назначению, параметрам и размещению объекта капитального строительства на указанном земельном участке (в случаях, если на земельный участок не распространяется действие градостроительного регламента или для земельного участка не устанавливается градостроительный регламент);

6) информация о расположенных в границах земельного участка объектах капитального строительства, объектах культурного наследия;

7) информация о технических условиях подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения (далее - технические условия);

8) границы зоны планируемого размещения объектов капитального строительства для государственных или муниципальных нужд.

 

4.  Земельные участки, подготовленные под застройку.
В отношении  земельного участка, подготовленного под застройку:

- проведены инженерные изыскания для подготовки проектной документации, строительства, реконструкции объектов капитального строительства;

- получены технические условия, предусматривающие максимальную нагрузку и сроки подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения, срок действия технических условий, а также информация о плате за подключение;

- подготовлена проектная документация (кроме индивидуального жилищного строительства) применительно к объектам капитального строительства и их частям, строящимся, реконструируемым в границах оцениваемого земельного участка, а также в случаях проведения капитального ремонта объектов капитального строительства, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности таких объектов;

- получено разрешение на строительство.

В ряде случаев, оговоренных в законодательстве, выполнение некоторых данных условий для начала проведения строительных работ не требуется.

 

5. Объекты незавершенного строительства.
На данной стадии градостроительного освоения земельного участка на нем ведется,  но не завершено капитальное строительство. Объект капитального строительства -  здание, строение, сооружение, объекты, строительство которых не завершено, за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек.

 

6. Единые объекты недвижимости.
После ввода в эксплуатацию и государственной регистрации прав на созданный объект капитального строительства возникает единство судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов, согласно которому все прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков, за исключением случаев, установленных федеральными законами. Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию является основанием для постановки на государственный учет построенного объекта капитального строительства, внесения изменений в документы государственного учета реконструированного объекта капитального строительства. Право собственности на созданный объект недвижимого имущества подлежит государственной регистрации.

Приложение №  
к методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от _______________ №________.

Приложение 2. Перечень характеристик земельного участка, зданий и сооружений при налоговой оценке

	Земельный участок
	Здания и сооружения

	· Размер, форма, площадь

· Топографические характеристики

· Состояние грунта  подпочвенного слоя

· Качество и плодородие почвы

· Дренажные характеристики

· Наличие коммуникационных линий и коммунальных сооружений, вкл. затраты на их строительство, и сравнение этих затрат с аналогичными затратами по сопоставимым объектам недвижимости

· Подъезд

· Работы по благоустройству за пределом собственно участка, например, работы по устройству улиц, тротуаров, бордюров и т.д.

· Благоустройство самой территории земельного участка, например, работы по парковой архитектуре, устройство внутренних подъездных путей, проулочных дорожек, канализации

· Общий вид

· Близость к непривлекательным и опасным объектам

· Зонирование (официально допустимые варианты использования), ограничения, сервитуты, обязательства и т.п.

· Элементы сравнения и анализ конкуренции на рынке

· Соответствие или несоответствие по показателям, определяющим конкурентоспособность и аналогичными объектами

· Расположение и другие факторы местоположения, которые будут оказывать влияние на рыночную стоимость
	· Размеры и общая площадь здания, размеры и общая площадь отдельных комнат и помещений внутри здания

· Количество и структура помещений

· Качество и тип застройки

· Стиль, дизайн, планировка

· Год первоначальной постройки, время проведения и объем капитального ремонта, реконструкции  и пристройки новых сооружений

· Наружные конструкции, фундамент

· Крыша

· Внутренняя отделка (полы, стены, перегородки, потолки, элементы оформления)

· Двери, окна, освещение, проемы

· Все инженерные системы (сантехническое оборудование, электропроводка, системы отопления и кондиционирования) – состояние и пригодность

· Встроенное оборудование

· Гаражи, площадки, террасы, балконы, лоджии веранды и аналогичные объекты 

· Расположение сооружений на участке

· Разделение долговременных конструкций и элементов небольшого срока службы (фактический возраст и реальный срок эксплуатации, остаточный срок экономической эксплуатации, состояние)

· Функциональная пригодность или непригодность.


Приложение № 3 
к методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от _______________ №________.

Приложение 3. Параметры, входящие в состав Перечня объектов оценки
В текстовую часть перечня включаются обязательные сведения, содержащиеся в государственном кадастре недвижимости и актуальные на дату формирования перечня для всех объектов недвижимости:

1 кадастровый номер;

2 категория земель, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является земельный участок;

3 разрешенное использование, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является земельный участок;

4 кадастровый номер здания или сооружения, в котором расположено помещение, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является помещение;

5 назначение объекта недвижимости, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является здание, сооружение, помещение;

6 площадь, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является земельный участок, здание, помещение;

7 вид объекта недвижимости, в котором расположено помещение, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является помещение;

8 назначение здания или сооружения, в котором расположено помещение, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является помещение;

9 количество этажей (этажность) здания или сооружения, в том числе подземных этажей (при наличии этажности у здания или сооружения), в котором расположено помещение, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является помещение;

10 материал наружных стен здания, в котором расположено помещение, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является помещение, расположенное в здании;

11 год ввода в эксплуатацию здания, сооружения, в котором расположено помещение, по завершении строительства указанного здания или год завершения данного строительства, в случае если объектом недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, является помещение.

В текстовую часть перечня, также  включаются сведения об объектах недвижимости, имеющиеся в государственном кадастре недвижимости, предусмотренные статьей 7 Федерального закона от 24 июля 2007 г. N 221-ФЗ "О государственном кадастре недвижимости", в следующем составе:

I. Сведения об уникальных характеристиках объекта недвижимости, содержащиеся в государственном кадастре недвижимости:

1) вид объекта недвижимости (земельный участок, здание, сооружение, помещение, объект незавершенного строительства);

2) кадастровый номер и дата внесения данного кадастрового номера в государственный кадастр недвижимости;

3) описание местоположения границ объекта недвижимости в объеме сведений, определенных порядком ведения государственного кадастра недвижимости, если объектом недвижимости является земельный участок;

4) описание местоположения объекта недвижимости на земельном участке в объеме сведений, определенных порядком ведения государственного кадастра недвижимости, если объектом недвижимости является здание, сооружение или объект незавершенного строительства;

5) кадастровый номер здания или сооружения, в которых расположено помещение, номер этажа, на котором расположено это помещение (при наличии этажности), описание местоположения этого помещения в пределах данного этажа, либо в пределах здания или сооружения, либо соответствующей части здания или сооружения, если объектом недвижимости является помещение;

6) площадь, определенная с учетом установленных в соответствии с настоящим Федеральным законом требований, если объектом недвижимости является земельный участок, здание или помещение.

II. Дополнительные сведения об объекте недвижимости:

1) кадастровый номер объекта недвижимости, в результате раздела которого, выдела из которого, реконструкции которого или иного соответствующего законодательству Российской Федерации действия с которым (далее - преобразуемый объект недвижимости) был образован другой объект недвижимости (далее - образование объекта недвижимости);

2) кадастровый номер объекта недвижимости, образуемого из данного объекта недвижимости;

3) кадастровый номер земельного участка, в пределах которого расположены здание, сооружение или объект незавершенного строительства, если объектом недвижимости является здание, сооружение или объект незавершенного строительства;

4) кадастровые номера расположенных в пределах земельного участка зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства, если объектом недвижимости является земельный участок;

4.1) кадастровые номера помещений, расположенных в здании или сооружении, если объектом недвижимости является здание или сооружение;

4.2) номер кадастрового квартала, в котором находится объект недвижимости;

5) кадастровый номер квартиры, в которой расположена комната, если объектом недвижимости является комната;

6) адрес объекта недвижимости или при отсутствии такого адреса описание местоположения объекта недвижимости (субъект Российской Федерации, муниципальное образование, населенный пункт и тому подобное);

7) сведения о вещных правах на объект недвижимости в объеме сведений, определенных порядком ведения государственного кадастра недвижимости, в случае, если указанные права не зарегистрированы в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

8) сведения об ограничениях (обременениях) вещных прав на объект недвижимости, в том числе описание части объекта недвижимости, если такие ограничения (обременения) распространяются на часть объекта недвижимости, в объеме сведений, определенных порядком ведения государственного кадастра недвижимости;

9) сведения о кадастровой стоимости объекта недвижимости в объеме сведений, определенных порядком ведения государственного кадастра недвижимости;

10) сведения о лесах, водных объектах и об иных природных объектах, расположенных в пределах земельного участка, если объектом недвижимости является земельный участок;

11) категория земель, к которой отнесен земельный участок, если объектом недвижимости является земельный участок;

12) разрешенное использование, если объектом недвижимости является земельный участок;

12.1) отметка о принятии акта и (или) заключении договора, предусматривающих предоставление в соответствии с земельным законодательством исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления находящегося в государственной или муниципальной собственности земельного участка для строительства наемного дома социального использования или наемного дома коммерческого использования либо для освоения территории в целях строительства и эксплуатации наемного дома социального использования или для освоения территориив целях строительства и эксплуатации наемного дома коммерческого использования, или отметка о решении собственника земельного участка, находящегося в частной собственности, о строительстве на таком земельном участке наемного дома социального использования или наемного дома коммерческого использования либо о договоре указанного собственника земельного участка с органом государственной власти, органом местного самоуправления или иным лицом, предоставившим указанному собственнику в соответствии с жилищным законодательством государственную, муниципальную и (или) иную поддержку для создания, эксплуатации наемного дома социального использования на таком земельном участке, если объектом недвижимости является земельный участок;

13) назначение здания (нежилое здание, жилой дом или многоквартирный дом), если объектом недвижимости является здание;

14) назначение помещения (жилое помещение, нежилое помещение), если объектом недвижимости является помещение;

15) вид жилого помещения (комната, квартира), если объектом недвижимости является жилое помещение, расположенное в многоквартирном доме;

16) назначение сооружения, если объектом недвижимости является сооружение;

17) количество этажей, в том числе подземных этажей, если объектом недвижимости является здание или сооружение (при наличии этажности у здания или сооружения);

18) материал наружных стен, если объектом недвижимости является здание;

19) год ввода в эксплуатацию здания или сооружения по завершении его строительства или год завершения его строительства, если объектом недвижимости является здание или сооружение;

20) сведения о прекращении существования объекта недвижимости (дата снятия с кадастрового учета), если объект недвижимости прекратил существование;

21) основная характеристика объекта недвижимости (протяженность, глубина, глубина залегания, площадь, объем, высота, площадь застройки), определяемая порядком ведения государственного кадастра недвижимости, и ее значение, если объектом недвижимости является сооружение;

22) степень готовности объекта незавершенного строительства в процентах;

23) основная характеристика объекта недвижимости (протяженность, глубина, глубина залегания, площадь, объем, высота, площадь застройки), определяемая порядком ведения государственного кадастра недвижимости, и ее проектируемое значение, если объектом недвижимости является объект незавершенного строительства;

24) проектируемое назначение здания, сооружения, строительство которых не завершено, если объектом недвижимости является объект незавершенного строительства;

25) наименование здания, сооружения, определяемое порядком ведения государственного кадастра недвижимости, при наличии такого наименования;

26) сведения о включении объекта недвижимости в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации в объеме сведений, определенных порядком ведения государственного кадастра недвижимости, а также сведения об отнесении объекта недвижимости к выявленным объектам культурного наследия, подлежащим государственной охране до принятия решения о включении его в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации или об отказе включить его в данный реестр, в объеме сведений, определенных порядком ведения государственного кадастра недвижимости.

III. Общедоступные сведения о правах и об ограничениях (обременениях) прав на недвижимое имущество, содержащиеся в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним, внесенные в государственный кадастр недвижимости.

Приложение № 4 
к методическим указаниям 
о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от _______________ №________.

Приложение 4. Формат предоставления перечня объектов недвижимости, кадастровая стоимость которых определялась в период между датой проведения последней государственной кадастровой оценки и датой проведения очередной государственной кадастровой оценки, при осуществлении государственного кадастрового учета ранее не учтенных объектов недвижимости и (или) при внесении в государственный кадастр недвижимости соответствующих сведений при изменении качественных и (или) количественных характеристик объектов недвижимости, влекущем за собой изменение их кадастровой стоимости

	№ п\п
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Характеристики объекта недвижимости, изменение которых повлекло изменение кадастровой стоимости

	
	
	Наименование характеристики
	Значение характеристики объекта недвижимости до изменения кадастровой стоимости 
	Уточненное значение характеристики объекта недвижимости,  после изменения кадастровой стоимости объекта недвижимости
	Документ-основание изменения характеристики объекта недвижимости

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


Приложение № 5 
к методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от _______________ №________.

Приложение 5. Формат предоставления перечня объектов недвижимости, кадастровая стоимость которых оспорена в соответствии со ст. 24.18 №135-ФЗ  через  комиссию по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости или в судебном порядке

	№ п\п
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Комиссия/

в судебном порядке
	Основание принятия решения о пересмотре кадастровой стоимости
	Характеристики объекта недвижимости, изменение которых повлекло изменение кадастровой стоимости
	Кадастровая стоимость объекта недвижимости до рассмотрения спора 
	Кадастровая стоимость объекта после рассмотрения спора

	
	
	
	
	Наименование характеристики
	Значение характеристики объекта недвижимости до изменения кадастровой стоимости 
	Уточненное значение характеристики объекта недвижимости,  после изменения кадастровой стоимости объекта недвижимости
	Документ-основание изменения характеристики объекта недвижимости
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Приложение № 6 
к методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от _______________ №________.

Приложение 6. Рыночная информация, собранная по объектам недвижимости, расположенным в субъекте Российской Федерации

	№ п/п
	Наименование муниципального образования субъекта РФ
	Группа объектов оценки 1
	Группа объектов оценки N

	
	
	Собранная рыночная информация, руб./кв.м
	Собранная рыночная информация, руб./кв.м

	
	
	минимум
	средний
	максимум
	минимум
	средний
	максимум

	1.
	
	
	
	
	
	
	

	…
	
	
	
	
	
	
	

	
	Итого по субъекту РФ
	
	
	
	
	
	


Приложение № 7 
к методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от _______________ №________.

Приложение 7. Примерный перечень ценообразующих факторов, характеризующих макроэкономическое окружение объектов оценки, расположенных в городских населенных пунктах

	№ 
	Наименование ценообразующих факторов 

	1
	Районы города (территориальное деление города)

	2
	Муниципальный район, городской округ

	3
	Населенный пункт

	4
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ

	5
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа

	6
	Численность населения в населенном пункте

	7
	Численность населения в муниципальном районе, городском округе

	8
	Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе


Приложение № 8 
к методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от _______________ №________.

Приложение 8. Примерный перечень ценообразующих факторов, характеризующих макроэкономическое окружение объектов оценки, расположенных в сельских населенных пунктах и вне населенных пунктов
	№
	Наименование ценообразующих факторов 

	1
	Муниципальный район, городской округ

	2
	Населенный пункт или ближайшие населенные пункты 

	3
	Расстояние от этих населенных пунктов до столицы субъекта РФ

	4
	Расстояние от населенных пунктов до центра муниципального района, городского округа

	5
	Численность населения в этих населенных пунктах

	6
	Численность населения в муниципальном районе, городском округе

	7
	Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе


Приложение № 9 
к методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от _______________ №________.

Приложение 9. Примерный перечень ценообразующих факторов, характеризующих непосредственное окружение и сегмент рынка объектов оценки, расположенных в городских населенных пунктах

	№ 
	Наименование ценообразующих факторов 

	1
	Расстояние от объекта до административного центра населенного пункта

	2
	Близость к водным объектам

	3
	Расстояние до ближайших ж/д вокзала, станции, платформы

	4
	Расстояние до ближайшей из основных дорог города

	5
	Расстояние от объекта до историко-культурного центра населенного пункта

	6
	Расстояние от объекта до общественно-делового центра населенного пункта

	7
	Расстояние до остановок общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, авто​станции, автобусные остановки и т.п.)

	8
	Расстояние от объекта до локального(-ых) центра(-ов), положительно влияющего(-их) на стоимость объектов недвижимости 

	9
	Расстояние от объекта до локального(-ых) центра(-ов), отрицательно влияющего(-их) на стоимость объектов недвижимости 



	10
	Центральное электроснабжение

	11
	Центральное водоснабжение

	12
	Центральная канализация

	13
	Центральное теплоснабжение

	14
	Центральное газоснабжение


Приложение № 10 
к методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от _______________ №________.

Приложение 10. Примерный перечень ценообразующих факторов, характеризующих непосредственное окружение и сегмент рынка объектов оценки, расположенных в сельских населенных пунктах и вне населенных пунктов

	№
	Наименование ценообразующих факторов 

	1
	Расстояние от населенного пункта (или ближайших населенных пунктов) до ближайших ж/д вокзала, станции, платформы

	2
	Наличие в населенном пункте (или ближайших населенных пунктах) или вблизи (до 1 км) остановок общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)

	3
	Наличие в населенном пункте (или ближайших населенных пунктах) магазина

	4
	Наличие в населенном пункте (или ближайших населенных пунктах)  общеобразовательной школы

	5
	Наименование ближайшей к населенному пункту( или ближайшим населенным пунктам)  дороги федерального значения

	6
	Расстояние до ближайшей к населенному пункту (или ближайшего населеного пункта) дороги федерального значения

	7
	Наличие в населенном пункте (или ближайших населенных пунктах) или вблизи (до 1 км) водного объекта

	8
	Наличие в сельском населенном пункте (или ближайших населенных пунктах) дороги с твердым покрытием

	9
	Наличие в населенном пункте (или ближайших населенных пунктах) центрального электроснабжения

	10
	Наличие в населенном пункте (или ближайших населенных пунктах) центрального водоснабжения

	11
	Наличие в населенном пункте (или ближайших населенных пунктах) центральной канализации

	12
	Наличие в населенном пункте (или ближайших населенных пунктах) центрального теплоснабжения

	13
	Наличие в населенном пункте (или ближайших населенных пунктах) центрального газоснабжения


Приложение № 11 
к методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Минэкономразвития России 
от _______________ №________.

Приложение 11. Ориентировочный перечень источников информации, представленной в различных кадастрах, реестрах и информационных системах для основных ценообразующих факторов объектов оценки
	№ п/п
	Вид кадастра, реестра, информационной системы
	Правовая основа ведения кадастра, реестра, информационной системы

	1. 
	Реестр федеральных государственных информационных систем
	Постановление Правительства РФ от 10.09.2009 N 723 О порядке ввода в эксплуатацию отдельных государственных информационных систем (вместе с "Положением о регистрации федеральных государственных информационных систем")

http://rkn.gov.ru/it/register/#

	2. 
	Информационная система обеспечения градостроительной деятельности 
	Градостроительный кодекс РФ, ст. 56

	3. 
	Федеральная государственная информационная система территориального планирования
	Градостроительный кодекс РФ, ст. 57

	4. 
	Федеральная информационная адресная система (Государственный адресный реестр)
	Федеральный закон

О федеральной информационной адресной системе…»

http://fias.nalog.ru/Public/NewsPage.aspx

	5. 
	Государственный реестр муниципальных образований Российской Федерации
	Правила ведения государственного реестра муниципальных образований Российской Федерации, утв.  Постановление Правительства РФ от 18.04.2012 N 344 

	6. 
	Государственный кадастр особо охраняемых природных территорий
	Ст. 4 Федерального закона 

«Об особо охраняемых природных территориях»

	7. 
	Единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации
	Федеральный закон «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» ст. 15; 

Положение о едином государственном реестре объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, утв.  Приказом  Минкультуры России от 03.10.2011 N 954

	8. 
	Система государственного информационного обеспечения в сфере сельского хозяйства
	Федеральный закон «О развитии сельского хозяйства» ст. 17; 

	9. 
	Информационные системы Минсельхозы России, в т.ч. Атлас земель сельскохозяйственного назначения
	http://www.mcx.ru/documents/document/show/27099.htm

	10. 
	Государственный лесной реестр
	Лесной кодекс РФ, ст. 91; Порядок ведения государственного лесного реестра, утв.  Приказом Рослесхоза от 30.05.2011 N 194

	11. 
	Реестр курортного Фонда Российской Федерации
	Приказ Минздравсоцразвития РФ от 06.08.2007 N 522 «О ведении государственного Реестра курортного Фонда Российской Федерации"

	12. 
	Государственный водный реестр
	Водный кодекс Российской Федерации, ст. 31; Порядок ведения государственного водного реестра, утв.  Постановлением Правительства РФ от 28.04.2007 N 253

	13. 
	Государственный охотхозяйственный реестр
	Федеральный закон

Об охоте и о сохранении охотничьих ресурсов и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации, ст. 37

	14. 
	Государственный кадастр отходов, включающий в себя Государственный реестр объектов размещения отходов (ГРОРО)
	Ст. 20 Федерального  закона

«Об отходах производства и потребления», Порядка ведения государственного кадастра отходов утв. Приказом Минприроды России от 30.09.2011 N 792 

	15. 
	Реестр объектов электросетевого хозяйства, входящих в единую национальную (общероссийскую) электрическую сеть
	Положения об отнесении объектов электросетевого хозяйства к единой национальной (общероссийской) электрической сети и о ведении реестра объектов электросетевого хозяйства, входящих в единую национальную (общероссийскую) электрическую сеть, утв. Постановлением Правительства РФ от 28.10.2003 N 648



	16. 
	Российский регистр гидротехнических сооружений
	Федеральный закон

О безопасности гидротехнических сооружений, ст. 7; Постановление Правительства РФ от 23.05.1998 N 490 "О порядке формирования и ведения Российского регистра гидротехнических сооружений"

	17. 
	Федеральный информационный реестр гарантирующих поставщиков и зон их деятельности
	Основные положения функционирования розничных рынков электрической энергии, утв. Постановление Правительства РФ от 04.05.2012 N 442

	18. 
	Государственный реестр опасных производственных объектов
	Федеральный закон 

О промышленной безопасности опасных производственных объектов, ст. 2; Постановление Правительства РФ от 24.11.1998 N 1371 «О регистрации объектов в государственном реестре опасных производственных объектов»

	19. 
	Единый государственный реестр автомобильных дорог
	Федеральный закон

Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской Федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации, ст. 10

	20. 
	Государственный кадастр месторождений и проявлений полезных ископаемых
	Закон РФ "О недрах", ст. 30, 32

http://www.rfgf.ru/gkm/

	21. 
	Государственный реестр работ по геологическому изучению недр, участков недр, предоставленных для добычи полезных ископаемых, а также в целях, не связанных с их добычей, и лицензий на пользование недрами
	Закон РФ «О недрах», ст. 28

	22. 
	Реестр (государственных, муниципальных) контрактов, заключенных заказчиками
	Федеральный закон О контрактной системе в сфере закупок товаров, работ, услуг для обеспечения государственных и муниципальных нужд, ст. 103

	23. 
	Региональные г. Москва

	24. 
	Адресный реестр зданий и сооружений в городе Москве
	Закон г. Москвы

Основы жилищной политики города Москвы, ст. 22

	25. 
	Государственная информационная система «Реестр домовладений»
	Постановление Правительства Москвы от 05.10.2012 N 541-ПП

	26. 
	Реестр платных городских парковок
	Постановление Правительства Москвы от 17.05.2013 N 289-ПП
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Приложение 12. Группировка объектов недвижимости
Перечень видов использования земельных участков и других объектов недвижимости исходя особенностей ценообразования на соответствующем сегменте рынка

1. Многоэтажная жилая застройка

2. Малоэтажная жилая застройка

3. Сельскохозяйственные угодья 

4. Земли лесного фонда и особо охраняемых территорий, не разрешенные к застройке объектами капитального строительства

5. Земельные участки обособленных водных объектов

6. Садовые, дачные и огороднические объединения граждан

7. Объекты рекреации и отдыха

8. Объекты торговли

9. Административно-офисные объекты

10. Складские объекты и гаражи

11. Промышленные объекты

12. Объекты недропользования

13. Объекты электрогенерации

14. Объекты коммунальной и  инженерной инфраструктуры, линия связи, трубопроводы,  автомобильные и железные дороги, искусственные водные пути

15. Аэропорты, вокзалы, порты, автостанции и аналогичные объекты

16. Объекты здравоохранения, социально-культурного, образовательного и научного назначения

17. Объекты обороны и безопасности

18.  Объекты специального назначения

Приложение № 13 
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Приложение 13. Рекомендации по применимости подходов для оценки
	Группа (ВРИ)
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	Доходный подход
	Назначаемая стоимость

	Земельные участки

	1. Сельскохозяйственное использование
	-
	2
	1
	+

	2. Жилая застройка
	-
	1
	2
	-

	3. Общественное использование 
	-
	1
	2
	-

	4. Предпринимательство (коммерческое использование)
	-
	2
	1
	-

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

	6. Производственная деятельность
	-
	1, 2
	1,2
	-

	7. Транспорт
	-
	1
	2
	-

	8. Обеспечение обороны и безопасности
	-
	-
	-
	+

	9. Особая охрана и изучение природы
	-
	-
	-
	+

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

	11. Водные объекты
	-
	2
	1
	+

	12. Общее и специальное пользование
	-
	2
	1
	-

	ОКС

	1. Многоквартирные дома (дома средне- и многоэтажной жилой застройки)
	2
	1
	3
	-

	2. Дома малоэтажной жилой застройки (до 3-х этажей, включительно), в том числе индивидуальной жилой застройки – индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы), дачных объединений, садоводческих товариществ
	2
	1
	3
	-

	3. Объекты транспорта, за исключением линейных объектов и сооружений
	2,3
	1
	2,3
	-

	4. Торговые, торгово-сервисные и торгово-развлекательные объекты, объекты общепита, заправочные станции
	3
	2
	1
	-

	5. Объекты временного проживания, включая объекты рекреационно-оздоровительного значения
	2
	3
	1
	-

	6. Административные и бытовые объекты 
	3
	2
	1
	-

	7. Объекты производственного, производственно-складского и складского назначения, за исключением передаточных устройств и сооружений
	1,2
	3
	1,2
	+

	8. Учебные, спортивные объекты, объекты культуры и искусства, культовые объекты, музеи, лечебно-оздоровительные объекты
	1
	2,3
	2,3
	+

	9. Прочие объекты
	1
	2,3
	2,3
	+

	10. Сооружения
	1
	2,3
	2,3
	+


1, 2, 3 – ранговые показатели приемлемости подходов

+/- – возможность/нецелесообразность использования подхода

Приложение № 14 
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Приложение 14. Информационный материал к массовой оценке для внесения поправок при недостатке рыночных данных

Скидка на торг

	Земельные участки под промышленную застройку
	9%

	Земельные участки под офисно-торговую застройку
	8%

	Земельные участки и иные объекты сельскохозяйственного использования
	12%


Объекты недвижимости. Скидки на торг.
	1. Производственно-складские объекты
	8.0 %

	2. Торгово-офисная недвижимость
	7.0%

	3. Квартиры
	3,0%

	4. Индивидуальные жилые дома
	5.0%


Масштабный фактор  для земельных участков под МЖС
	Диапазон площадей объекта аналога, га
	Диапазон площадей объекта оценки, га

	
	<0,5
	0,5-1,5
	1,5-5
	>5

	<0,5
	1,00
	0,98
	0,90
	0,84

	0,5-1,5
	1,02
	1,00
	0,92
	0,86

	1,5-5
	1,11
	1,09
	1,00
	0,93

	>5
	1,19
	1,17
	1,07
	1,00


Масштабный фактор  для земельных участков под ИЖС
	Диапазон площадей объекта аналога, кв.м
	Диапазон площадей объекта оценки, кв. м

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

	<1500
	1,00
	0,98
	0,92
	0,83
	0,78

	1500-3000
	1,02
	1,00
	0,94
	0,85
	0,80

	3000-6000
	1,09
	1,07
	1,00
	0,90
	0,85

	6000-10000
	1,21
	1,18
	1,11
	1,00
	0,94

	>10000
	1,28
	1,25
	1,17
	1,06
	1,00


Квартиры
	Общая площадь (фактор масштаба)

	Площадь, кв. м
	<65
	65-100
	100-200
	>200

	<65
	1,00
	0,96
	0,84
	0,70

	65-100
	1,04
	1,00
	0,87
	0,73

	100-200
	1,19
	1,14
	1,00
	0,84

	>200
	1,42
	1,36
	1,19
	1,00


Жилые дома и коттеджи
	Общая площадь (фактор масштаба)

	Площадь, кв. м
	<150
	150-300
	300-600
	>600

	<150
	1,00
	0,95
	0,87
	0,84

	150-300
	1,05
	1,00
	0,92
	0,88

	300-600
	1,15
	1,09
	1,00
	0,96

	>600
	1,19
	1,13
	1,04
	1,00


Скидки  на отсутствие подключений жилых объектов к централизованным системам  жизнеобеспечения при наличии таковых в объектах-аналогах

	Отсутствие газоснабжения
	5%

	Отсутствие отопления и горячего водоснабжения
	8%

	Отсутствие электричества
	8%

	Отсутствие канализации 
	    5%


_____________

�Помеченные * характеристики могут не рассматриваться в рамках моделирования и их учёт может проводиться на этапе внесения корректировок к результату оценки по модели. 


�Типичный размер выборки составляет 10-20% от общего количеств объектов-аналогов





