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1. Административно-территориальное деление Приморского края – деление территории Приморского края на административно-территориальные единицы и населенные пункты (Закон Приморского края от 14.11.2001 № 161-КЗ).
2. Административно-территориальной единицей являются города краевого подчинения, административные районы, внутригородские районы. (Закон Приморского края от 14.11.2001 № 161-КЗ).
3. Безрисковая ставка – норма отдачи гипотетического инвестиционного проекта без риска финансовых потерь за определённый промежуток времени.
4. Вид объекта недвижимости – характеристика объекта недвижимости, отражающая функциональное назначение (использование) объекта недвижимости. Под видом использования объекта недвижимости понимается использование в соответствии с его фактическим разрешенным использованием.
5. Вид разрешённого использования земельного участка (далее – ВРИ) – одна из основных характеристик земельного участка, которая влияет на определение правового режима использования земли и устанавливается в соответствии с зонированием территорий.
6. Геоинформационная система (ГИС) – система сбора, хранения, анализа и графической визуализации пространственных (географических) данных и связанной с ними информации о необходимых объектах.
7. Город краевого подчинения – административно-территориальная единица, имеющая важное промышленное, социально-культурное и историческое значение, в состав территории которой могут входить поселки городского типа, рабочие, курортные поселки и (или) сельские населенные пункты, а также внутригородские районы. Территория города краевого подчинения не входит в состав административного района. (Закон Приморского края от 14.11.2001 № 161-КЗ).
8. Государственная кадастровая оценка – совокупность процедур, направленных на определение кадастровой стоимости.
9. Государственный кадастровый учет недвижимого имущества (далее – государственный кадастровый учет) – внесение в Единый государственный реестр недвижимости сведений о земельных участках, зданиях, сооружениях, помещениях, машино-местах, об объектах незавершенного строительства, о единых недвижимых комплексах, а в случаях, установленных федеральным законом, и об иных объектах, которые прочно связаны с землей, то есть перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно (далее также объекты недвижимости), которые подтверждают существование такого объекта недвижимости с характеристиками, позволяющими определить его в качестве индивидуально-определенной вещи, или подтверждают прекращение его существования, а также иных сведений в соответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» (далее – Федеральный закон № 218-ФЗ).
10. Государственный лесной реестр – систематизированный свод документированной информации о лесах, об их использовании, охране, защите, воспроизводстве, о лесничествах и о лесопарках.
11. Группировка объектов оценки – объединение объектов недвижимости в группы и подгруппы исходя из видов, назначения и разрешенного использования объектов недвижимости для целей определения кадастровой стоимости методами массовой оценки в соответствии с Методическими указаниями.
12. Дата определения кадастровой стоимости – день, по состоянию на который сформирован перечень объектов оценки (перечень) (ст. 14 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее – Федеральный закон № 237-ФЗ).
13. Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.
14. Единый государственный реестр недвижимости (далее – ЕГРН) – свод достоверных систематизированных сведений об учтенном недвижимом имуществе, о зарегистрированных правах на такое недвижимое имущество, основаниях их возникновения, правообладателях, а также иных сведений, установленных в соответствии с Федеральным законом № 218-ФЗ.
15. Залежи – сельскохозяйственные угодья, ранее использовавшиеся как пашня, но не используемые больше года, начиная с осени, под посев сельскохозяйственных культур и под пар. Залежь представляет собой пример вторичной (восстановительной) сукцессии;
16. Здание – архитектурно-строительный объект, назначением которого является создание условий для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения и хранения материальных ценностей.
17. Земельный участок (ЗУ) – это объект недвижимого имущества, который представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить его в качестве индивидуально определенной вещи.
18. Земли лесного фонда – лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления, – вырубки, гари, редины, прогалины и другие) и предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли (просеки, дороги, болота и другие).
19. Земли населенных пунктов – земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов.
20. Земли сельскохозяйственного назначения – земли, находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей. В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются сельскохозяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, лесными насаждениями, предназначенными для обеспечения защиты земель от негативного воздействия, водными объектами, а также зданиями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции.
21. Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, землями для обеспечения космической деятельности, землями обороны, безопасности и землями иного специального назначения – земли, которые расположены за границами населенных пунктов и используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, объектов для обеспечения космической деятельности, объектов обороны и безопасности, осуществления иных специальных задач и права на которые возникли у участников земельных от-ношений по основаниям, предусмотренным Земельным Кодексом Российской Федерации, федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации (далее – земли промышленности).
22. Земли особо охраняемых территорий и объектов – земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение, которые изъяты в соответствии с постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов РФ или решениями органов местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования и оборота и для которых установлен особый правовой режим.
23. Земли водного фонда – земли, покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах или занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на водных объектах.
24. Земли запаса – земли, находящиеся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленные гражданам или юридическим лицам, за исключением земель фонда перераспределения земель, формируемого в соответствии со статьей 80 Земельного Кодекса РФ.
25. Индивидуальная оценка – процесс определения кадастровой стоимости индивидуально в отношении объекта недвижимости на основе подходов к оценке (сравнительный, и (или) затратный, и (или) доходный подходы к оценке.
26. Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.
27. Кадастровая стоимость – стоимость объекта недвижимости, определенная в порядке, предусмотренном Федеральным законом № 237-ФЗ, в результате проведения Государственной кадастровой оценки в соответствии с требованиями Приказа Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 14.08.2021 № П/0336 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» (далее – Приказ № П/0336, Методические указания) или в соответствии со ст. 16, 20, 21 или 22 Федерального закона № 237-ФЗ. Кадастровая стоимость определяется для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе в целях налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости.
28. Классификатор адресов Российской Федерации (далее – КЛАДР) – ведомственный классификатор Федеральной налоговой службы России, созданный для распределения территорий между налоговыми инспекциями и автоматизированной рассылки корреспонденции.
29. Кластеризация земельных участков – группировка земельных участков по общности признаков на основе кластерного анализа.
30. Контрольная выборка – выборка объектов-аналогов, не входящих в состав обучающей выборки, на основе которой проводится проверка качества статистической модели оценки кадастровой стоимости.
31. Массовая оценка недвижимости – процесс определения стоимости при группировке объектов оценки, имеющих схожие характеристики, в рамках которого используются математические и иные методы моделирования стоимости на основе подходов к оценке.
32. Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (далее – УПКС) – определение (моделирование) кадастровой стоимости на основе удельных показателей кадастровой стоимости объектов недвижимости на основе УПКС других групп (подгрупп).
33. Моделирование – построение моделей оценки кадастровой стоимости объектов недвижимости.
34. Населенный пункт – место компактного постоянного проживания людей, предназначенное для их жизнедеятельности, имеющее сосредоточенную застройку в пределах установленной границы (Закон Приморского края от 14 ноября 2001 года № 161-КЗ).
35. Оборот рубки – период времени между двумя последовательными рубками главного пользования. 
36. Обучающая выборка – выборка объектов-аналогов, на основе которой проводится калибровка статистической модели оценки кадастровой стоимости.
37. Объект незавершенного строительства (далее – ОНС) – это объект, строительство которого не завершено.
38. Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
39. Объекты капитального строительства (далее – ОКС) – здания, строения, сооружения, объекты, строительство которых не завершено (далее – объекты незавершенного строительства), за исключением некапитальных строений, сооружений и неотделимых улучшений земельного участка (замощение, покрытие и другие) (ст. 1 Градостроительного кодекса РФ).
40. Объекты недвижимости (далее – ОН) – земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства.
41. Объекты оценки – объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. При определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в Едином государственном реестре недвижимости на дату проведения оценки.
42. Операционные расходы (Operating expenses – OE) – расходы, связанные с эксплуатацией.
43. Оцениваемая территория – субъект Российской Федерации, муниципальное образование, населенный пункт.
44. Пастбища – земельные угодья, покрытые растительностью, используемой животными в виде подножного корма.
45. Пашни – сельскохозяйственные угодья, ежегодно обрабатываемые и используемые под посев сельскохозяйственных культур, многолетние травы (кроме посевов предварительных культур на улучшенных сенокосах и пастбищах, а также посевов на междурядьях многолетних насаждений), плюс пары и площадь огородов.
46. Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке – перечень объектов оценки, подлежащих государственной кадастровой оценке, формируется органом регистрации прав на основании решения о проведении государственной кадастровой оценки. Перечень предоставляется в уполномоченный орган субъекта Российской Федерации по его запросу о предоставлении перечня. В перечень включаются сведения обо всех объектах недвижимости, указанных в решении о проведении государственной кадастровой оценки.
47. Плодородие – способность почвы обеспечивать рост и развитие растений, является ее важнейшим свойством. Плодородие почвы определяет ее важность как основного средства сельскохозяйственного производства.
48. Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.
49. Почвенная карта – графическое изображение на картографической основе 
в определенном масштабе пространственного размещения почвенных разностей на любой территории. На ней показывают почвы с присущими им свойствами. Почвенная карта обобщает результаты почвенных исследований.
50. Помещение – единица комплекса недвижимого имущества (часть жилого здания, связанный с ним иной объект недвижимости), выделенная в натуре, предназначенная для жилых, нежилых или иных целей самостоятельного использования и находящаяся в собственности граждан либо юридических лиц, а также Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и муниципальных образований.
51. Прибыль предпринимателя – разность между ценой продажи актива и затратами на его создание либо приобретение и модернизацию. Отражает рыночно обоснованную премию 
за организацию и реализацию доходного проекта.
52. Отчет об итогах государственной кадастровой оценки (далее – Отчет) – документ, подготовленный в соответствии с требованиями Приказа Росреестра от 06.08.2020 № П/0284 
«Об утверждении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки».
53. Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;
· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, 
и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
54. Сегментация объектов недвижимости ‒ установление кода расчета вида использования объектов оценки на основании Приложений №№ 1, 2 к Методическим указаниям.
55. Севооборот – научно обоснованное чередование сельскохозяйственных культур и паров во времени и на территории или только во времени.
56. Сельскохозяйственные угодья – это земли, на которых систематически ведется хозяйственная деятельность, направленная на получение продуктов питания, кормов и сырья. На таких территориях располагаются пашни, многолетние насаждения, залежи, пастбища и сенокосы. Каждый из перечисленных видов сельскохозяйственных угодий имеет свои качественные характеристики и ценность.
57. Сельский населенный пункт – это населенный пункт, не отнесенный к категории городских населенных пунктов (Закон Приморского края от 14.11.2001 № 161-КЗ).
58. Сенокосы – это земли, которые систематически используются под сенокошение. 
В зависимости от качественных характеристик и структуры сельскохозяйственных угодий данного типа, они бывают суходольными, заливными, чистыми, коренного улучшения, заболоченными, закочкаренными, зелесенными и закустаренными, в той или иной степени.
59. Сооружение – результат строительства, представляющий собой объемную, плоскостную или линейную строительную систему, имеющую наземную, надземную и (или) подземную части, состоящую из несущих, а в отдельных случаях и ограждающих строительных конструкций и предназначенную для выполнения производственных процессов различного вида, хранения продукции, временного пребывания людей, перемещения людей и грузов (п. 23 ст. 2 Федерального закона от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»). Сооружения являются объектами капитального строительства.
60. Статистическая модель оценки – уравнение, отражающее зависимость кадастровой стоимости объектов недвижимости или удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от ценообразующих факторов.
61. Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. 
62. Территориальная единица – населенный пункт (город районного подчинения, поселок городского типа, сельский населенный пункт) либо группа населенных пунктов (сельское поселение, административная территория), не являющиеся административно-территориальной единицей.
63. Удельный показатель кадастровой стоимости (далее – УПКС) – величина кадастровой стоимости в расчете на единицу площади объекта оценки.
64. Фактическое разрешенное использование объекта недвижимости – фактическое (текущее) использование объекта недвижимости, не противоречащее установленным требованиям к использованию объекта недвижимости.
65. Цель оценки – определение кадастровой стоимости в соответствии с Федеральным законом № 237-ФЗ. 
66. Цена – денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками сделки в результате ее совершения.
67. Ценообразующий фактор – качественная или количественная характеристика, влияющая на стоимость ОН.
68. Цифровые тематические карты (далее – ЦТК) – векторные карты.
69. Чистый операционный доход (ЧОД) (Net operating income – NOI) – действительный валовой доход за вычетом операционных расходов.
70. XML-файл – это текстовый файл, написанный с помощью языка программирования Extensible Markup Language и использующий для обозначения объектов или атрибутов так называемые теги. По сути, это структурированный файл, который может иметь различное содержание в виде дерева элементов. Перечень объектов оценки формируется на основе сведений ЕГРН в формате xml-файлов. Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки формируются в формате xml-файлов. Xml-файлы перечня объектов оценки и результатов определения кадастровой стоимости формируются на основе XML-схем, размещенных на сайте Росреестра.
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1. ВВП – валовой внутренний продукт;
2. ВРИ – вид разрешенного использования земельного участка;
3. ВФ – земли водного фонда;
4. ГИС – геоинформационная система;
5. ГКО ОН – государственная кадастровая оценка объектов недвижимости;
6. ГО – городской округ;
7. ГСК – гаражно-строительный кооператив;
8. ГСМ – горюче-смазочные материалы;
9. ДНП – дачное некоммерческое партнерство;
10. ДНТ – дачное некоммерческое товарищество;
11. ЕГРН – единый государственный реестр недвижимости;
12. ЗАТО – закрытое административно-территориальное образование;
13. ЗЗ – земли запаса;
14. ЗНП – земли населенных пунктов;
15. ЗУ – земельный участок;
16. ИЖС – индивидуальное жилищное строительство;
17. ИОГВ – исполнительные органы государственной власти;
18. КЛАДР – классификатор адресов Российской Федерации;
19. КС – кадастровая стоимость;
20. КФХ – крестьянско-фермерское хозяйство;
21. ЛПХ – личное подсобное хозяйство;
22. ЛТП – лечебно-трудовой профилакторий;
23. ЛФ – земли лесного фонда;
24. ЛЭП – линия электропередачи;
25. МЖС – многоквартирное жилищное строительство;
26. МО – муниципальный округ;
27. МР – муниципальный район;
28. МРОТ – минимальный размер оплаты труда;
29. МУ – методические указания;
30. МУП – муниципальное унитарное предприятие;
31. МЭР – министерство экономического развития;
32. НДПИ – налог на добычу полезных ископаемых;
33. НДС – налог на добавленную стоимость;
34. НДФЛ – налог на доходы физических лиц;
35. НП/ГНП/СНП – населенный пункт/городской населенный пункт/сельский населенный пункт;
36. НСТ – некоммерческое садоводческое товарищество;
37. НУ – категория не установлена;
38. ОВР – метод обратных взвешенных расстояний;
39. ОДУ – общий допустимый улов;
40. ОКС – объекты капитального строительства;
41. ОКТМО – общероссийский классификатор территорий муниципальных образований;
42. ОМС – органы местного самоуправления;
43. ОН – объект недвижимости;
44. ОНС – объект незавершенного строительства;
45. ОНТ – огороднические некоммерческие товарищества;
46. ООТ – земли особо охраняемых территорий и объектов;
47. ПВД – потенциальный валовый доход;
48. ПГТ – поселок городского типа;
49. ПКК – публичная кадастровая карта;
50. ПО – программное обеспечение;
51. ПРОМ – земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;
52. Росреестр – Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии;
53. СК – садоводческий кооператив;
54. СМИ – средства массовой информации;
55. СНИП – строительные нормы и правила;
56. СНТ – садоводческое некоммерческое товарищество;
57. СОНТ – садоводо-огородническое некоммерческое товарищество;
58. СОР – свидетельство о регистрации;
59. СПО – специальное программное обеспечение;
60. СТ – садоводческое товарищество;
61. СХ – земли сельскохозяйственного назначения;
62. ТБО – твердые бытовые отходы;
63. ТКО – твердые коммунальные отходы;
64. ТОР/ ТОСЭР – территории опережающего социально-экономического развития;
65. ТСН – товарищество собственников недвижимости;
66. ТСНСУ – товарищество собственников недвижимости садовых участков;
67. УПКС – удельный показатель кадастровой стоимости;
68. УПКСЗ – удельный показатель кадастровой стоимости земли;
69. ФАП – фельдшерско-акушерский пункт;
70. ФГИС – Федеральная информационная система ценообразования в строительстве;
71. ЦОФ – ценообразующие факторы;
72. ЦТК – цифровые тематические карты;
73. ЭВД – эффективный валовый доход;
В отчёте также встречаются общепринятые сокращения или сокращения, расшифровки которых указаны непосредственно по тексту.
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Таблица 2.1.1 - Общие сведения об отчете
	Наименование Отчета
	Отчет об итогах государственной кадастровой оценки объектов недвижимости, расположенных на территории Приморского края

	Номер
	1/2026

	Дата составления
	16 июля 2026 года

	Период проведения работ по определению кадастровой стоимости
	с 01.01.2026 по 16.07.2026



[bookmark: _Toc235448917]Наименование субъекта Российской Федерации, на территории которого проводится государственная кадастровая оценка

Таблица 2.2.1 – Общие сведения об отчете
	Наименование субъекта Российской Федерации, на территории которого проводилась Государственная кадастровая оценка
	Приморский край
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Таблица 2.3.1 – Общие сведения об отчете
	Дата принятия решения
	05.02.2025

	Номер решения
	32-ри
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Далее перечислены нормативно-правовые акты, методические указания, а также Интернет-ресурсы, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов оценки. Все документы использовались в редакции актуальной на дату составления Отчета.

[bookmark: _Toc235448920]Применяемые нормативно-правовые акты
1. Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 29.12.2025) 
(с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2026);
2. Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ 
(ред. от 31.07.2025) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.08.2025);
3. Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 № 14-ФЗ 
(ред. от 24.06.2025, с изм. от 16.12.2025);
4. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть первая) от 31.07.1998 № 146-ФЗ 
(ред. от 28.11.2025) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2026);
5. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 № 117-ФЗ 
(ред. от 15.12.2025);
6. Лесной кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 № 200-ФЗ (ред. от 26.12.2024) 
(с изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2025);
7. Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (ред. от 28.12.2025);
8. Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ (ред. от 28.12.2025) «О государственной регистрации недвижимости» (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2026);
9. Федеральный закон от 18.06.2001 № 78-ФЗ (ред. от 08.08.2024) «О землеустройстве»;
10. Приказ Росреестра от 10.11.2020 № П/0412 (ред. от 24.12.2024) «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков»;
11. Приказ Росреестра от 04.08.2021 № П/0336 (ред. от 15.09.2025) «Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке» (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2026);
12. Приказ Росреестра от 06.08.2020 № П/0278 (ред. от 04.03.2025) «Об утверждении Порядка ведения фонда данных государственной кадастровой оценки и предоставления сведений, включенных в этот фонд, а также Перечня иных сведений о кадастровой стоимости, о порядке 
и об основаниях ее определения, требований по их включению в фонд данных государственной кадастровой оценки» (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2026);
13. Приказ Росреестра от 06.08.2020 № П/0283 (ред. от 17.06.2025) «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечней объектов недвижимости»;
14. Приказ Росреестра от 15.09.2021 № П/0411 «Об утверждении Перечня областей, в которых работники бюджетного учреждения, созданного субъектом Российской Федерации и наделенного полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости, привлекаемые 
к определению кадастровой стоимости, должны иметь высшее образование и (или) профессиональную переподготовку, и Порядка подтверждения соответствия требованиям, предъявляемым 
к работникам бюджетного учреждения, созданного субъектом Российской Федерации и наделенного полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости, привлекаемым к определению кадастровой стоимости»;
15. Приказ Росреестра от 06.08.2020 № П/0286 «Об утверждении формы заявления об исправлении ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости, требований к заполнению заявления об исправлении ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости»;
16. Приказ Росреестра от 06.08.2020 № П/0280 «Об утверждении Порядка рассмотрения обращений о предоставлении разъяснений, связанных с определением кадастровой стоимости, 
в том числе формы предоставления таких разъяснений»;
17. Приказ Росреестра от 24.05.2021 № П/0216 (ред. от 17.06.2025) «Об утверждении Порядка рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее формы»;
18. Приказ Минприроды России от 30.07.2020 № 510 (ред. от 13.11.2024) «Об утверждении состава и структуры документированной информации о состоянии окружающей среды и ее загрязнении, порядка ее комплектования, учета, хранения и использования, а также порядка создания и ведения Единого государственного фонда данных о состоянии окружающей среды, ее загрязнении»;
19. Закон Приморского края от 14.11.2001 г. № 161-КЗ (ред. от 01.11.2025 № 893-КЗ) 
«Об административно-территориальном устройстве Приморского края»;
20. Распоряжение Министерства имущественных и земельных отношений Приморского края № 32-ри «О проведении государственной кадастровой оценки на территории Приморского края в 2026 году» от 5 февраля 2025 года;
Копии документов, за исключением нормативных правовых актов федерального значения, приведены в Приложении 1. Исходные данные.
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1. [bookmark: _Hlk229564495]Справочник оценщика недвижимости – 2025. Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение. Полная версия/ Л.А. Лейфер. – Н.Новгород: Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2025. – 531 с.;
2. Справочник оценщика недвижимости – 2025. Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие влияние физических характеристик объекта, функционального назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки капитализации. Полная версия/ Л.А. Лейфер. – Н.Новгород: Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2025. – 462 с.;
3. Социально-экономическое положение Приморского края за 2025 год: Доклад. Приморскстат, 2025. – 85 с.;
4. Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень фирмы КО-ИНВЕСТ «Индексы изменения цен в строительстве»;
5. Учет разнотипных ценообразующих факторов в многомерных регрессионных моделях оценки недвижимости / И.Н. Анисимова, Н.П. Баринов, С.В. Грибовский. - Санкт-Петербург: Вопросы оценки, № 2, 2004. - с. 2-15;
6. Линеаризация нелинейных связей в регрессионной модели, или еще раз об оцифровке влияющих переменных / Н.П. Баринов, М. Зельдин, Н. Ситников. - Нижний Новгород, 31 марта – 01 апреля 2011 г.: Материалы IV Поволжской научно-практической конференции «Статистические методы массовой и индивидуальной оценки. Проблемы точности и неопределенности»; 
7. Справочник агрохимического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации / под редакцией С.И. Носова. – Москва: Издательство Маросейка, 2010;
8. Государственная кадастровая оценка земель сельскохозяйственного назначения Российской Федерации / под общей редакцией П.М. Сапожникова, С.И. Носова. – Москва: ООО «НИПКЦ ВОСХОД–А», 2012. – с. 160;
9. Методические рекомендации по оценке качества и классификации земель по их пригодности для использования в сельском хозяйстве / Центр «РосНИИземпроект» ФГУП «Госземкадастрсъемка» - ВИСХАГИ. – Москва: Издательский дом «Русская оценка», 2003.
10. Государственная кадастровая оценка земель лесного фонда (практическое пособие) / под общей редакцией П.Т. Воронкова, С.И. Носова, П.М. Сапожникова, И.А. Садыкова. – М.: Институт оценки природных ресурсов, 2003. – 306 с.
11. Оценка стоимости земельных участков: учебное пособие / В.И. Петров; под ред. д-ра экон. наук, проф. М.А. Федотовой. – Москва: КНОРУС, 2007. - 208 с.
12. Python и машинное обучение. Машинное и глубокое обучение с использованием Python, scikit-learn и TensorFlow 2 – С. Рашка, В. Мирджалии. - СПб: Диалектика, 2020.
13. Геостатистический анализ данных в экологии и природопользовании (с применением пакета R). Учебное пособие / А. Савельев, С. Мухарамова, А. Пилюгин, Н. Чижикова. – Казань: Казанский университет, 2012.
14. Геостатистика: теория и практика / В. Демьянов, Е. Савельева. – М.: Наука, 2010.
15. Изучаем эконометрику. Начальный курс / А. Величко. – Владивосток: Издательство Дальневосточного университета, 2007.
16. Эконометрика: начальный курс / Я. Магнус, П. Катышев, А. Пересецкий – М.: Издательский дом Дело РАНХиГС, 2021.
17. Материалы по курсу эконометрика-1 / П. Выдумкин – М.: ВШЭ.
18. Болезни рыб и основы рыбоводства / Л.И. Грищенко, М.Ш. Акбаев, Г.В. Васильков – Mосква: Колос, 1999. - 456 c.
19. Практические советы рыбоводу / К.В. Глушанков - Москва: Россельхозиздат, 1965 – с. 159.
20. Туризм как вид деятельности. Учебник. / И.В. Зорин, Т.П. Каверина, В.А. Квартальнов - Москва: Финансы и статистика, 2005;
21. Учет влияния охранных зон на стоимость земельного участка / В.Ю. Сутягин – имущественные отношения в Российской Федерации, 2017, № 12(195), с. 82-98.
22. Официальный сайт Правительства Приморского края: https://www.primorsky.ru;
23. Официальный сайт Минэкономразвития России: http://economy.gov.ru;
24. Портал открытых данных министерства культуры Российской Федерации: Сведения из Единого государственного реестра объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации https://opendata.mkrf.ru/opendata/7705851331-egrkn;
25. Официальный сайт Федеральной службы государственной статистики: https://rosstat.gov.ru/; 
26. Официальный сайт Федеральной службы государственной статистики по Приморскому краю: https://25.rosstat.gov.ru/;
27. Официальный сайт Росреестра: https://rosreestr.gov.ru/;
28. Портал услуг Росреестра. Сервис: Публичная кадастровая карта: https://pkk.rosreestr.ru;
29. Портал услуг Росреестра. Сервис: Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online: https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online; 
30. Поисково-информационная картографическая служба Яндекса «Яндекс. Карты»: https://yandex.ru/maps; 
31. Навигационный сервис и справочник 2ГИС: https://2gis.ru;
32. Официальный интернет-сайт Центрального банка РФ: http://www.cbr.ru;
33. Официальный сайт компании РосТендер: https://rostender.info/; 
34. Официальный сайт Администрации г. Владивостока: http://www.vlc.ru; 
35. Официальные сайты прочих муниципальных образований Приморского края;
36. Федеральная государственная информационная система территориального планирования: https://fgistp.economy.gov.ru;
37. Интернет-сайты бесплатных объявлений объектов недвижимости: https://www.farpost.ru, https://www.avito.ru, https://youla.ru, https://www.cian.ru, https://domclick.ru.
Прочие интернет-ресурсы, послужившие источниками информации, приведены непосредственно в тексте разделов настоящего Отчета.

[bookmark: _Toc235448922]Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости, руководителе бюджетного учреждения

В соответствии с ч. 1 ст. 10 Федерального закона № 237-ФЗ работники Учреждения, привлекаемые к определению кадастровой стоимости, должны отвечать следующим требованиям:
1. Иметь высшее образование и (или) профессиональную переподготовку в областях, перечень которых устанавливается федеральным органом, осуществляющим функции 
по нормативно-правовому регулированию в сфере ГКО;
2. Не иметь непогашенной или неснятой судимости за преступления в сфере экономики, 
а также за преступления средней тяжести, тяжкие и особо тяжкие преступления.
Работники Учреждения, непосредственно осуществляющие определение кадастровой стоимости, подписывающие Отчет, должны иметь основное место работы в бюджетном учреждении, являться гражданами РФ, отвечать требованиям, предусмотренным ч. 1 ст. 10 Федерального закона № 237-ФЗ, а также отвечать одному из следующих основных требований:
1. Иметь опыт работы, связанный с определением кадастровой и (или) иных видов стоимости объектов недвижимости, не менее трех лет на день приема на работу в бюджетное учреждение 
и осуществлять профессиональную деятельность, связанную с определением стоимости объектов недвижимости, в течение трех лет на день приема на работу в бюджетное учреждение;
2. Иметь опыт работы в бюджетном учреждении, связанный с определением кадастровой стоимости, не менее трех лет.
Сведения об Учреждении, руководителе, специалистах, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости, приведены в Таблицах 2.5.1, 2.5.2.

Таблица 2.5.1 - Руководитель Учреждения
	№ п/п
	Фамилия, имя, отчество
	Должность

	1.
	Гусев Константин Александрович
	И.о. директора




Таблица 2.5.2 – Сведения о специалистах Учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости
	№
п/п
	Фамилия, имя, отчество
	Должность
	Сведения об образовании и (или) 
профессиональной переподготовке 
в области оценочной деятельности
	Стаж работы 
в оценочной 
деятельности

	1.
	Максимчук Александр 
Сергеевич
	Начальник 
отдела 
кадастровой оценки
	Диплом о профессиональной переподготовке «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», выдан Дальневосточным федеральным университетом по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», ПП-I № 118443 от 21.02.2012 г.
Диплом о профессиональной переподготовке выдан федеральным государственным бюджетным образовательным учреждением высшего образования «Российский экономический университет имени Г. В. Плеханова» по программе «Определение кадастровой стоимости» от 20 декабря 2019 года, регистрационный номер 15.16.И/ПП-160
	14 лет

	2.
	Гатилова 
Юлия Николаевна
	Заместитель начальника 
отдела 
кадастровой оценки
	Диплом о профессиональной переподготовке №782401695933 выдан Частным образовательным учреждением высшего профессионального образования «Невский институт управления и дизайна» по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» от 14 мая 2015 г., регистрационный номер ПП-128.
Диплом о профессиональной переподготовке выдан Негосударственным образовательным учреждением дополнительного профессионального образования «Институт профессионального образования» по программе «Государственная кадастровая оценка» от 29 марта 2019 года, регистрационный номер 078
	11 лет

	3.
	Кобяков 
Алексей 
Александрович
	Главный 
специалист 
по определению 
кадастровой стоимости
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 254625 выдан Дальневосточным государственным техническим университетом (ДВПИ имени В. В. Куйбышева) по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», регистрационный номер 1158.
Диплом о профессиональной переподготовке выдан федеральным государственным бюджетным образовательным Учреждением высшего образования «Российский экономический университет имени Г. В. Плеханова» по программе «Государственная кадастровая оценка» от 28 декабря 2018 года, регистрационный номер 97/246-18
	18 лет

	4.
	Мариенко 
Макар 
Васильевич
	Главный 
специалист 
по определению 
кадастровой стоимости
	Диплом ФГАОУ ВПО «Дальневосточный федеральный университет» о высшем профессиональном образовании, рег. номер 01-5827 от 18.09.2014 по специальности 080105 Финансы и кредит.
Диплом о профессиональной переподготовке выдан федеральным государственным бюджетным образовательным учреждением высшего образования «Российский экономический университет имени Г. В. Плеханова» по программе «Определение кадастровой стоимости» от 20 декабря 2019 года, регистрационный номер 15.16.И/ПП-161.
	10 лет



[bookmark: _Toc235448923]Виды объектов недвижимости, в отношении которых проводится государственная кадастровая оценка

Таблица 2.6.1– Общие сведения об отчете
	Вид объектов недвижимости, категории земель, в отношении которых проводится государственная кадастровая оценка
	Государственная кадастровая оценка проводится в отношении всех земельных участков, расположенных на территории Приморского края в составе земель сельскохозяйственного назначения; земель населенных пунктов; земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения; земель особо охраняемых территорий и объектов; земель лесного фонда; земель водного фонда; земель запаса, земель, категория которых не установлена.


[bookmark: _Toc235448924]Сведения об общем количестве объектов недвижимости, содержащихся 
в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке
В рамках подготовки к проведению государственной кадастровой оценки согласно частям 1 и 5 статьи 13 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформирован публично-правовой компанией «Роскадастр». Перечень составлен по состоянию на 1 января года проведения оценки с использованием сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости и размещен в Федеральной государственной географической информационной системе «Единая цифровая платформа «Национальная система пространственных данных». Перечень объектов, подлежащих ГКО, приведен в Приложении 1. Исходные данные\3. Сведения об ОН, содержащихся в перечне.
Перечень объектов оценки на территории Приморского края содержит 671 796 земельных участков, в том числе 152 404 земельных участков в составе земель сельскохозяйственного назначения, 502 038 земельных участков в составе земель населенных пунктов, 10 755 земельных участков в составе земель промышленности, энергетики, транспорта, обороны, безопасности и иного специального назначения, 4 397 земельных участков в составе земель особо охраняемых территорий и объектов, 1 433 земельных участков в составе земель лесного фонда, 58 земельных участка в составе земель водного фонда, 231 земельных участков в составе земель запаса. В отношении 480 земельных участков категория не была установлена.

Таблица 2.7.1 – Сводные данные по земельным участкам, предоставленным Управлением Росреестра по Приморскому краю
	№ п/п
	Категория земель
	Кол-во объектов

	
	
	Ед.
	% от общего

	1
	Земли сельскохозяйственного назначения (СХ)
	152 404
	22,69

	2
	Земли населенных пунктов (НП)
	502 038
	74,74

	3
	Земли промышленности, энергетики, транспорта,  земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения (ПРОМ)
	10 755
	1,6

	4
	Земли особо охраняемых территорий и объектов (ООТ)
	4397
	0,65

	5
	Земли лесного фонда (ЛФ)
	1433
	0,21

	6
	Земли водного фонда (ВФ)
	58
	0,01

	7
	Земли запаса (ЗЗ)
	231
	0,03

	8
	Категория не установлена (НУ)
	480
	0,07

	
	Всего, подлежащих ГКО в 2026 году
	671 796
	100



[bookmark: _Toc235448925]Дата, по состоянию на которую определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости

Таблица 2.8.1 – Общие сведения об отчете
	Дата, по состоянию на которую определена кадастровая стоимость объектов недвижимости
	1 января 2026 года



[bookmark: _Toc235448926]Сведения о допущениях, использованных при определении кадастровой стоимости

[bookmark: _Toc235448927]Общие допущения
1. Полученная в рамках данного Отчета кадастровая стоимость может быть использована только для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации;
2. Отдельные части настоящего Отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом отчёта, с учетом всех содержащихся в нем допущений; 
3. Заключение о стоимости относится к объектам оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объектов оценки является неправомерным, если таковое не оговорено в Отчете; 
4. Отчёт содержит профессиональное мнение КГБУ «ЦКО» относительно кадастровой стоимости объектов оценки; 
5. Учреждение не предполагает никакой выгоды либо заинтересованности в результатах кадастровой оценки объектов оценки, что позволяет действовать открыто и беспристрастно для получения достоверных результатов данной оценки. Не допускается вмешательство заинтересованных лиц в деятельность Учреждения, если это может негативно повлиять на достоверность результатов оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки;
6. Работники Учреждения выполняют все требования законодательства в области кадастровой оценки и имеют все необходимые полномочия для этого. Работники бюджетного учреждения, принимавшие участие в определении кадастровой стоимости, обладают необходимым уровнем образования и квалификации, соответствующим требованиям законодательства РФ;
7. Данная оценка отражает стоимость объектов оценки по состоянию на 01.01.2026. Изменение состояния рынка после даты оценки может привести к уменьшению или увеличению стоимости, установленной на фактическую дату оценки; 
8. Мнение Учреждения относительно кадастровой стоимости действительно только на дату оценки, указанную в настоящем отчёте. Учреждение не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических, технических и природных условий, которые могут повлиять на кадастровую стоимость объекта оценки; 
9. Кадастровая оценка, описанная в настоящем Отчете, проводилась без учета результатов предыдущих туров кадастровой оценки. Возможные существенные отклонения результата настоящей кадастровой оценки от результата предыдущей кадастровой оценки не являются обоснованием некорректно выполненных расчетов кадастровой стоимости.
10. Государственная кадастровая оценка проводилась в отношении объектов недвижимости, учтенных в ЕГРН. Объекты, не представленные в Перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке (далее – Перечень объектов оценки) не оценивались, что не является ошибкой настоящего Отчета;
11. Исходные данные, которые получены Учреждением для проведения оценки из открытых общедоступных источников, отражены в Отчете полностью, в неискаженном виде, и считаются достоверными;
12. Вся информация, полученная в письменном или электронном виде и не вступающая 
в противоречие с профессиональным опытом Учреждения, рассматривалась как достоверная; 
13. Данные, использованные Учреждением при подготовке настоящего Отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, не может гарантироваться их абсолютная точность и во всех возможных случаях указывался источник информации; 
14. Отчет основан на допущении соблюдения в отношении объектов оценки действующих 
и применимых в конкретной ситуации федеральных, региональных, местных земельных, природоохранных и иных нормативных актов, за исключением специально оговоренных в отчёте случаев;
15. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат Учреждению и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью отчёта;
16. Определение кадастровой стоимости объектов оценки базировалось на предположении о том, что все оцениваемые объекты принадлежат юридическим или физическим лицам на праве собственности;
17. Учреждение оставляет за собой право включать в состав приложений не все использованные документы, а лишь те, которые представляются наиболее существенными для понимания содержания Отчета. При этом в архиве бюджетного учреждения будут храниться копии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета;
18. В приведенных в Отчете таблицах и рисунках, как правило, указывается источник информации. Если источник информации не указан, то источником информации является бюджетное учреждение.
[bookmark: _Toc235448928]Допущения, касающиеся количественных и качественных характеристик объектов оценки
1. При проведении государственной кадастровой оценки работники Учреждения исходили из допущения, что объекты оценки являются типичными и схожими с объектами, представленными на рынке, имеют схожие характеристики, что позволяет проводить группировку. При определении кадастровой стоимости не учитывались уникальные характеристики каждого конкретного объекта оценки, если данные характеристики не были предоставлены;
2. Учреждение исходило из допущения, что предоставленная информация, соответствует действительности и позволяет делать правильные выводы о характеристиках, исследованных работниками Учреждения при проведении оценки и определения итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения; 
3. Учреждение не проводило специализированных исследований исходной информации, т.е.:
· определение кадастровой стоимости объектов оценки осуществлялось исходя из количественных и качественных характеристик объектов, указанных в Перечне объектов оценки;
· Учреждение не принимает на себя ответственность за достоверность качественной 
и количественной информации, содержащейся в ЕГРН;
· информация, полученная от организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований, Росреестра и иных источников, содержащих сведения доказательного значения, после даты оценки, но отражающая информацию по состоянию на дату оценки в отношении количественных или качественных характеристик объектов оценки (в том числе информация о наличии технических ошибок, содержащихся в Перечне объектов оценки, предоставленном ранее), отражалась в Отчёте, считалась достаточной и достоверной для целей проведения Государственной кадастровой оценки и могла использоваться при проведении оценки;
4. Работники Учреждения не проводили технических и иных специальных экспертиз (в том числе экологических) и исходили из предположения об отсутствии каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину определяемой стоимости объектов оценки, которые не могли быть обнаружены в составе переданной документации. На работниках Учреждения не лежит ответственность по обнаружению таких фактов, как и ответственность в случае их обнаружения;
5. В соответствии с п. 5. Методических указаний при определении кадастровой стоимости объект недвижимости оценивался исходя из предположения о возможности его добровольного отчуждения (передачи права собственности) на открытом рынке в условиях свободной конкуренции, а также с учетом того, что покупатель получает возможность полного и незамедлительного его использования в состоянии, в котором он был приобретен (передан) на дату определения кадастровой стоимости независимо от того, ограничен ли такой объект недвижимости в обороте, существует ли рынок такого рода объектов недвижимости и может ли он быть фактически отчужден;
6. Осмотр объектов оценки при использовании методов массовой оценки не проводился;
7. Определение кадастровой стоимости осуществляется без учета обременении (ограничений) объекта недвижимости, за исключением ограничений прав на землю, возникающих в соответствии с земельным законодательством (в связи с установлением зон с особыми условиями использования территории, иными ограничениями, установленными в соответствии со статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации;
8. Для идентификации (геопривязки) объектов оценки на территории Приморского края использовались сведения графической части Перечня объектов оценки, а в случае их недостаточности – информация, содержащаяся в описании объектов оценки (адрес, код ОКАТО, код КЛАДР, код ФИАС, кадастровый квартал, кадастровый номер объекта недвижимости).
9. Для определения значений ЦОФ для объектов оценки, исходя из местоположения объекта оценки, Учреждение руководствовалось следующим:
· земельные участки для целей настоящего Отчета считались обеспеченными инженерной инфраструктурой в объеме подведенных к границе земельных участков инженерных коммуникаций при возможности их использования. Наличие магистральных инженерных коммуникаций (линии электропередач, магистральные трубопроводы, коллекторы и прочее), проходящих по самому земельному участку или вблизи его границ, не давали основания считать земельный участок инженерно обеспеченным;
· для целей настоящей оценки обеспеченность объекта оценки инженерной инфраструктурой в объеме подведенных к границе земельного участка инженерных коммуникаций при возможности их использования определялась по наличию подключения по местоположению объекта оценки к соответствующим инженерным коммуникациям. Данные об обеспеченности инженерной инфраструктурой объектов оценки получены Учреждением от ОМС и ресурсоснабжающих организаций; объектов-аналогов  из текста предложений;
· в случае отсутствия сведений об обеспеченности инженерной коммуникацией объекта работники Учреждения принимали, что такой объект не обеспечен соответствующими коммуникациями.
10. Сведения о данных ЦОФ для объектов оценки и объектов-аналогов определялись:
· на основании соответствующих слоев ЦТК с помощью ГИС ArcGis, ГИС «Панорама», Свободной ГИС с открытым кодом QGIS;
· на основании представленной ОМС уточняющей информации.
При этом принято следующее:
· местоположение земельного участка определялось по данным графической части, переданной вместе с Перечнем;
· описание геопривязки объектов оценки в случае отсутствия сведений о местоположении в графической части Перечня приведено в п. 0 Отчета.

[bookmark: _Toc235448929]Допущения, касающиеся информации об объектах-аналогах
1. Рыночная информация об объектах-аналогах, собранная Учреждением для проведения оценки, отражалась в Отчете полностью, в неискаженном виде, и считалась достоверной. В случае уточнения информации, полученной из открытых источников в отношении предложений к продаже, дополненные данные были приведены в Отчете. Также, для определения значений ЦОФ объекты-аналоги привязывались к карте согласно кадастровым номерам, адресным характеристикам по картографическому материалу, при их отсутствии использовались данные из открытых источников (Интернет);
2. При сборе рыночной информации Учреждение не предполагало наличие каких-либо скрытых факторов, способных в последствии повлиять на величину кадастровой стоимости объектов оценки. На работниках Учреждения не лежит ответственность по необнаружению подобных факторов;
3. Определение кадастровой стоимости объектов оценки проводилось исходя из допущения, что состояние объекта оценки соответствует состоянию объектов-аналогов;
4. При расчете значений ЦОФ объектов-аналогов Учреждение использовало данные из открытых источников, в том числе публичные карты, а также карты панорамного вида (http://maps.yandex.ru, https://www.google.com/maps).
5. Сбор информации о предложениях проводился ежемесячно с публичных агрегаторов объявлений о продаже недвижимости в сети Интернет (информация об источниках приведена в п. 3.1.2.1.1 Отчета). При этом для использования в расчетах проводилась предобработка собранного массива информации с последующим исключением:
· записей о предложениях, в отношении которых не представляется возможным установить необходимые ценообразующие факторы для дальнейших расчетов;
· дублирующих записей о предложениях. Дублирующими считались записи о предложениях в отношении одного объекта недвижимости в различные даты. Для построения моделей оценки стоимости применялись предложения на наиболее позднюю дату в отношении объекта. При этом для оценки различных параметров (динамика количества предложений, цен, сроки экспозиции, величина скидок при торге) могли использоваться все записи о предложении к продаже одного объекта недвижимости;
· записей о предложениях в отношении застроенных земельных участков. Для целей кадастровой оценки осуществлялся сбор информации по продаже земельных участков (в соответствующих разделах сайтов-агрегаторах объявлений о продаже недвижимости). Тем не менее, данная информация проверялась на достоверность с использованием сведений из ЕГРН и открытых источников. В отдельных случаях информация о продаже застроенных участков принималась 
к расчету с соответствующей корректировкой, о чем описано в расчетных главах Отчета;
· записей с недостоверными и противоречивыми характеристиками;
· записей о сдаче земельных участков в аренду.
6. В качестве источника информации о совершенных сделках были использованы перечни, предоставляемые ППК «Роскадастр» в соответствии с требованиями Закона о кадастровой оценке. При этом данные сведения также принимались к дальнейшему анализу после предобработки:
· исключение записей о сделках в отношении совокупности объектов недвижимости, включающей как земельные участки, так и объекты капитального строительства. При этом в состав данных записей попадали как сделки с параметром «quantity[footnoteRef:1]» больше 1, так и сделки с параметром «quantity» = 1, при этом осуществленные в одно время с земельным участком и находящимся на нем объектом недвижимости. В отношении части таких сделок Учреждением был выявлен неоднозначный, противоречивый характер, в связи с чем были сделаны соответствующие запросы в ППК «Роскадастр» и в Управление Росреестра по Приморскому краю. Управление Росреестра по Приморскому краю подтвердило наличие противоречий и приняло в работу данные сделки с целью устранения противоречий (Приложение 5. Сведения и материалы, содержащие информацию, доступ к кот. ограничен). Данная работа на дату оценки не была завершена. В связи с этим Учреждением такие сделки были исключены из анализа рынка.  [1:  Quantity- это количество объектов недвижимости по сделке, отраженной в перечне сделок] 

· исключение дублирующих записей о сделках. Если за исследуемый период времени в отношении одного объекта недвижимости было совершено более 1 сделки по купле-продаже, для расчетов бралась информация о последней сделке. При этом для оценки различных параметров (динамика количества сделок, цен, сроки экспозиции, величина скидок при торге) могли использоваться все записи о предложении к продаже одного объекта недвижимости;
· исключение сделок, по которым на дату заключения договора отсутствовали сведения ЕГРН;
· исключение сделок с застроенными земельными участками. Данная информация проверялась на достоверность с использованием сведений из ЕГРН и открытых источников. В отдельных случаях информация о продаже застроенных участков принималась к расчету с соответствующей корректировкой, о чем описано в расчетных главах Отчета;
· исключение записей о сделках, в отношении которых у Учреждения имеются основания считать о нерыночном характере формирования цены (подробное описание приведено в п.3.1.2.1.2 Отчета).

[bookmark: _Toc72223813][bookmark: _Toc79503024][bookmark: _Toc113015478][bookmark: _Toc235448930]Допущения, касающиеся порядка присвоения кодов расчёта вида использования объектов оценки
1. При определении кадастровой стоимости в соответствии с методическими указаниями каждому объекту недвижимости присваивался код расчёта вида использования исходя из информации, содержащейся в Перечне объектов оценки.
2. Приоритетной информацией для присвоения кода расчета вида использования земельным участкам являлась информация в текстовом виде о виде разрешенного использования земельного участка согласно документам (поле ByDoc). В случае, если информация о виде использования по документам, позволяет однозначно отнести земельный участок к тому или иному коду расчета вида использования, прочая информация относительно данного участка не анализировалась.
3. Коды расчета вида использования разделены на следующие виды:
· уточненный код вида использования (например, 01:041, 07:023 и тому подобные). Уточненный код вида использования указывает на назначение и специализацию земельного участка; 
· обобщающий код вида использования (например, 01:030). Данный код содержит в себе сведения о сегменте (01 – сельскохозяйственное использование), а также сведения о назначении участка (к примеру, 030 – овощеводство), без уточнения специализации (к примеру, коды 01:031 и 01:032);
· сегмент вида использования без уточнения конкретного вида деятельности в рамках сегмента (пример: 03:000).
· [bookmark: _Hlk98835114]дополнительно уточненный код. К данным кодам относятся коды вида XX:YYY.AA, где АА – дополнительное уточнение того или иного вида кодов, не регламентированное Приказом Росреестра от 04.08.2021 № П/0336 «Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке».
4. Земельным участкам присваивался максимально уточненный код расчета вида использования с учетом информации о характере использования участка и ОКСов, расположенных на их территории (например, для участков, в графе «Вид использования по документам» которых указано «Коневодство» присваивался код 01:084, а не обобщающий код 01:080).
5. Земельные участки, которые на основании информации о виде разрешенного использования земельного участка согласно документам, было невозможно отнести к уточненному коду вида использования, но можно было однозначно отнести к обобщающему коду вида использования, относились к обобщающему коду вида использования без проведения дальнейшего анализа информации.
6. Земельным участкам, в отношении которых, согласно документам, указано более одного вида разрешенного использования, либо вид использования которых предполагает установление более одного кода расчета вида использования, код присваивался на основе того из определенных (установленных) для него видов использования, который позволяет использовать его наиболее эффективно, что приводит к максимизации его стоимости (п. 8 Методических Указаний).
7. Земельные участки, в отношении которых на основании информации о виде разрешенного использования земельного участка согласно документам была возможность определить сегмент без дальнейшего уточнения, кодировались по итогам проведенного анализа имеющейся информации на предмет возможности отнесения участка к обобщающему или точному коду вида использования. При наличии данной информации указанным земельным участкам присваивался соответствующий код расчета вида использования. В случае отсутствия уточняющей информации данным участкам присваивался код вида XY:000, содержащий сведения лишь о сегменте вида использования. 
8. Для присвоения кода земельным участкам, в отношении которых на основании информации о виде разрешенного использования земельного участка согласно документам отсутствовала возможность определить сегмент вида разрешенного использования (вид использования не указан, либо вид использования «иное» и тому подобные), проводился анализ имеющейся информации на предмет возможности отнесения участка к сегменту, обобщающему или точному коду вида использования. При наличии данной информации данным земельным участкам присваивался соответствующий код расчета вида использования. В случае отсутствия уточняющей информации направлялись запросы уточняющих характеристик в органы местного самоуправления (либо иные организации). При отсутствии ответа либо при отсутствии информации в ответе участкам присваивался код расчета вида использования в соответствии с пп. 3.3.16 Отчета.
9. Подробный порядок присвоения кодов расчёта вида использования земельных участков в разрезе сегментов описан в п. 3.3 настоящего Отчёта.

[bookmark: _Toc72223814][bookmark: _Toc79503025][bookmark: _Toc113015479][bookmark: _Toc235448931]Допущения, касающиеся методов (способов) определения кадастровой стоимости
Допущения, касающиеся методов оценки и группировки, описаны в соответствующих разделах настоящего Отчета.

[bookmark: _Toc72223815][bookmark: _Toc79503026][bookmark: _Toc113015480][bookmark: _Toc235448932]Допущения, касающиеся результатов оценки
1. Кадастровая стоимость, полученная в результате проведения ГКО, была округлена до копеек (до двух знаков после запятой);
2. [bookmark: _Toc72223816][bookmark: _Ref72227533][bookmark: _Toc79503027]Данные результатов, приведенные в Отчете, не включают налог на добавленную стоимость (НДС) (пп.6, п.2, ст.146 Налогового кодекса РФ).
[bookmark: _Toc235448933]РАСЧЕТНАЯ ГЛАВА

[bookmark: _Toc235448934]Анализ информации о рынке объектов недвижимости (в том числе анализ информации, не относящейся непосредственно к объектам недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, но влияющей на их стоимость)

В данном разделе содержится информация об экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние как на стоимость объектов недвижимости, так и на состояние рынка недвижимости в целом. Сбор и анализ информации о внешней среде объектов недвижимости, характеризующей состояние социально-экономического развития, был осуществлен сотрудниками КГБУ «Центр кадастровой оценки Приморского края» (далее – Учреждение) в отношении субъекта Российской Федерации (Приморского края), в границах которого проводится государственная кадастровая оценка по состоянию на 01.01.2026 года, а также в отношении Российской Федерации.
Ключевое значение имеют динамика доходов населения, инвестиционная активность, инфляционные процессы, развитие строительства и инфраструктуры, а также государственная политика в сфере жилья и землепользования.
Ниже представлена краткая характеристика общей экономической ситуации в Российской Федерации, проанализирован уровень цен в строительной отрасли, особенности кредитования рынка недвижимости и его финансовые показатели, тарифы за пользование жилищными и коммунальными услугами, экологическое состояние окружающей среды.
[bookmark: _Toc235448935]Информация о факторах, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости, в том числе об экономических, социальных, экологических
[bookmark: _Toc235448936]Социально-экономическое развитие Российской Федерации
Источники информации
Основной информационной базой для подготовки раздела послужили официальные статистические и аналитические материалы:
· Федеральная служба государственной статистики (Росстат) – официальная статистика: https://rosstat.gov.ru
· Правительство России: http://government.ru/
· Министерство экономического развития РФ: https://economy.gov.ru
· Центральный банк России: https://www.cbr.ru
· Министерство финансов РФ: https://minfin.gov.ru
· Министерство строительства и ЖКХ РФ: https://minstroyrf.gov.ru
· Министерство сельского хозяйства Российской Федерации: https://mcx.gov.ru/
· Федеральная налоговая служба РФ: https://www.nalog.gov.ru/rn25/
· Федеральная таможенная служба РФ: https://customs.gov.ru/
Вводная информация
В 2025 году социально-экономическое развитие Российской Федерации характеризовалось умеренными темпами роста экономики, сохранением структурной перестройки, а также повышенной ролью внутреннего спроса и государственных инвестиций. Данные процессы напрямую влияют на формирование спроса и предложения на рынке недвижимости.
Обзор социально-экономического положения в РФ
Согласно докладу Министерства экономического развития Российской Федерации 
«О текущей ситуации в российской экономике. Итоги 2025 года», а также Докладу Федеральной службы государственной статистики (Росстат) «Социально-экономическое положение России – 2025 г.», объем внутреннего валового продукта (далее – ВВП) России за 2025 год составил 213 515,8 млрд рублей. В свою очередь индекс его физического объема относительно 2024 года составил 101,0%. Данное увеличение ВВП на 1,0 % обусловлено ростом индексов физического объема добавленной стоимости в 2025 году в следующих отраслях: гостиницы и рестораны – 8,9 %, госуправление и обеспечение военной безопасности – 4,8 %, обрабатывающие производства – 3,9 %, финансы и страхование – 3,8 %, сельское хозяйство – 2,3 %. Значительное снижение добавленной стоимости в 2025 году отмечено в сфере водоснабжения – на 3,7 %, в добыче полезных ископаемых – на 1,7 %, а также в оптовой и розничной торговле – на 1,1 %.
Индекс-дефлятор ВВП за 2025 год по отношению к ценам 2024 года составил 104,5 %.
Доля расходов на конечное потребление в структуре ВВП по итогам 2025 года составила 71,0 % против 68,7 % в 2024 году, в том числе доля расходов домохозяйств – 51,1 % (49,7 %), расходов госуправления – 19,4 % (18,5 %).
[bookmark: _Ref223691927]Доля в ВВП валового накопления снизилась в 2025 году до 26,4 % с 26,9 % в 2024 году, 
в том числе доля валового накопления основного капитала поднялась до 23,6 % с 22,8 %, 
а изменение запасов материальных оборотных средств снизилось до 2,8 % против 4,1 %[footnoteRef:2]. [2: https://www.economy.gov.ru/material/file/download/021bb908e9cb3b7fd5d6481b0cef1cfb/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_itogi_2025_goda.pdf] 

[bookmark: _Ref223691609]Доля чистого экспорта, как экономического показателя, отражающего разницу между стоимостью экспортируемых и импортируемых товаров и услуг за определенный период, снизилась до 2,6 % в 2025 году с 4,4 % 2024 года[footnoteRef:3]. [3:  https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-12-2025.pdf] 

По данным таможенной статистики внешнеторговый оборот Российской Федерации 
в январе – декабре 2025 года составил 697,3 млрд долларов США и по сравнению с январем –декабрем 2024 года сократился на 2,8 %, в том числе экспорт – 418,3 млрд долларов США (снижение на 3,7 %), импорт – 279,0 млрд. долларов США (снижение на 1,4 %).
Основой российского экспорта в январе – декабре 2025 года являлись минеральные продукты, удельный вес которых в товарной структуре экспорта составил 53,9 %.
В товарной структуре импорта в январе – декабре 2025 года наибольший удельный вес приходился на машины, оборудование и другие товары и составил 48,6 %. Торговыми партнерами Российской Федерации в январе – декабре 2025 года были страны Азиатского региона (доля 
в общем объеме товарооборота составляет 73,4 %, что ниже на 1,6 % по сравнению с январем-декабрем 2024 года), Европейские страны (доля в общем объеме товарооборота – 18,6 %, снижение – на 8,6 %), страны Американского континента (доля в общем объеме товарооборота – 4,1 %, рост – на 6,3 %), страны Африки (доля в общем объеме товарооборота – 3,9 %, снижение – на 2,4 %)[footnoteRef:4]. [4:  https://www.tks.ru/news/nearby/2026/02/10/0013/] 

Ключевыми задачами стали создание отечественных производственных цепочек для станкостроения, микроэлектроники, программного обеспечения и фармацевтических отраслей. Высокие темпы сохранялись в областях, связанных с госзаказом и субсидируемых в рамках государственных программ.
Безусловным приоритетом государственного бюджета является финансирование специальной военной операции. Так в 2025 году было предусмотрено выделение из федерального бюджета 25 млрд. рублей на цели поддержки Фонда «Защитники Отечества».
На 2025 год размер бюджетных ассигнований на финансовое обеспечение реализации государственной программы «Восстановление и социально-экономическое развитие Донецкой Народной Республики, Луганской Народной Республики, Запорожской области и Херсонской области», утвержденной Постановлением Правительства РФ от 22 декабря 2023 г. № 2255, составил 316 млрд 828,4 млн рублей.
В 2025 году по Российской Федерации отмечается повышение прожиточного минимума на душу населения, который составил 17 733 рублей, для трудоспособного населения – 19 329 рублей, для пенсионеров – 15 250 рублей, для детей – 17 201 рубль. Исследуемый период отмечен обеспечением пенсионного обеспечения граждан не ниже уровня инфляции: с 1 января 2025 года по решению Президента Российской Федерации возобновлена индексация страховых пенсий работающих пенсионеров. Таким образом в 2025 году страховые пенсии пенсионеров проиндексированы на 7,3 %, что соответствовало прогнозному темпу роста потребительских цен за 2024 год – 107,3 %.
С 1 января 2025 года размер страховых пенсий по старости неработающих пенсионеров был увеличен в связи с фактическим ростом потребительских цен за 2024 год и составил 25 778 рублей[footnoteRef:5]. [5:  http://government.ru/news/51874/] 

[bookmark: _Ref223693595]Согласно последним данным Росстата (доклад Федеральной службы государственной статистики (Росстат) «Социально-экономическое положение России – 2025 г. январь – апрель 2025 года»), численность постоянного населения Российской Федерации сократилась на 61,1 тыс. человек и составила 146,1 млн человек. Естественную убыль населения компенсировал миграционный прирост на 66,6 %[footnoteRef:6]. [6:  https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-04-2025.pdf] 

Уровень занятости населения (доля занятого населения в общей численности населения соответствующего возраста) в возрасте 15 лет и старше в декабре 2025 г. составил 61,7 %. Среди занятых доля женщин в декабре 2025 года составила 48,9 %. Уровень занятости сельских жителей (57,1 %) ниже уровня занятости городских жителей (63,2 %).
Финансы
В соответствии с данными об исполнении консолидированного бюджета Российской Федерации и бюджетов государственных внебюджетных фондов, по итогам 2025 года сформировался дефицит в размере 4863,7 млрд рублей, что отражает опережающий рост бюджетных расходов по сравнению с доходами в условиях повышенной нагрузки на бюджетную систему.
По данным о структуре консолидированного бюджета Российской Федерации и бюджетов государственных внебюджетных фондов за январь – ноябрь 2025 года, совокупный объем доходов составил 66 873,3 млрд рублей, что превышает показатель аналогичного периода 2024 года (62 779,4 млрд рублей) на 6,5 %. Основными источниками доходов выступили страховые взносы на обязательное социальное страхование (14 392,1 млрд рублей), налоги, сборы и регулярные платежи за пользование природными ресурсами (10 346,9 млрд рублей), налог на добавленную стоимость, взимаемый с товаров, реализуемых на территории Российской Федерации (8988,8 млрд рублей), налог на прибыль организаций (8428,4 млрд рублей) и налог на доходы физических лиц (8216,6 млрд рублей). Существенный вклад в формирование доходной базы также обеспечили доходы от использования государственного и муниципального имущества (3538,2 млрд рублей), а также доходы от внешнеэкономической деятельности (1742,2 млрд рублей).
Расходы консолидированного бюджета и бюджетов государственных внебюджетных фондов за январь – ноябрь 2025 года составили 71 737,0 млрд рублей, увеличившись по сравнению с аналогичным периодом 2024 года (60 878,5 млрд рублей) на 17,8 %.
Анализ распределения доходов и расходов по уровням бюджетной системы показывает, что доходы федерального бюджета за январь – ноябрь 2025 года достигли 32 945,7 млрд рублей, что выше уровня 2024 года (32 548,5 млрд рублей). Доходы бюджетов государственных внебюджетных фондов составили 18 458,6 млрд рублей, консолидированных бюджетов субъектов Российской Федерации – 22 878,4 млрд рублей, территориальных государственных внебюджетных фондов – 3596,8 млрд рублей, что в целом свидетельствует о росте доходной базы на всех уровнях бюджетной системы.
Расходы федерального бюджета за январь – ноябрь 2025 года составили 36 955,8 млрд рублей, что значительно превышает показатель аналогичного периода 2024 года (32 639,6 млрд рублей). Расходы бюджетов государственных внебюджетных фондов увеличились до 19 349,2 млрд рублей, расходы консолидированных бюджетов субъектов Российской Федерации – до 22 998,3 млрд рублей, территориальных государственных внебюджетных фондов – до 3439,2 млрд рублей.
По итогам января – ноября 2025 года дефицит федерального бюджета сложился в размере 4010,1 млрд рублей. 
Совокупная задолженность по налогам и сборам, страховым взносам, пеням, налоговым санкциям и процентам в бюджетную систему Российской Федерации (включая задолженность по единому социальному налогу, страховым взносам и платежам в государственные внебюджетные фонды) на 1 ноября 2025 г. составила 3434,6 млрд рублей, из нее недоимка составила 1354,0 млрд рублей.
Количество действующих кредитных организаций, имеющих право на осуществление банковских операций, на 1 февраля 2025 года составило 351 единицу.
Объем кредитов, депозитов и прочих средств, предоставленных корпоративным клиентам, физическим лицам и кредитным организациям (в рублях и иностранной валюте), включая кредиты, предоставленные иностранным государствам, на 1 января 2025 г. составил 145 262,9 млрд рублей.
Объем просроченной задолженности по жилищным кредитам, предоставленным кредитными организациями физическим лицам, на 1 января 2025 г. составил 98,7 млрд рублей.
С 28 октября 2024 года действует ключевая ставка, установленная Банком России, 21,00 % годовых (с 16 сентября 2024 г. действовала ставка 19,00 % годовых).
Объем депозитов, кредитов и прочих привлеченных кредитными организациями средств 
(в рублях и иностранной валюте) на 1 января 2025 г. составил 132 456,9 млрд рублей.
Объем государственных ценных бумаг на конец января 2025 года составил 22 700,8 млрд рублей и увеличился по сравнению с соответствующей датой 2024 года на 12,9 %, по сравнению 
с концом декабря 2024 года сократился на 1,3 %.
По данным Банка России, международные резервы на валютном рынке Российской Федерации на 1 февраля 2025 г. составили 620,8 млрд долларов США и увеличились по сравнению с 1 февраля 2024 г. на 6,0 %, по сравнению с 1 января 2025 г. – на 1,9 %.
По сведениям информационно-аналитического материала «О развитии банковского сектора Российской Федерации в декабре 2025», подготовленного Центральным банком Российской Федерации за 2025 год, задолженность населения по ипотеке увеличилась на 9,0 % (+10,9 % в 2024 году), при этом выдачи составили 4,5 трлн руб. (–10 % к результату 2024 года в 4,9 трлн руб.)[footnoteRef:7]. [7:  https://cbr.ru/Collection/Collection/File/59619/razv_bs_25_12.pdf] 

Инвестиции
Согласно Отчету Федеральной службы государственной статистики «Инвестиции в России. 2025», объем инвестиций в основной капитал за январь – декабрь 2024 года по полному кругу организаций составил 39 533,7 млрд. рублей, из которых в отношении: жилых зданий и помещений – 5001,6 млрд. рублей, зданий (кроме жилых) и сооружений, расходов на улучшение земель – 16 054,8 млрд. рублей, машин, оборудования, транспортных средств – 13 947,6 млрд. рублей, объектов интеллектуальной собственности – 2354,5 млрд. рублей, прочих – 2175,2 млрд. рублей.
Рисунок 3.1.1 – Диаграмма, отображающая динамику инвестиций в основной капитал
[image: ]

Размер собственных средств, направленных в виде инвестиций в основной капитал, 
по данным за 2024 год составил 17 799 млрд. рублей. Размер привлеченных средств оценивается 
в 14 327,7 млрд. рублей, из которых 3947,2 млрд. рублей составляют кредиты банков, 2,4 млрд. рублей – кредиты иностранных банков, 2867,1 млрд. рублей – заемные средства других организаций, 6,5 млрд. рублей – инвестиции из-за рубежа, 5364,7 млрд. рублей – бюджетные средства.
По итогам года было отмечено замедление динамики инвестиций в основной капитал, в том числе с учетом высокой базы прошлых лет (накопленный рост за период 2021 – 2024 гг. составил 36,6 %) – рост в реальном выражении на 1,7 % в 2025 году после роста на 7,4 % в 2024 году[footnoteRef:8]. [8:  https://www.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Invest_2025.pdf] 

[bookmark: _Ref223693707]Платёжный баланс и курс рубля[footnoteRef:9] [9: https://www.economy.gov.ru/material/file/bc142016f6ab3772370bb0b4541fc778/prognoz_socialno_ekonomicheskogo_razvitiya_rf_2026-2028.pdf] 

По данным Министерства экономического развития Российской Федерации в условиях снижения мировых цен на энергоносители и другие товары российского экспорта стоимостной объем экспорта товаров за январь – июль 2025 г. сократился на 4,0 % г/г. По оценкам, за 2025 год экспорт товаров снизился на 4,7 % и составил 412,9 млрд долл. США. В реальном выражении экспорт товаров уменьшился на 1,6 % за счет большего сокращения нефтегазового экспорта (на 2,4 % в реальном выражении), по сравнению с нефтегазовым (на 1,0 % по итогам 2025 года). Экспорт услуг по итогам 2025 года увеличился на 7,7 % в номинальном выражении и на 5,6 % 
в реальном выражении.
Импорт товаров за январь – июль 2025 г. увеличился на 0,3 % г/г в номинальном выражении, по итогам года прирост оценивается на уровне 2,1 %. При этом в реальном выражении импорт товаров сократился на 2,4 %. Импорт услуг, по оценке, по итогам 2025 года возрастет на 11,0 % 
в номинальном выражении, при этом в реальном выражении – прирост составит 4,3 %.
Вклад чистого экспорта в годовые темпы роста ВВП в 2025 году оценивается практически нулевым.
В январе – июле 2025 г. сальдо счета текущих операций составило 25 млрд долл. США. 
По итогам 2025 года, по оценкам, сальдо счета текущих операций составило около 37,8 млрд долл. США или 1,5 % ВВП.
В среднем за январь – июль 2025 г. курс доллара США к рублю составил 85,5 руб. за доллар (за январь – август 2025 г. – 84,8 руб. за долл. США).
Инфляция
Инфляционные процессы в 2025 году оставались значимыми факторами ценообразования на рынке недвижимости, формируя ожидания участников рынка и влияя на инвестиционную привлекательность объектов.
В 2025 году наблюдалось снижение темпов роста экономики, связанное с мерами 
по сокращению инфляции. Ключевые отрасли экономики затронуло импортозамещение с упором на технологическую локализацию. Одним из значительных экономических последствий специальной военной операции стало усиление оборонно-промышленного комплекса, в то время как потребительский и инвестиционный спрос (вне госзаказа) сдерживался жесткой денежно-кредитной политикой.
Основным экономическим достижением 2025 года стало устойчивое возвращение годовой инфляции к целевым показателям. Согласно предварительным данным Росстата, инфляция 
по итогам декабря 2025 года составила около 4,5 %, что соответствует политике Банка России (ЦБ РФ). Как отмечено в «Основных направлениях единой государственной денежно-кредитной политики на 2025 – 2027 годы», ключевым инструментом стало сохранение ограничительной денежно-кредитной политики за счет поддержания высокой ключевой ставки, ограничивающей потребительский спрос и снижающей инфляционные ожидания.
По уточненным данным Центробанка инфляция в России за 2025 год составила 5,6 %. Годовая инфляция в декабре 2025 года уменьшилась до 5,59 % и стала самой низкой за год с 2020 года (в ноябре – 6,64 %). По сравнению с прошлым месяцем заметно сократились годовые приросты цен на продовольственные и непродовольственные товары.
Рисунок 3.1.2 – Диаграмма «Ключевая ставка банка России и инфляция (%)»
[image: ]

Промышленное производство
По итогам 2025 года объем отгруженной продукции промышленности демонстрировал уверенную относительно положительную динамику. Согласно данным статистического сборника «Промышленное производство в России. 2025», выпущенного Федеральной службой государственной статистики, ключевые сектора показали значительный прирост в денежном выражении. Объем добычи полезных ископаемых достиг 32 247 млрд рублей, тем самым увеличившись на 4161 млрд рублей относительно уровня 2023 года. Обрабатывающий сектор, формирующий основную долю промышленности, нарастил отгрузку до 87 324 млрд рублей (+12 750 млрд руб.). В секторе энергообеспечения (электроэнергия, газ, пар) объем составил 8173 млрд рублей, прибавив 667 млрд рублей, а в сфере водоснабжения и утилизации отходов – 2319 млрд рублей (+241 млрд руб.)[footnoteRef:10]. [10:  https://www.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Prom_2025.pdf] 

Однако в 2025 году ценовая динамика сменилась в физических объемах производства. По оперативным данным доклада «Социально-экономическое положение России», сводный индекс промышленного производства по итогам года составил 101,3 % к уровню 2024 года3.
Сельское и лесное хозяйство
Состояние аграрного сектора влияет на стоимость земель сельскохозяйственного назначения и объектов недвижимости в сельских территориях.
Согласно докладу Федеральной службы государственной статистики (Росстат) «Социально-экономическое положение России – 2025 г.», объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в 2025 году в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 10 627,5 млрд рублей, в декабре 2025 года – 379,1 млрд рублей.
Выпуск продукции сельского хозяйства по итогам 2025 года увеличился на +4,9 % г/г 
(за 2024 год – 3,3 % г/г)3.
По предварительным данным Росстата, за 2025 год динамика производства мяса составила –0,2 % г/г (за 2024 год – рост +2,2 % г/г), молока – рост на +0,5 % г/г (за 2024 год – рост на +0,7 % г/г), яиц – рост на +4,3 % г/г (за 2024 год – 0,2 % г/г).
Валовой сбор зерна в Российской Федерации в 2025 году, по предварительным данным, составил 138,8 млн тонн (в весе после доработки), что на 10,2 % больше уровня предыдущего года2.
Рыболовство и рыбоводство3
В 2025 году рыболовство и рыбоводство в России продемонстрировали умеренный рост ключевых экономических показателей. Оборот организаций с основным видом деятельности «Рыболовство и рыбоводство» по итогам года составил 739,8 млрд рублей, что на 11 – 11,4 % выше, чем в соответствующем периоде 2024 года в действующих ценах. 
Добыча (вылов) водных биологических ресурсов по итогам 2025 года оценивается на уровне 4900 тыс. тонн (99,7 % к уровню добычи в 2024 году), производство рыбы, переработанной и консервированной, ракообразных и моллюсков – 4165 тыс. тонн (98,0 %). Производство продукции аквакультуры (рыбоводства) в 2025 году оценивается на уровне 420 тыс. тонн (+10,4 % к 2024 году).
Строительство
Высокий объём ввода жилья формирует предложение на рынке и влияет на баланс спроса 
и предложения.
Объёмы жилищного строительства в 2025 году остаются ключевым фактором предложения на рынке недвижимости. Государственные программы поддержки строительства оказывают стабилизирующее влияние на рынок.
Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в 2025 году составил 18 815,1 млрд рублей, что на 2,5 % превысило уровень 2024 года в сопоставимых ценах. Строительная активность в 2025 году стимулировалась ростом вложений в национальные проекты и повышением расходов бюджетов на инфраструктуру, но замедлялась из-за сдержанных частных инвестиций на фоне дорогого финансирования и удлинения сроков строительства жилой недвижимости.

Таблица 3.1.1 – Количество введенных в действие зданий жилого и нежилого назначения в РФ в январе – декабре 2025 года
	Объект недвижимости
	Количество зданий, единица
	Общая площадь зданий, тыс. кв.м

	Жилые и нежилые здания
	503 123
	175 948,8

	в том числе:

	Жилые здания
	479 980
	134 478,5

	в том числе:

	построенные юридическими лицами
	13 936
	70 936,9

	построенные населением 
	466 044
	63 541,5

	Нежилые здания
	23 143
	41 470,3

	в том числе:

	Промышленные здания
	3363
	6797,9

	Сельскохозяйственные здания
	2459
	4628,8

	Коммерческие здания
	9368
	12 559,2

	Административные здания
	969
	1935,7

	Учебные здания
	549
	4794,0

	Здравоохранение
	551
	1379,9

	Другие здания
	5884
	9375,0



Из числа введенных в действие в 2025 году зданий, 95,4 % составляют здания жилого назначения.
Таким образом, в декабре 2025 года возведено порядка 3,0 тыс. многоквартирных домов, 31,6 тыс. жилых домов. Всего построено 277,6 тыс. новых квартир. В 2025 г. возведено 13,9 тыс. многоквартирных домов. Населением построено 466,0 тыс. жилых домов. Всего построено 1341,9 тыс. новых квартир. Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых домах составила 63,5 млн кв. метров, что составляет 58,8 % от общего объема жилья, введенного в 2025 году.
В 2025 году введены в действие следующие объекты туризма и спорта, а именно туристские базы на 2081 место, мотели на 190 мест, 37 плавательных бассейнов с длиной дорожек 25 метров и 50 метров, 18 спортивных сооружений с искусственным льдом, 123 физкультурно-оздоровительных комплекса, спортивные залы площадью 141,6 тыс.кв. метров.
На основе данных Росстата, по итогам 2025 года инфляция в строительной отрасли составила 7,6 %, это было на 0,2 п.п. меньше, чем по итогам 2024 года. Потребительская инфляция за тот же период снизилась почти на 3,9 п. п., до 5,6 %.
По итогам 2025 года инфраструктурные расходы региональных бюджетов составили 2,2 трлн руб., что на 10,3 % показателей 2024 года[footnoteRef:11]. [11:  https://www.rosstat.gov.ru/folder/14458] 


Транспорт3
Согласно данным Федеральной службы государственной статистики, представленным 
в докладе «Социально-экономическое положение России. 2025 год», в отчетном периоде в целом сохранялась стабильность основных показателей работы транспортного комплекса при разнонаправленной динамике по отдельным видам транспорта.
Грузовые перевозки. Общий грузооборот транспорта в 2025 году составил 5537,8 млрд т-км, или 99,3 % к уровню 2024 года. Снижение показателя в целом обусловлено сокращением объемов перевозок на отдельных видах транспорта при одновременном росте на автомобильном транспорте.
На железнодорожном транспорте грузооборот составил 2479,8 млрд т-км (98,2 % к 2024 году). Автомобильный транспорт обеспечил 398,5 млрд т-км, продемонстрировав рост до 102,9 % к предыдущему году. На морском транспорте (по данным Росморречфлота) грузооборот составил 71,2 млрд т-км (94,3 %), на внутреннем водном транспорте – 57,6 млрд т-км (100,3 %). Воздушный транспорт (по данным Росавиации) обеспечил 1,8 млрд т-км (93,1 %). Наибольший вклад внес трубопроводный транспорт – 2528,9 млрд т-км (99,9 %).
Общий объем перевозок грузов всеми видами транспорта составил 9167,2 млн тонн (100 % к 2024 году). При этом железнодорожным транспортом перевезено 1116,8 млн тонн (94,3 %), автомобильным – 6864,5 млн тонн (101,3 %), морским – 34,7 млн тонн (108,7 %), внутренним водным – 90,6 млн тонн (86,0 %), воздушным – 0,4 млн тонн (91,1 %), трубопроводным – 1060,2 млн тонн (99,5 %).
Пассажирские перевозки. Пассажирооборот транспорта общего пользования в 2025 году составил 524,9 млрд пасс.-км, что соответствует 99,4% к уровню 2024 года.
По итогам 2024 г. перевезено 1295 млн человек (+7,2% к уровню 2023 г.). Наибольшую долю (90%) в перевозках составляют перевозки в пригородном сообщении. Пассажирооборот в 2024 г. вырос на 5,5 % по сравнению с 2023 г. и составил 145,6 млрд пасс-км.
Пассажирооборот на железнодорожном транспорте снизился на 0,2 % к аналогичному периоду прошлого года и составил 81,5 млрд пасс-км.
Рост числа пассажиров, перевезенных железнодорожным транспортом, в 2025 г. Минтрансом России, оценивался в размере 1300,2 млн человек (+0,4 % к уровню 2024 г.), пассажирооборот оценивался в размере 146,3 млрд пасс-км (+0,5 % г/г).
В 2024 г. объем перевозок грузов воздушным транспортом составил 0,49 млн тонн (+4,7 % к уровню 2023 года), выполненный грузооборот в размере 1,9 млрд т-км (+11 % г/г или +0,2 млрд т-км).
В 2025 году перевозка пассажиров воздушным транспортом составила 109,6 млн пассажиров, пассажирооборот оценивался 280,9 млрд пасс-км, что составляет –1,9 % к уровню 2024 года.
Объем перевозок пассажиров морским транспортом за 2025 год оценивается в 3,3 млн. человек. Объем перевозок пассажиров внутренним водным транспортом составил 6,9 млн человек, что на 24,5 % выше аналогичного периода 2024 г., пассажирооборот вырос на 6,9 %, составив 405,6 млн пасс-км.
В 2025 году объем пассажирских перевозок оценивается на уровне 13,2 млн пассажиров (+9,2 % г/г). Пассажирооборот оценивается в 0,8 млрд пасс-км (+14,3 %).
Рынок недвижимости
Информация о состоянии рынка недвижимости Российской Федерации по состоянию на 1 января 2026 года представлена на основе анализа динамики объема предложения, ценовых показателей и инвестиционной активности. Представлены данные об актуальных объявлениях о продаже и аренде объектов, зафиксированных на конец сентября 2024 и 2025 годов, а также проанализированы официальные данные Федеральной службы государственной статистики (Росстат), Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации, Банка России и аналитических сервисов по состоянию на 1 января 2026 года. Информация представлена в отношении жилого сегмента (многоквартирное жилье, индивидуальное жилищное строительство), а также коммерческий сегмент (складские, кладовые и производственные помещения). 
Макроэкономический и отраслевой контекст. Рынок недвижимости по состоянию на 1 января 2026 года входит в условия высокой ключевой ставки и трансформации системы ипотечного кредитования. На фоне замедления инфляции ключевая ставка Центрального банка к концу 2025 года была снижена до 16 %. Стоимость рыночной ипотеки сохраняется на уровне, ограничивающем массовый спрос. Таким образом, средние ставки по рыночным программам держатся в диапазоне, недоступном для большинства заемщиков.
[bookmark: _Ref223692650]Действующие специализированные государственные программы жилищного (ипотечного) кредитования (семейная, IT, сельская, дальневосточная и арктическая ипотеки) продолжают поддерживать спрос, однако их условия были ужесточены. В 2026 году ожидается вступление в силу ограничения, согласно которому семья может оформить только один кредит по семейной ипотеке[footnoteRef:12]. [12:  http://cbr.ru/statistics/bank_sector/mortgage/Indicator_mortgage/0925/] 

В рамках активного внедрения механизма комплексного развития территорий в 80 регионах Российской Федерации уже сформирован градостроительный потенциал: на площади порядка 26 тысяч гектаров он составляет 195 млн кв.м, из которых 146,6 млн кв.м приходится на жилую застройку.
В 2025 году сокращена длительность инвестиционно-строительного цикла. Таким образом, темп строительства многоквартирного дома увеличен в 1,5 раза, сокращено количество документов, требующихся застройщику для реализации объекта капитального строительства.
В части развития нормативно-технической документации Минстроем России в 2025 году было разработано и актуализировано 43 документа. Для системных изменений строительной отрасли и ЖКХ в течение 2025 года было принято 203 нормативных правовых актов, в их числе 20 федеральных законов, 135 актов Правительства РФ и 48 приказов Минстроя России.
Государственная поддержка застройщиков заключается в принятии Правительством РФ в сентябре 2025 года решения о запуске программы субсидирования процентной ставки по кредитам на проектное финансирование для новостроек в малых городах (с численностью не более 100 тысяч жителей) и сельских населенных пунктах. В отношении объектов недвижимости, планируемых к вводу в 2026 году, будет компенсирована ставка проектного финансирования до уровня 12 %. Таким образом, из федерального бюджета в 2025 году на выполнение данных мероприятий было направлено 0,5 млрд рублей.
В отношении объектов социальной инфраструктуры прорабатывается вопрос использования типовой проектной документации. В настоящее время типовыми признаны 1316 объектов: 722 – образования и культуры, 283 – здравоохранения, 126 – спорта, 122 – для проживания, 9 – транспорта, 8 – инженерной инфраструктуры3. За 2025 год построено 1210 социальных объектов, из которых 314 с применением типовой проектной документации (26 %)[footnoteRef:13]. [13:  https://www.minstroyrf.gov.ru/press/glava-minstroya-rossii-irek-fayzullin-na-zasedanii-prezidiuma-shtaba-pravitelstvennoy-komissii-po-re/] 

Динамика ввода жилья по данным Росстата. По итогам 2025 года в России введено более 108 млн кв.м жилья, что на 0,4 % превышает показатель 2024 года.
По данным Росстата по состоянию на 1 января 2026 года в России введено 8 млн кв.м жилья, что на 26,7 % меньше, чем за аналогичный период 2025 года. Основной объем пришелся на индивидуальное жилищное строительство – 5,6 млн кв.м, что на 32,2 % ниже результата января 2025 года[footnoteRef:14].  [14:  https://rosstat.gov.ru/folder/14458] 

Ипотечное кредитование. По данным Банка России в 2025 году было выдано порядка 968 тыс. ипотечных кредитов, что на 26% меньше показателя 2024 года, и в 2 раза меньше, чем в 2023 году2. По данным консалтинговой компании Frank RG, за девять месяцев 2025 года объем ипотечных кредитов упал к аналогичному периоду 2024 года на 33,5 % и составил 2599 млрд рублей[footnoteRef:15].  [15:  https://frankrg.com/news/ipoteka-itogi-sentyabrya-2025-goda] 

По данным Банка России, за 11 месяцев 2025 года оформлено порядка 802 000 ипотечных кредитов на 3,6 трлн рублей, что существенно ниже показателей 2024 года (более 1,2 млн займов на 4,6 трлн рублей).
В отношении объектов, представляющих первичный рынок, объемы выдачи ипотечных кредитов сократились на 2 % (464 тыс. кредитов) и составили 48 % от общего числа выдачи. Благодаря действию программ от застройщиков, а также различных программ господдержки, в частности, программе семейной ипотеки, активность в данном сегменте сохранилась на высоком уровне.
Суммарное количество сделок на рынке новостроек оказалось на 2 % больше, чем в 2024 году.
В отношении объектов вторичного рынка выдачи ипотечных кредитов сократились на 18 % (364 тыс. кредитов) и составили 38 % от общего числа. В отношении объектов индивидуального жилищного строительства отмечается снижение количества выданных ипотечных кредитов 
в 3 раза (140 тыс. кредитов)12.
За 2025 год суммарный объем задолженности по ипотеке в РФ увеличился на 9 % 
(до 20,8 трлн рублей), в частности, объем просроченной задолженности увеличился в 2 раза и составил 205 млрд рублей.
Рынок жилой недвижимости. По итогам 2025 года рост цен на жилую недвижимость превысил уровень официальной инфляции (5,59 %). Согласно данным совместного исследования «Домклик» и «Сбериндекс», произошло удорожание объектов первичного рынка на 7,3 %, объектов вторичное жилье – на 8,2 % 
Приказом Минстроя России № 563/пр от 22.09.2025 «О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года» утверждены нормативы средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения. Показатели определены по методике, утвержденной Приказом Минстроя России № 215/пр от 28.03.2024 «Об утверждении методики определения норматива стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации», после обработки и анализа официальной статистической информации Росстата.

Таблица 3.1.2 - Динамика по федеральным округам (сравнение III и IV кварталов 2025 года)
	Федеральный округ
	III квартал 2025 (руб.)
	IV квартал 2025 (руб.)
	Динамика

	Центральный ФО
	данные варьируются
	68 505 – 198 907
	рост в большинстве регионов

	Северо-Западный ФО
	80 825 – 148 359
	82 379 – 165 315
	рост в большинстве регионов

	Южный ФО 
	90 064 – 161 842
	92 240 – 170 101
	рост в большинстве регионов

	Северо-Кавказский ФО
	55 080 – 99 492
	55 645 – 97 783 
	разнонаправленная динамика

	Приволжский ФО
	84 694 – 151 120
	120 864 – 151 225
	преимущественно рост

	Уральский ФО
	85 163 – 178 860
	87 018 – 184 397 
	рост

	Сибирский ФО
	106 284 – 156 797
	105 619 – 161 386
	рост в большинстве регионов



Таким образом, ниже представлены регионы с наиболее высокой стоимостью 1 кв.м (IV квартал 2025 года):
· Чукотский автономный округ – 265 027 руб.
· Москва – 198 907 руб.
· Ямало-Ненецкий автономный округ – 184 397 руб.
· Приморский край – 177 624 руб.
· Камчатский край – 177 472 руб.
· Санкт-Петербург – 165 315 руб.
Регионы с наименьшей стоимостью 1 кв.м (IV квартал 2025 года):
· Кабардино-Балкарская Республика – 55 645 руб.
· Республика Ингушетия – 58 690 руб.
· Тверская область – 68 505 руб.
· Республика Северная Осетия - Алания 78 655 руб.
· Орловская область – 79 787 руб.
Согласно исследованию сервисов «Пульс продаж новостроек» и «Яндекс Недвижимость», в городах-миллионниках объем сделок в отношении нового жилья вырос на 66 % год по сравнению с данными 2024 года.
По состоянию на 1 января 2026 года средняя стоимость 1 кв.м в новостройках составила 199,22 тыс. руб., что на 1,1 % ниже показателя 2025 года. Средняя стоимость квартиры снизилась на 6,6 % год к году, до 8,8 млн руб., что объясняется уменьшением средней площади проданного жилья на 5,6 % (с 47 до 44,4 кв.м). В условиях ужесточения льготных программ, спросом пользовалось низкобюджетные и малогабаритные жилые помещения.
По состоянию на 1 января 2026 года застройщиками было введено 2,7 млн квадратных метров нового жилья, что на 42 % превышает показатели января 2025 года и на 20 % – показатели января 2024 года.
Рынок коммерческой недвижимости[footnoteRef:16] [16:  https://blog.domclick.ru/novosti/post/v-rossii-aktivno-rastyot-predlozhenie-kommercheskoj-nedvizhimosti-issledovanie-domklik] 

В 2025 году рынок коммерческой недвижимости в Российской Федерации продемонстрировал устойчивую положительную динамику. Количество предложений о продаже объектов коммерческой недвижимости увеличилось на 34 % по сравнению с 2024 годом. Рост объема предложений на рынке аренды за исследуемый период составлял 29 %. Основными факторами, способствующими росту рынка, являлись актуализация строительных норм, восстановление деловой активности, а также развитие инфраструктуры и улучшение транспортной доступности.
По типам сделок «продажа» наибольший прирост количества объектов зафиксирован в следующих категориях:
· Парковочные места: +154,4 %;
· Складские помещения: +74,4 %;
· Офисные помещения: +39,9 %;
· Торговые помещения: +37,1 %;
· Гаражи: +36,2 %.
Сокращение объема предложения отмечено в сегменте помещений общественного питания (–0,2 %) и производственных площадок (–1,5 %).
По типам сделок «аренда» наибольший прирост количества предложений зафиксирован в категориях:
· Складские помещения: +105,5 %;
· Кладовые помещения: +68,8 %;
· Гаражи: +56,8 %;
· Торговые площадки: +51,5 %;
· Объекты гостиничного типа: +44,7 %.
Минимальный прирост предложения зафиксирован по типу сделок «аренда офисов» (+17,5 %).
Наибольший рост цен реализации отмечен в отношении следующих объектов:
· Производственные помещения: +66,7 %;
· Торговые площади: +57,5 %;
· Складские помещения: +55,6 %.
Максимальный рост арендных ставок зафиксирован в отношении следующих объектов:
· Помещений общественного питания: +58,4 %;
· Торговых площадей: +36,8 %;
· Объектов гостиничного типа: +25,0 %.
Снижение средней арендной ставки отмечено только в отношении офисных помещений (–5,3 %).
Значительный рост предложений (более чем в 2,5 раза) отмечается на рынке машино-мест.
В отношении складов площадью от 800 до 1000 кв.м увеличилась стоимость продажи на 47,1 %. По типу сделок «аренда» отмечается умеренный рост цен (+13,2 %), при этом наибольшим спросом пользуются небольшие склады (до 100 кв.м), ставки в отношении которых выросли на 23 %. Данная динамика коррелирует с развитием электронной торговли и выходом на рынок новых участников, нуждающихся в складских помещениях.
Сегмент кладовых помещений характеризуется стагнацией цен продажи при значительном росте предложения на рынке аренды (+68 %). Арендные ставки в данном сегменте увеличились незначительно (+13,6 %).
В производственном сегменте зафиксирован дефицит предложений в отношении производственных помещений (–1,5 %).
Розничная торговля
Оборот розничной торговли отражает уровень потребительской активности и доходов населения, что коррелирует со спросом на коммерческую недвижимость.
Согласно докладу Росстата «Социально-экономическое положение России – 2025 г.», оборот розничной торговли в России по итогам 2025 года вырос на 2,6 % по сравнению 
с предыдущим годом и составил 61,315 трлн рублей. 
По уточненным данным доклада Министерства экономического развития РФ «О текущей ситуации в российской экономике», оборот розничной торговли в 2025 году составил 61 315,0 млрд рублей, или 102,6 % (в сопоставимых ценах) к 2024 году, в декабре 2025 года – 6 133,2 млрд рублей, или 103,9 % к уровню соответствующего периода предыдущего года.

Рисунок 3.1.3 – Диаграмма «Динамика оборота розничной торговли в % к среднемесячному 
значению 2022 года»
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В 2025 году оборот розничной торговли на 96,7 % формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка. При этом доля розничных рынков и ярмарок составила 3,3 % (в 2024 г. – 96,2 % и 3,8 % соответственно), 
в декабре 2025 г. – 96,9 % и 3,1 % (в декабре 2024 г. – 96,3 % и 3,7 % соответственно).
В 2025 году в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 48,3 %, непродовольственных товаров – 51,7 % 
(в 2024 г. – 47,3 % и 52,7 % соответственно), в декабре 2025 г. – 48,6 % и 51,4 % (в декабре 2024 г. – 48,8 % и 51,2 % соответственно).
Оборот общественного питания в 2025 году составил 4286,8 млрд рублей, или 108,7 % 
(в сопоставимых ценах) к 2024 г., в декабре 2025 г. – 421,5 млрд рублей, или 109,4 % к уровню соответствующего периода предыдущего года.
В 2025 году, по предварительным данным, населению было оказано платных услуг 
в размере 19 939,8 млрд рублей, или 102,7 % (в сопоставимых ценах) к 2024 г., в декабре 2025 г. – на 1820,8 млрд рублей, или 103,1 % к уровню соответствующего периода предыдущего года.
По итогам 2025 года рост оценивался на уровне 2,6 % (в 2024 году – 4,3 %). Сравнительно более высокие темпы роста показал сектор общественного питания, рост которого за 7 месяцев 2025 года составил 8,0 %, а по итогам всего 2025 года оценивался в 8,4 % (в 2024 году – 11,9 %)9.
Рынок платных услуг населению
По данным Федеральной службы государственной статистики, в декабре 2025 года населению было оказано платных услуг на 1820,8 млрд рублей, что составило 103,1 % к уровню соответствующего периода предыдущего года (в сопоставимых ценах). В целом за 2025 год объем платных услуг достиг 19 939,8 млрд рублей, или 102,7 % к уровню 2024 года.
В структуре платных услуг наибольший удельный вес занимали коммунальные (3471,5 млрд рублей, 100,7 % к 2024 году) и транспортные услуги (3825,1 млрд рублей, 97,5 %), а также бытовые услуги (2432,1 млрд рублей, 105,4 %). Существенные объемы сформированы в сфере телекоммуникационных услуг – 1923,7 млрд рублей (97,5 %), медицинских услуг – 1889,2 млрд рублей (104,3%), а также жилищных услуг – 1283,8 млрд рублей (102,1 %) и услуг системы образования – 1286,5 млрд рублей (102,9 %).
Рост по сравнению с 2024 годом отмечен в области туристских услуг (432,7 млрд рублей, 105,5 %), гостиниц и аналогичных средств размещения (602,0 млрд рублей, 105,2 %), услуг физической культуры и спорта (250,6 млрд рублей, 105,2 %), услуг в области культуры (358,9 млрд рублей, 103,5 %), а также услуг, предоставляемых гражданам пожилого возраста и инвалидам (62,6 млрд рублей, 102,0 %).
Вместе с тем в ряде направлений зафиксировано снижение в сопоставимых ценах: транспортные услуги (97,5 %), телекоммуникационные услуги (97,5 %), услуги почтовой связи 
и курьерские услуги (123,8 млрд рублей, 98,8 %), юридические услуги (197,9 млрд рублей, 98,1 %).
Значительный вклад в общий прирост внесли прочие платные услуги (1349,4 млрд рублей, 115,8 %). В сфере бытовых услуг в 2025 году населению оказано услуг на 2 432 110,2 млн рублей, что составило 105,4 % к уровню 2024 года. 

Рисунок 3.1.4 – Диаграмма «Динамика платных услуг населению в % к среднемесячному 
значению 2022 года
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Оптовая торговля3
По данным Федеральной службы государственной статистики, в 2025 году оборот оптовой торговли в Российской Федерации составил 158 785,7 млрд рублей, что в сопоставимых ценах соответствует 97,2 % к уровню 2024 года. Таким образом, в отчетном периоде зафиксировано незначительное снижение физического объема оборота при сохранении высокой номинальной базы сектора. Доля субъектов малого предпринимательства в общем объеме оборота оптовой торговли составила 26,6 %, что свидетельствует о существенном вкладе малого бизнеса 
в функционирование товаропроводящей инфраструктуры.
В 2025 году 77,3 % совокупного оборота оптовой торговли формировалось организациями оптовой торговли (в 2024 году – 76,1 %). Их оборот составил 122 717,1 млрд рублей, или 98,7 % 
к уровню предыдущего года в сопоставимых ценах, что указывает на относительную устойчивость крупных и средних оптовых организаций в условиях сохраняющейся волатильности спроса 
и финансовых ограничений.
Структура оборота оптовой торговли по видам деятельности организаций (без субъектов малого предпринимательства и организаций со средней численностью работников до 15 человек, не являющихся субъектами малого предпринимательства) в декабре 2025 года характеризовалась следующими показателями.
Основной объем (100 %) приходился на организации, осуществлявшие оптовую торговлю, включая торговлю через агентов, кроме торговли автотранспортными средствами и мотоциклами.
Внутри области оптовой торговли пищевыми продуктами, напитками и табачными изделиями наблюдалась следующая динамика:
· мясо и мясные продукты – 2,6 % (2,5 %);
· молочные продукты, яйца, пищевые масла и жиры – 2,5 % (2,8 %), что отражает некоторое сокращение удельного веса данной группы;
· напитки – 6,4 % (5,9 %), демонстрируя заметный рост;
· табачные изделия – 3,8 % (4,4 %), снижение может быть связано с изменением потребительского спроса и регуляторными мерами;
· непродовольственные потребительские товары – 15,8 % (14,7 %).
· В структуре непродовольственных потребительских товаров отмечен рост по ряду направлений:
· бытовые электротовары – 2,0 % (1,7 %);
· фармацевтическая продукция и изделия медицинского назначения – 9,3 % (8,9 %);
· прочие бытовые товары – 2,1 % (1,8 %).
Рост доли фармацевтической продукции коррелирует с данными профильных ведомств 
о расширении внутреннего производства и увеличении объемов поставок медицинской продукции, что также отражено в материалах Министерство промышленности и торговли Российской Федерации.
Среди прочих направлений оптовой торговли:
· торговля информационным и коммуникационным оборудованием – 7,1 % (5,7 %), что указывает на активизацию процессов цифровизации экономики;
· машинами и оборудованием – 7,7 % (8,5 %), наблюдается умеренное снижение;
· несельскохозяйственными промежуточными продуктами, отходами и ломом – 37,9 % (39,9 %), доля данной группы остается наибольшей, несмотря на сокращение.
Внутри сегмента несельскохозяйственных промежуточных продуктов:
· твердым, жидким и газообразным топливом и подобными продуктами – 27,1 % (27,4 %);
· металлами и металлическими рудами – 3,3 % (4,0 %), снижение отражает корректировку сырьевых потоков;
· лесоматериалами, строительными материалами и санитарно-техническим оборудованием – 2,9 % (2,9 %).
Доля неспециализированной оптовой торговли сохранилась на уровне 4,7 %.
Индекс предпринимательской уверенности в оптовой торговле в IV квартале 2025 года составил +1,0 % против +3,9 % в IV квартале 2024 года, что свидетельствует о снижении деловых ожиданий участников рынка. В числе основных факторов, ограничивающих деятельность оптовых организаций, респонденты отмечали неплатежеспособность покупателей (44,0 %), высокий уровень налоговой нагрузки (34,3 %), высокие транспортные расходы (34,7 %) и недостаток финансовых средств (29,1 %).
Внешняя торговля
Экспорт России, по данным Банка России, в январе – ноябре 2025 г. составил 375,0 млрд долларов США, или 95,2 % к соответствующему периоду предыдущего года, импорт – 268,8 млрд долларов, или 98,8 %. Об особенностях экспорта и импорта товаров за 2025 год подробнее представлено в разделе «Платёжный баланс и курс рубля».
Объем экспорта продукции лесопромышленного комплекса по итогам 2024 года составил 9,1 млрд долл. США (+2 % относительно 2023 года). Наибольшую долю в структуре экспорта составили пиломатериалы (43 %), бумага и картон (25 %), целлюлоза (12 %), фанера (9 %)3.
Согласно докладу Центрального Банка РФ «Оценка платежного баланса Российской Федерации. IV квартал 2025 год», профицит баланса внешней торговли сократился до 28 млрд долл. США (4 кв. 2024: 32 млрд долл. США; 3 кв. 2025: 32 млрд долл. США) за счет снижения экспорта товаров относительно аналогичного периода предыдущего года.
Стоимостный объем экспорта товаров в 4 кв. 2025 уменьшился на 2 % г/г, составив 113,9 млрд долл. США (3 кв. 2025: –1 % г/г), и на 3 % в 2025 г. (419 млрд долл. США).
Стоимостный объем импорта товаров вырос на 1 % г/г в 4 кв. 2025, составив 86 млрд долл. США, (3 кв. 2025: –3 % г/г) и по итогам 2025 г. сложился на уровне 2024 г. (303 млрд долл. США). По данным ФТС России, в 2025 г. наблюдалось увеличение стоимостного объема ввоза продовольствия и сельскохозяйственного сырья, связанное с повышением мировых цен[footnoteRef:17]. [17:  https://cbr.ru/Collection/Collection/File/59672/Balance_of_Payments_2025-4_25.pdf] 

Туризм
По данным Федеральной службы государственной статистики (Росстат), в первом полугодии 2025 года совокупная численность лиц, размещенных в коллективных средствах размещения, составила 41 415,1 тыс. человек.
В специализированных санаторно-курортных организациях за этот период отдохнуло 3 174,2 тыс. человек.
По итогам первых двух кварталов 2025 года зафиксировано 3720,6 тыс. въездных туристических поездок в Россию. Количество выездных туристических поездок граждан РФ 
за рубеж в этот же период составило 12 804,8 тыс. Динамика выездного потока: 5162,7 тыс. 
в 1 квартале и 7642,1 тыс. во 2 квартале, что отражает сезонный рост спроса на зарубежный отдых.
Общий пассажирооборот на транспорте за отчетный период достиг 244 млрд пасс.-км. 
В структуре пассажирооборота преобладает воздушный транспорт: 131,7 млрд пасс.-км. На долю железнодорожного транспорта приходится 65,2 млрд пасс.-км (28,8 + 36,4)3.
Согласно аналитическому обзору Ассоциации туроператоров России (АТОР), за 2025 год 
в популярные туристические страны выехало на 2,77 млн больше россиян, чем в 2024 году. Лидером по абсолютному количеству поездок российских туристов за рубеж является Турция. 
По доле прироста выездного туристического потока лидируют Китай, Египет и Вьетнам.
По данным Пограничной службы ФСБ России, россияне с различными целями визита в 2025 году совершили 31 526 062 зарубежных поездок, что на 8 % больше, чем в 2024 году (29 182 299).
В 2025 году количество поездок россиян туристического характера возросло на 16 % по сравнению с прошлым годом.
Почти весь прирост (92 %) приходится на 7 стран: Китай (21 %), Египет (19 %), Вьетнам (16,5 %), ОАЭ (13 %), Абхазию (9 %), Турцию (7 %) и Таиланд (5,5 %).
По имеющимся данным первое полугодие 2025 года демонстрирует уверенный восстановительный рост внутреннего туризма: увеличение числа размещенных лиц (более 41 млн) и рост объема гостиничных услуг (+19,1 % во 2 квартале). Сохраняется позитивная динамика пассажирских перевозок, особенно воздушным транспортом[footnoteRef:18]. [18:  https://www.atorus.ru/article/turpoezdok-v-zarubezhnye-strany-v-2025-godu-stalo-bolshe-na-16-66389] 

Малые предприятия[footnoteRef:19] [19:  https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-11-2025.pdf] 

Согласно данным доклада Федеральной службы государственной статистики «Социально-экономическое положение России. Январь – ноябрь 2025 года», в январе – сентябре 2025 года малые предприятия (без микропредприятий) продолжали играть значимую роль в формировании экономических показателей страны.
За отчетный период оборот малых предприятий составил 29 665,2 млрд рублей. Средняя численность работников (включая работников списочного состава, внешних совместителей и лиц, работавших по договорам гражданско-правового характера) достигла 5490,1 тыс. человек.
Наибольшая доля занятых сосредоточена в обрабатывающих производствах – 1142,4 тыс. человек (20,8 % общей численности работников малых предприятий), при обороте 5507,8 млрд рублей (18,6 % общего оборота). Существенный вклад также вносит торговля оптовая и розничная; ремонт автотранспортных средств и мотоциклов: средняя численность работников составила 999,7 тыс. человек (18,2 %), при этом оборот достиг 12 153,4 млрд рублей, что соответствует 41 % совокупного оборота малых предприятий.
Значительный удельный вес по численности работников также отмечается в строительстве – 589,5 тыс. человек (10,7 %) с оборотом 2917,1 млрд рублей (9,8 %), а также в сфере административной деятельности и сопутствующих дополнительных услуг – 394,8 тыс. человек (7,2 %) при обороте 751,6 млрд рублей (2,5 %). В сфере транспортировки и хранения занято 383,2 тыс. человек (7,0 %), оборот составил 1913,2 млрд рублей (6,4 %).
В деятельности по операциям с недвижимым имуществом средняя численность работников достигла 340,8 тыс. человек (6,2 %), оборот – 1064,4 млрд рублей (3,6 %). В профессиональной, научной и технической деятельности занято 312,4 тыс. человек (5,7 %), при обороте 1190,6 млрд рублей (4,0 %). В сфере информации и связи численность работников составила 286,6 тыс. человек (5,2 %), оборот – 1013,4 млрд рублей (3,4 %).
В аграрном секторе (сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и рыбоводство) средняя численность работников составила 264,0 тыс. человек (4,8 %), оборот – 870,0 млрд рублей (2,9 %). В сфере деятельности гостиниц и предприятий общественного питания занято 260,1 тыс. человек (4,7 %), оборот достиг 773,7 млрд рублей (2,6 %). В здравоохранении и социальных услугах численность работников составила 242,2 тыс. человек (4,4 %), оборот – 580,2 млрд рублей (2,0 %).
Относительно меньшая доля занятых и оборота приходится на добычу полезных ископаемых (44,3 тыс. человек; 0,8 %; оборот 228,3 млрд рублей; 0,8 %), обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха (55,6 тыс. человек; 1,0 %; оборот 200,3 млрд рублей; 0,7 %), водоснабжение и водоотведение, организацию сбора и утилизации отходов (60,1 тыс. человек; 1,1 %; оборот 245,2 млрд рублей; 0,8 %), деятельность в области культуры, спорта, организации досуга и развлечений (33,2 тыс. человек; 0,6 %; оборот 131,3 млрд рублей; 0,4 %), а также образование 
(6,0 тыс. человек; 0,1 %; оборот 16,0 млрд рублей; 0,1 %).
Финансовые вложения организаций[footnoteRef:20] [20:  https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-10-2025.pdf] 

Согласно последним данным Росстата (доклад Федеральной службы государственной статистики (Росстат) «Социально-экономическое положение России – 2025 г. январь – октябрь 2025 года»), в которых содержится раздел посвященный финансовым вложениям организаций, общий объем финансовых вложений организаций (без субъектов малого предпринимательства, кредитных организаций, государственных (муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в январе – сентябре 2025 г. составил 596,6 трлн рублей, в том числе долгосрочные финансовые вложения – 42,6 трлн рублей (7,1 % от общего объема), краткосрочные – 554,0 трлн рублей (92,9 %).
Инвестиции в нефинансовые активы. В январе – сентябре 2025 г. инвестиции 
в нефинансовые активы (без субъектов малого предпринимательства и объема инвестиций, не наблюдаемых прямыми статистическими методами) составили 20 968,2 млрд рублей, из них 99,3% приходилось на инвестиции в основной капитал.
Инвестиции в основной капитал. В III квартале 2025 г. использовано 10 303,4 млрд рублей инвестиций в основной капитал, или 96,9 % к соответствующему периоду предыдущего года. 
В январе – сентябре 2025 г. – 26 345,6 млрд рублей, или 100,5 % к соответствующему периоду предыдущего года.
Потребительские цены3
По данным Федеральной службы государственной статистики (Росстата), в декабре 2025 года индекс потребительских цен составил 100,3 % по отношению к предыдущему месяцу. 
С начала года (к декабрю 2024 года) потребительские цены выросли на 5,6 %, что демонстрирует замедление инфляции по сравнению с показателем 2024 года (108,9 % за 2024 год).
Базовый индекс потребительских цен, исключающий краткосрочные неравномерности ценовых изменений под влиянием административных и сезонных факторов, в декабре 2025 г. составил 100,4 %, а с начала года – 105,4 %.
В декабре 2025 года цены на продовольственные товары выросли на 0,4 % (в декабре 2024 г. наблюдался более существенный рост – 2,6 %). По итогам 2025 года продукты питания подорожали на 4,6 % (декабрь 2025 г. к декабрю 2024 г.), что значительно ниже показателя предыдущего года (11,4 % в 2024 г.).
Наибольший рост цен среди продовольствия по итогам года зафиксирован на категории:
· хлеб и хлебобулочные изделия – 111,1 % (рост на 11,1 %);
· алкогольные напитки – 111,1 %;
· мясо и птица – 107,7 %;
· молоко и молочная продукция – 106,6 %.
Существенное снижение цен (дефляция) по итогам 2025 года отмечено на:
· яйца куриные – 80,0 % (– 20 %);
· масло сливочное – 97,0 %;
· крупа и бобовые – 97,1 %;
· сахар-песок – 93,6 %;
· плодоовощная продукция – 91,2 %.
Цены на непродовольственные товары в декабре 2025 г. увеличились на 0,3 %, что соответствует уровню инфляции предыдущего месяца и ниже показателя декабря 2024 года (0,8 %). За весь 2025 год непродовольственные товары подорожали на 3,0 % (декабрь 2025 г. к декабрю 2024 г.).
Наибольший годовой прирост цен наблюдался на:
· бензин автомобильный – 110,8 %;
· медикаменты – 109,9 %;
· табачные изделия – 107,1 %.
Подешевели за год следующие категории товаров длительного пользования и легкой промышленности:
· телерадиотовары – 91,5 % (– 8,5 %);
· электротовары и бытовые приборы – 95,0 %;
· обувь – 98,9 %.
Тарифы на услуги в декабре 2025 г. выросли на 0,2 %, что аналогично показателю декабря 2024 года. За период с начала года услуги подорожали на 9,3 % (декабрь 2025 г. к декабрю 2024 г.).
Ключевым фактором роста выступил сектор жилищно-коммунального хозяйства. Услуги организаций ЖКХ, оказываемые населению, выросли в цене за год на 13,3 %. В структуре коммунальных услуг наибольший рост тарифов зафиксирован на отопление (114,2 %), горячее (113,9 %) и холодное водоснабжение (113,8 %).
Также существенно выросли тарифы на:
· медицинские услуги – 112,0 %;
· услуги образования – 111,3 %;
· услуги пассажирского транспорта – 110,0 %.
Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в расчете на месяц в среднем по России в конце декабря 2025 г. составила 25 783,7 рубля. За месяц его стоимость выросла на 0,6 % (с начала года – на 8,1 %).
Стоимость фиксированного набора в Москве в конце декабря 2025 г. составила 38 465,1 рубля и за месяц выросла на 1,5 % (с начала года – на 9,5 %), в Санкт-Петербурге – 29 346,7 рубля и за месяц увеличилась на 0,6 % (с начала года – на 8,1 %).
Цены производителей3
Представленные ниже индексы цен производителей промышленных товаров рассчитывались на основании регистрации цен на товары (услуги)-представители в базовых организациях. Наблюдение за ценами производителей осуществляется более чем в 11 тыс. организаций. Расчет средних цен и индексов цен производился более чем по 1300 товарам (услугам)-представителям.
Индекс цен производителей промышленных товаров в декабре 2025 г. относительно предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 98,4 %, из него в добыче полезных ископаемых – 93,3 %, в обрабатывающих производствах – 99,1 %, в обеспечении электрической энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха – 102,0 %, в водоснабжении; водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по ликвидации загрязнений – 100,6 %.
В декабре 2025 г. индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции, 
по предварительным данным, составил 98,6 %, в том числе в растениеводстве – 100,3 %, 
в животноводстве – 97,3 %.
В декабре 2025 г. сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения, по предварительным данным, составил 100,5 %, в том числе индекс цен производителей на строительную продукцию – 100,4 %, индекс цен приобретения машин 
и оборудования инвестиционного назначения – 101,0 %, на прочую продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения – 99,7 %.

Рисунок 3.1.5 – Диаграмма «Индексы цен производителей промышленных товаров на 
конец месяца; в % к декабрю 2023 года»
[image: ]

Демография
[bookmark: _Hlk223525528]Согласно последним данным Росстата (доклад Федеральной службы государственной статистики (Росстат) «Социально-экономическое положение России – 2025 г. январь – апрель 2025 года»), в которых содержится раздел, посвященный демографии, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 апреля 2025 г. составила 146,1 млн человек. 

Таблица 3.1.3 – Показатели естественного движения населения за 2025 г в сравнении со сведениями 2024 г
	
	1 квартал

	
	тысяч
	на 1000 человек населения

	
	2025 г.
	2024 г.
	Прирост (+), снижение (-)
	2025 г.
	2024 г.

	Родившихся
	288,8
	300,3
	-11,5
	8,0
	8,3

	Умерших
	471,8
	479,9
	-8,1
	13,1
	13,2

	Из них детей в возрасте до 1 года
	1,1
	1,3
	-0,2
	3,7
	4,1

	Естественный прирост (+), убыль (-)
	-183,0
	-179,6
	
	-5,1
	-4,9

	Браков
	151,4
	144,7
	6,7
	4,2
	4,0

	Разводов
	117,1
	159,8
	-42,7
	3,3
	4,4



С начала года численность населения сократилась на 61,1 тыс. человек, или на 0,04 % 
(за аналогичный период предыдущего года – уменьшилась на 138,7 тыс. человек, или на 0,1 %). Миграционный прирост на 66,6 % компенсировал естественную убыль населения.
В I квартале 2025 г. по сравнению с аналогичным периодом 2024 г. в России отмечалось снижение числа родившихся (в 70 субъектах Российской Федерации) и числа умерших (в 55 субъектах).
В целом по стране в 1 квартале 2025 г. число умерших превысило число родившихся 
в 1,6 раза, как и в 1 квартале 2024 г., в 64 субъектах Российской Федерации это превышение составило 1,5-3,1 раза.
Естественный прирост населения в 1 квартале 2025 г., как и в 1 квартале 2024 г., зафиксирован в 9 субъектах Российской Федерации.
За 1 квартал 2025 г. число мигрантов, переселившихся в пределах России, сократилось 
на 80,8 человек, или на 11,7 % по сравнению с предыдущим годом.
Число прибывших в Российскую Федерацию увеличилось на 87,5 тыс. человек, или на 74,1 %, 
в основном за счет иммигрантов из государств-участников СНГ – на 59,0 тыс. человек, или на 58,5 %6.
Рынок труда и доходы населения
В 2025 году продолжали действовать меры поддержки соискателей и работодателей, в том числе поддержка компаний из приоритетных отраслей в найме сотрудников из других регионов (повышение трудовой мобильности), бесплатное переобучение для безработных и работающих граждан, персональное сопровождение студентов для бесшовного трудоустройства, ежегодно проводится Всероссийская ярмарка трудоустройства.
Численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше в декабре 2025 г. составила 76,3 млн человек, из них 74,7 млн человек классифицировались как занятые экономической деятельностью и 1,6 млн человек как безработные, соответствующие критериям МОТ (т.е. не имели работы или доходного занятия, искали работу и были готовы приступить к ней в обследуемую неделю). Уровень занятости населения (доля занятого населения в общей численности населения соответствующего возраста) в возрасте 15 лет и старше в декабре 2025 г. составил 61,7 %. Среди занятых доля женщин в декабре 2025 года составила 48,9 %. Уровень занятости сельских жителей (57,1 %) ниже уровня занятости городских жителей (63,2 %).
По отчетным данным организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, численность их штатных работников (без учета совместителей) в ноябре 2025 г. составила 35,4 млн человек (92,9 % от общей численности замещенных рабочих мест). 
На условиях совместительства и по договорам гражданско-правового характера для работы в этих организациях привлекалось еще 2,5 млн человек. По сравнению с октябрем 2025 г. общая численность всех указанных категорий работников увеличилась на 0,3 %.
В I полугодии 2025 года реальные денежные доходы населения выросли на 6,9 % г/г (в 2024 году – на 8,4 %). По итогам 2025 года ожидалось замедление темпов роста реальных денежных доходов населения, но в целом они сохранились на высоком уровне (оценка 2025 года – рост на 4,2 %). Рост реальных располагаемых денежных доходов ожидался на уровне 3,8 % (в 2024 году – рост на 7,3 %).
Отмечено ежегодное повышение минимального размера оплаты труда (далее – МРОТ). 
С 1 января 2025 года МРОТ установлен в сумме 22 440 руб. в месяц.
В соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 23 января 2025 г. № 33 коэффициент индексации с 1 февраля 2025 года установлен в размере 1,095, что соответствует фактическому индексу потребительских цен за 2024 год (109,5 %). Индексации подлежат порядка 40 видов выплат, компенсаций и пособий, охват индексируемыми составил более 20 млн граждан.
С 1 января 2025 года величина прожиточного минимума (далее – ВПМ) в целом по Российской Федерации на душу населения была установлена в размере 17 733 рублей, для трудоспособного населения – 19 329 рублей, для пенсионеров – 15 250 рублей, для детей – 17 201 рубль.
С 1 января 2025 года страховые пенсии пенсионеров проиндексированы на 7,3 %, что соответствовало прогнозному темпу роста потребительских цен за 2024 год – 107,3 %.
Вместе с тем фактический рост потребительских цен за 2024 год, по данным Росстата, составил 109,5 %. В связи с этим Правительством Российской Федерации было принято решение о дополнительном увеличении с 1 января 2025 года размеров страховых пенсий исходя из разницы между фактическим индексом потребительских цен на товары и услуги по Российской Федерации за 2024 год, равным 109,5 %, и его прогнозным значением (107,3 %).
В результате средний размер страховой пенсии по старости неработающих пенсионеров составил 25 778 рублей.
С учетом увеличения размера ПМП в 2025 году к 2024 году на 14,75 %, размер социальной пенсии также был проиндексирован с 1 апреля 2025 года на 14,75 %.
Денежные расходы населения в 2025 году составили 112 778,0 млрд рублей и увеличились на 11,3 % по сравнению с предыдущим годом. Населением на покупку товаров и оплату услуг было израсходовано 91 818,6 млрд рублей, что на 9,9 % больше, чем в 2024 году. В 2025 г. прирост сбережений населения составил 18 457,3 млрд рублей (в 2024 г. – 10 844,9 млрд рублей)3.
Ситуация на рынке труда в 2025 году продолжала оставаться стабильной – уровень безработицы по итогам года оценивался на уровне 2,3 % от рабочей силы9.
Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в ноябре 2025 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года увеличилась на 12,8 % и составила 98 193 рубля3.
Прогноз социально-экономического развития9
Согласно докладу Минэкономразвития РФ, прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на 2026 год и на плановый период 2027 и 2028 годов основан 
на предпосылках о сохранении текущего уровня санкционного давления на российскую экономику.
Цена нефти марки Брент будет находиться в диапазоне 70 – 72 долл. США за баррель. Дисконт цены на нефти марки Юралс постепенно сократится с 12 долл. США за баррель в 2025 году до 7 долл. США за барр. к 2028 году за счет оптимизации логистики и дальнейшей переориентации экспортных потоков.
Курс рубля. В 2026 – 2028 годах прогнозируется постепенное ослабление номинального курса (до 92,2 руб. за долл. США в среднем за 2026 год и далее до 100,1 руб. за долл. США 
в среднем за 2028 год).
Инфляция. С 2026 года ожидается выход инфляции на уровень в 4,0 % г/г. (декабрь к декабрю), что соответствует политике Банка России.
Экономический рост. Основным фактором роста ВВП на среднесрочную перспективу станет внутренний спрос.
При складывающихся жестких денежно-кредитных условиях в 2026 году инвестиционная активность сократится на 0,5 %. В 2027 и 2028 годах с учетом смягчения денежно-кредитных условий ожидается возврат высоких темпов роста инвестиционной активности – до 3,8 % и 3,3 % соответственно.
В секторе потребительской активности в 2026 году темпы роста замедлятся до уровня 1,2 %, в 2027 году ускорятся до 3,7 %, в 2028 году – до 3,5 %. Одним из факторов, способствующих росту потребления, будет плавное снижение нормы сбережения населения (с 10 % в 2024 году до 6,7 % к 2028 году).
Сохранению роста потребительского спроса на среднесрочном горизонте будет способствовать рост реальных располагаемых денежных доходов населения на 2,1 % в 2026 году и далее – 
на 3,5 % и 3,0 % в 2027 и 2028 годах соответственно. Увеличение реальных денежных доходов населения продолжится со средним темпом 3 % в год. Рост доходов будет обеспечен, прежде всего, за счет трудовых и предпринимательских доходов при реализации в полном объеме всех принятых мер социальной поддержки.
В 2027 и 2028 годах ожидается увеличение номинальных заработных плат в среднем 
на 7,7 % в год, а также рост реальной заработной платы в диапазоне от 2,4 до 3,9 % в год. Росту заработной платы будет способствовать ежегодное повышение минимального размера оплаты труда. С 1 января 2026 года в совокупности МРОТ увеличится на 20,7 % и составит 27 093 рубля.
Ситуация на рынке труда продолжит оставаться стабильной благодаря реализации мер поддержки Правительства Российской Федерации, направленных на стимулирование занятости, 
а также повышение уровня подготовки и переподготовки рабочей силы к потребностям экономики. Так, численность занятого населения к 2028 году возрастет до 74,8 млн человек (в 2025 году – 74,5 млн человек). На фоне замедляющихся темпов роста экономики в 2026 году уровень безработицы может увеличится до 2,6 % рабочей силы. В 2028 году уровень безработицы постепенно вернется к значениям 2025 года – 2,3 % рабочей силы.
Экспорт товаров в 2026 году вырастет в реальном выражении на 3,1 % с учетом эффекта низкой базы 2025 года – наибольшими темпами будет расти нефтегазовый экспорт, который увеличится на 3,3 % к уровню предшествующего года, нефтегазовый экспорт увеличится на 2,9 %. 
В 2027 – 2028 годах товарный экспорт будет расти в среднем на 4,9 % в год при опережающих темпах роста нефтегазовой составляющей.
Импорт товаров в 2026 году, по оценке, сохранится на уровне предыдущего года в реальном выражении. В 2027 – 2028 годах импорт товаров будет расти в среднем на 3,4 % в год.
В результате торговый баланс увеличится с 4,2 % ВВП в 2025 году до 4,8 % ВВП в 2026 году и 5,9 % ВВП к 2028 году.
Дефицит баланса услуг на среднесрочном горизонте будет относительно стабильным 
и в среднем составит 44 млрд долл. США в год.
В результате сальдо счета текущих операций увеличится с 1,5 % ВВП в 2025 году до 1,9 % ВВП в 2026 году и до 2,5 % ВВП к 2028 году.
В результате в 2026 году ВВП увеличится на 1,3 %, в 2027 и 2028 годах – на 2,8 % и 2,5 % в год соответственно. К концу 2028 году ВВП превысит уровень 2024 года на 7,9 %, составив 
в номинальном выражении более 276 трлн рублей.
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Источники информации
Основной информационной базой для подготовки раздела в отношении Приморского края послужили официальные статистические и аналитические материалы:
· Территориальная служба государственной статистики по Приморскому краю (Приморскстат) – официальная статистика: https://25.rosstat.gov.ru/;
· Правительство Приморского края: https://primorsky.ru/;
· Дальневосточное главное управление Банка России: https://cbr.ru/primorye/;
· Министерство экономического развития Приморского края: https://primorsky.ru/authorities/executive-agencies/departments/economics/;
· Министерство лесного хозяйства, охраны окружающей среды, животного мира и природных ресурсов Приморского края – https://primorsky.ru/authorities/executive-agencies/departments/forestry/.
Вводная информация
Российская Федерация характеризуется высокой дифференциацией региональных рынков недвижимости. Ввиду того, что на федеральном уровне утверждаются общие методические принципы проведения государственной кадастровой оценки без учета разнообразия экономических условий регионов страны, непосредственная организация проведения оценки и определения ценообразующих факторов делегированы на уровень субъектов Российской Федерации. Проведение государственной кадастровой оценки на уровне субъекта позволяет адаптировать федеральную методологию к социально-экономическим, природно-климатическим и географическим особенностям конкретного региона.
В целях обеспечения достоверной и экономически обоснованной кадастровой стоимости объектов недвижимости, были проанализированы социально-экономические, природно-климатические и географические особенности конкретного региона Российской Федерации – Приморского края.
Анализ социально-экономической ситуации в регионе
Приморский край является наиболее густонаселенным регионом Дальневосточного федерального округа (ДФО) и формирует более 30 % численности постоянного населения и среднегодовой численности занятых ДФО, занимая при этом 2,7 % территории (в регионе проживает порядка 1,8 миллиона жителей). Будучи крупным по размеру экономики российским регионом, Приморский край в экономическом отношении уступает регионам близлежащих стран Азиатско-Тихоокеанского региона. По своему местоположению Приморский край имеет высокий экспортный потенциал и занимает позицию транзитного экспортного узла для России на Дальнем Востоке.
В 2025 году экономическое положение Приморского края отражает общероссийскую тенденцию снижения темпов роста экономики. Поступление государственного финансирования, приток населения и кадровую стабильность на территории Приморского края обеспечили Дальневосточный федеральный университет, значимые объекты здравоохранения, деятельность предприятий в сфере транспорта и логистики.
По состоянию на 1 января 2026 года, валовой региональный продукт (ВРП) Приморского края превысил 2,3 трлн рублей, показав реальный прирост на уровне 2 %. Экономика региона сохранила устойчивость, базируясь на развитии транспортно-логистического комплекса и росте инвестиционной активности. Объем инвестиций в основной капитал за девять месяцев 2025 года вырос на 8,3 %, что выше среднероссийских показателей. Ключевой вклад в инвестиционный рост внесла энергетика, где зафиксировано увеличение вложений на 72 % в связи с модернизацией генерирующих мощностей.
Индекс промышленного производства по полному кругу организаций за январь – октябрь 2025 года составил 103,9 % к аналогичному периоду 2024 года. Грузооборот морских портов края достиг 160 млн тонн, что на 30 млн тонн превышает показатель предшествующего года. Отмечен ввод в эксплуатацию новых инфраструктурных объектов, включая специализированный порт Суходол, переваливший более 1 млн тонн грузов в первый год работы.
Рынок труда в 2025 году характеризовался низким уровнем безработицы (2,1 % 
по методологии МОТ). Среднемесячная номинальная заработная плата в 2025 году достигла 
93,3 тыс. рублей, увеличившись на 8,1 % по сравнению с уровнем 2024 года. Реальная заработная плата, скорректированная на индекс потребительских цен, выросла на 0,7 %.
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в сумме 877 млрд рублей, показав рост на 10,3 % в сопоставимых ценах[footnoteRef:21]. [21:  https://25.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Приморский%20статистический%20ежегодник(3).pdf] 

Субъектами РФ были софинансированы мероприятия, направленные на поддержку как специальной военной операции, так и их участников, иных лиц и членов их семей, что является обязательной частью бюджетной политики Российской Федерации. Из бюджета Приморского края в период с 2022 года по сентябрь 2025 года на поддержку участников СВО и их семей выделено 12 млрд. рублей.
Административно-территориальное деление
Для осуществления функций государственного управления с учетом исторических 
и культурных традиций, хозяйственных связей, сложившейся инфраструктуры Приморский край 
в соответствии с законом Приморского края от 14.11.2001 года № 161-КЗ «Об административно-территориальном устройстве Приморского края», а также Законом Приморского края от 05.11.2025 № 905-КЗ «О внесении изменений в Закон Приморского края «О наделении органов местного самоуправления муниципальных районов, муниципальных округов, городских округов Приморского края отдельными государственными полномочиями по созданию административных комиссий» по состоянию на дату проведения ГКО (на 01.01.2026) подразделяется 
на 33 административно-территориальных единицы.
В рамках административно-территориального устройства, край включает следующие административно-территориальные единицы: 8 городов краевого подчинения, 5 внутригородских районов (районы Владивостока), 25 административных районов (муниципальных округов).
На территории административных районов располагаются 38 городских населенных пункта 
(в том числе 26 поселков городского типа), 620 сельских населенных пункта (в том числе входящих 
в 21 сельское поселение по данным на 1 января 2025 года), а также 2 межселенные территории.
Рисунок 3.1.6 – Карта административного деления Приморского края
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В следующих таблицах приведены сведения об административных районах (муниципальных округах) и городах краевого подчинения Приморского края в соответствии со сведениями Приложения к Закону Приморского края от 14.11.2001 № 161-КЗ «Об административно-территориальном устройстве Приморского края» (по состоянию на 01.11.2025):

Таблица 3.1.4 – Перечень административных районов (муниципальных округов) Приморского края
	№ п/п
	Административный район
	Центр
	Сельские и городские поселения (населённые пункты, входящие в поселение)

	1. [bookmark: _Ref224026796]
	Анучинский
	с. Анучино
	сёла: Анучино, Ауровка, Виноградовка, Гражданка, Гродеково, Еловка, Ильмаковка, Корниловка, Лугохутор, Муравейка, Нововарваровка, Новогордеевка, Новопокровка, Новотроицкое, Пухово, Рисовое, Смольное, Староварваровка, Старогордеевка, Таёжка, Тихоречное, Чернышевка, Шекляево, Ясная Поляна;
посёлки: Весёлый, ЛЗП-3, Орловка, Скворцово, Тигровый.

	2. 
	Дальнегорский
	г.Дальнегорск
	сёла: Каменка, Краснореченский, Рудная Пристань, Сержантово; деревни: Лидовка, Мономахово, Черемшаны, город Дальнегорск

	3. 
	Дальнереченский
	г. Дальнереченск
	Веденкинское (сёла: Веденка, Междуречье, Новотроицкое, Соловьёвка, Стретенка, Ударное);
Малиновское (сёла: Ариадное, Вербное, Зимники, Любитовка, Малиново, Савиновка, посёлок Пожига); 
Ореховское (сёла: Боголюбовка, Орехово, посёлки: Мартынова Поляна, Поляны); 
Ракитненское (сёла: Лобановка, Ракитное, Ясная Поляна); Рождественское (сёла: Голубовка, Рождественка, Солнечное, посёлок Филино);
Сальское (сёла: Звенигородка, Речное, Сальское, Сухановка, ж/д станции: Чалданка и Эбергард).

	4. 
	Кавалеровский
	пгт Кавалерово
	Кавалеровское (пгт: Кавалерово, Хрустальный, сёла: Высокогорск, посёлки: Горнореченский, Рудный);
Устиновское (сёла: Богополь, Зеркальное, Синегорье, Суворово, Устиновка).

	5. 
	Кировский
	пгт Кировский
	Крыловское (сёла: Большие Ключи, Владимировка, Крыловка, Марьяновка, Межгорье);
Руновское (сёла: Антоновка, Афанасьевка, Комаровка, Руновка, Степановка, железнодорожный разъезд Краевский), Хвищанское (село Хвищанка);
Горненское (посёлок Горный);
Горноключевское (кп Горные Ключи, село Уссурка);
Кировское (пгт Кировский, сёла: Авдеевка, Архангеловка, Еленовка, Луговое, Ольховка, Павло-Фёдоровка, Подгорное, Преображенка, Родниковый, Увальное, Шмаковка).

	6. 
	Красноармейский
	с.Новопокровка
	Вострецовское (сёла: Вострецово, Незаметное);
Глубинненское (село Глубинное);
Дальнекутское (сёла: Дальний Кут, Дерсу, Островной);
Измайлихинское (сёла: Измайлиха, Лимонники, Метеоритный);
Лукьяновское (сёла: Вербовка, Гоголевка, Гончаровка, Лукьяновка, Покровка, Саровка);
Мельничное (село Мельничное);
Новопокровское (сёла: Новокрещенка, Новопокровка, Ромны);
Рощинское (сёла: Богуславец, Крутой Яр, Рощино, Таборово, Тимохов Ключ);
Таёжненское (сёла: Молодёжное, Таёжное);
Востокское (пгт Восток).

	7. 
	Лазовский
	с. Лазо
	пгт Преображение; сёла: Беневское, Валентин, Глазковка, Данильченково, Заповедный, Зелёный, Киевка, Кишинёвка, Лазо, Свободное, Скалистое, Сокольчи, Старая Каменка, Черноручье, Чистоводное, маяк Маяк-Островной.

	8. 
	Лесозаводский
	Город
Лесозаводск
	сёла: Буссе, Глазовка, Донское, Елизаветовка, Ильмовка, Иннокентьевка, Курское, Лесное, Марково, Невское, Орловка, Пантелеймоновка, Полевое, Ружино, Тамга, Тихменево, Тургенево, Урожайное, Филаретовка, ж/д станции: Кабарга, Прохаско, город Лесозаводск

	9. 
	Михайловский
	с. Михайловка
	Григорьевское (сёла: Абрамовка, Григорьевка, Дубки, Новожатково);
Ивановское (сёла: Горбатка, Ивановка, Лубянка, Николаевка, Отрадное, Тарасовка, Ширяевка; посёлок Горное);
Кремовское (сёла: Кремово, Ляличи, железнодорожная станция Перелётный);
Михайловское (сёла: Васильевка, Зелёный Яр, Михайловка, Некруглово, Новое, Песчаное, деревня Кирпичное);
Осиновское (сёла: Даниловка, Осиновка);
Сунятсенское (сёла: Дальнее, Ленинское, Первомайское, Родниковое, Степное);
Новошахтинское (пгт Новошахтинский, село Павловка).

	10. 
	Надеждинский
	с. Вольно-Надеждинское
	Надеждинское (сёла: Вольно-Надеждинское, Кипарисово, Прохладное; посёлки: Де-Фриз, Западный, Зима Южная, Кипарисово-2, Ключевой, Мирный, Морской, Новый, Рыбачий, Сиреневка, Соловей-Ключ, Стеклозаводский, Таёжный, Тоннель, Шмидтовка);
Тавричанское (посёлки: Давыдовка, Девятый Вал, Тавричанка);
Раздольненское (сёла: Нежино, Тереховка, посёлки: Алексеевка, Горное, Городечное, Оленевод, Раздольное, Тимофеевка, Тихое, железнодорожные станции: Барановский, Виневитино, железнодорожный разъезд 9208 км, казарма 25 км).

	11. 
	Октябрьский
	с. Покровка
	Липовецкое ГП (пгт Липовцы, поселок Ильичёвка, сёла: Владимировка, Липовцы, село Поречье);
Галенкинское СП (Галёнки, Дзержинское, Ильичёвка);
Покровское СП (поселок Дальневосточная МИС, сёла: Гранатовка, Запроточный, Заречное, Покровка, Синельниково-1, Синельниково-2, Старореченское, Струговка, Чернятино);
Новогеоргиевское СП (сёла: Константиновка, Новогеоргиевка, Полтавка, Фадеевка). 

	12. 
	Ольгинский
	пгт Ольга
	Веселояровское (село Весёлый Яр, посёлок Ракушка);
Милоградовское (сёла: Милоградово, Лиственная);
Молдаванское (сёла: Фурманово, Михайловка; деревня Молдавановка; посёлок Горноводное);
Моряк-Рыболовское (село Маргаритово, посёлок Моряк-Рыболов, деревня Бровки);
Пермское (сёла: Ветка, Новониколаевка, Пермское);
Тимофеевское (посёлки Тимофеевка, Нордост);
Ольгинское ГП (пгт Ольга, село Серафимовка);
межселенная территория (село Щербаковка)

	13. 
	Партизанск
	г.Партизанск
	сёла: Авангард, Бровничи, Залесье, Казанка, Мельники, Серебряное, Тигровой, Углекаменск, Хмельницкое; ж/д разъезд Красноармейский, ж/д станция Фридман, город Партизанск

	14. 
	Партизанский
	с. Владимиро-Александровское
	Владимиро-Александровское (сёла: Владимиро-Александровское, Хмыловка);
Екатериновское (сёла: Голубовка, Екатериновка, Новая Сила; посёлок Боец Кузнецов, ж/д разъезд 151 км);
Золотодолинское (сёла: Золотая Долина, Перетино);
Новицкое (сёла: Новицкое, Фроловка; посёлок Николаевка, хутор Орёл, железнодорожный разъезд Водопадное);
Новолитовское (село Новолитовск, деревни: Васильевка, Кирилловка; посёлок Волчанец);
Сергеевское (сёла: Молчановка, Сергеевка, Южная Сергеевка; деревни: Монакино, Ястребовка; посёлки: Слинкино, Романовский Ключ, хутор Ратное);
межселенная территория (посёлок Партизан).

	15. 
	Пограничный
	пгт 
Пограничный
	Пограничное ГП (пгт Пограничный, поселки: Байкал, Таловый, сёла: Барано-Оренбургское, Бойкое, Садовый, Софье-Алексеевское, ж/д станция Гродеково-2);
Барабаш-Левадинское СП (село Барабаш-Левада);
Жариковское СП (сёла: Богуславка, Духовское, Жариково, Нестеровка, Рубиновка);
Сергеевское СП (сёла: Дружба, Сергеевка, Украинка, ж/д станция Пржевальская)

	16. 
	Пожарский
	пгт Лучегорск
	Верхнеперевальское (сёла: Верхний Перевал, Стрельниково);
Губеровское (сёла: Губерово, Знаменка, Каменушка, Новостройка);
Игнатьевское (сёла: Емельяновка, Игнатьевка, Ласточка; железнодорожная станция Буйневич);
Краснояровское (сёла: Красный Яр, Олон, Охотничий);
Нагорненское (село Нагорное);
Пожарское (сёла: Никитовка, Совхоз Пожарский, Пожарское);
Светлогорское (село Светлогорье);
Соболинское (сёла: Соболиный, Ясеневый);
Федосьевское (сёла: Алчан, Бурлит, Федосьевка);
Лучегорское (пгт Лучегорск)

	17. 
	Спасск-Дальний
	г. Спасск-Дальний
	Александровское (село Александровка, ж/д ст. Дроздов);
Дубовское (сёла: Дубовское, Калиновка);
Духовское (сёла: Духовское, Никитовка, Новорусановка; ж/д станция Сунгач);
Краснокутское (сёла: Вишнёвка, Евсеевка, Красный Кут);
Прохорское (сёла: Малые Ключи, Новинка, Прохоры, ж/д станция Кнорринг);
Спасское (сёла: Воскресенка, Гайворон, Лебединое, Луговое, Новосельское, Сосновка, Спасское, Степное; ж/д станция Старый Ключ);
Хвалынское (сёла: Анненка, Буссевка, Зеленовка, Константиновка, Летно-Хвалынское, Нахимовка, Нововладимировка, Славинка, Татьяновка, Хвалынка, ж/д станция Адарка);
Чкаловское (сёла: Васильковка, Зеленодольское, Кронштадтка, Чкаловское, ж/д станция Свиягино).

	18. 
	Тернейский
	пгт Терней
	Пластунское ГП (пгт Пластун);
Светлое ГП (пгт Светлая);
Тернейское ГП (пгт Терней);
Удэгейское СП (село Агзу);
Амгунское СП (село Амгу);
Единкинское СП (села Единка, Перетычиха);
Максимовское СП (село Максимовка);
Кемское СП (село Малая Кема);
Самаргинское СП (село Самарга);
Усть-Соболевское СП (село Усть-Соболевка).

	19. 
	Ханкайский
	с. Камень-Рыболов
	Новоселищенское (села: Алексеевка, Мельгуновка, Новоселище, Удобное, ж/д разъезд Морозовка);
Камень-Рыбаловское (села: Астраханка, Владимиро-Петровка, Камень-Рыболов, Пархоменко, ж/д станция Камень-Рыболов);
Комиссаровское (села: Дворянка, Комиссарово);
Ильинское (села: Ильинка, Троицкое, ж/д станция Ильинка);
Первомайское (села: Кировка, Первомайское, Рассказово);
Октябрьское (села: Люблино, Майское, Новониколаевка, Октябрьское);
Новокачалинское (села: Новокачалинск, Платоно-Александровское, Турий Рог).

	20. 
	Хасанский
	пгт Славянка
	Барабашское (сёла: Барабаш, Занадворовка, Кравцовка, Овчинниково, Филипповка; ж/д разъезд Барсовый, ж/д станция Провалово);
Безверховское (сёла: Безверхово, Нарва, Перевозная, Сухая Речка; ж/д разъезд Пожарский, ж/д станция Кедровый);
Зарубинское (пгт Зарубино, сёла: Андреевка, Витязь, Рисовая Падь; маяк Маяк Гамов, ж/д станция Сухановка);
Краскинское (пгт Краскино, сёла: Зайсановка, Камышовый, Маячное, Цуканово, Шахтёрский);
Посьетское (пгт Посьет, село Гвоздево);
Приморское (пгт Приморский);
Славянское (пгт Славянка, сёла: Пойма, Ромашка; посёлок База Круглая, ж/д станции: Бамбурово, Рязановка, маяк Маяк Бюссе);
Хасанское (пгт Хасан, село Лебединое).

	21. 
	Хорольский
	с. Хороль
	Ярославское ГП (пгт Ярославский, села: Вознесенка, Дальзаводское, Камышовка, Малая Ярославка);
Лучкинское СП (села: Берёзовка, Лучки, Малые Лучки, ж/д разъезд 12-й км);
Благодатненское СП (сёла: Благодатное, Новобельмановка, Прилуки, Приозёрное, Усачёвка);
Хорольское СП (сёла: Ленинское, Луговой, Лукашевка, Поповка, Старобельмановка, Хороль, ж/д станция Хорольск); 
Новодевицкое СП (сёла: Новодевица, Стародевица);
Сиваковское СП (сёла: Петровичи, Сиваковка). 

	22. 
	Черниговский
	с. Черниговка
	Дмитриевское (сёла: Дмитриевка, Искра, Майское, Меркушевка, Синий Гай, ж/д станция Тиховодное);
Снегуровское (сёла: Абражеевка, Вассиановка, Калёновка, Снегуровка);
Черниговское (сёла: Алтыновка, Вадимовка, Горный Хутор, Грибное, Черниговка);
Реттиховское (посёлок Реттиховка);
Сибирцевское (пгт Сибирцево, сёла: Высокое, Монастырище, Орехово, Халкидон; посёлок Сибирцево-3, ж/д разъезд Светлояровка, ж/д станции: Орехово-Приморское, Халкидон).

	23. 
	Чугуевский
	с. Чугуевка
	Сёла: Антоновка, Архиповка, Берёзовка, Булыга-Фадеево, Варпаховка, Верхняя Бреевка, Заветное, Заметное, Извилинка, Изюбриный, Каменка, Кокшаровка, Ленино, Лесогорье, Медвежий Кут, Михайловка, Нижние Лужки, Новомихайловка, Новочугуевка, Окраинка, Павловка, Полыниха, Пшеницыно, Самарка, Саратовка, Соколовка, Тополёвый, Уборка, Цветковка, Чугуевка, Шумный, Ясное.

	24. 
	Шкотовский
	пгт Смоляниново
	Новонежинское (село Анисимовка; деревни: Лукьяновка, Рождественка; посёлок Новонежино, ж/д разъезд 53-й км);
Подъяпольское (посёлки: Мысовой, Подъяпольское; ж/д разъезд Стрелок);
Романовское (село Романовка, деревни: Молёный Мыс, Речица, Царёвка);
Центральненское (сёла: Новороссия, Стеклянуха, Центральное; деревни: Новая Москва, Смяличи);
Штыковское (село Многоудобное, посёлок Штыково);
Смоляниновское (пгт Смоляниново);
Шкотовское (пгт Шкотово).

	25. 
	Яковлевский
	с. Яковлевка
	Варфоломеевское (сёла: Варфоломеевка, Достоевка, Лазаревка, ж/д станция Варфоломеевка);
Новосысоевское (сёла: Новосысоевка, Старосысоевка; ж/д станция Сысоевка);
Покровское (сёла: Минеральное, Покровка, Рославка);
Яблоновское (сёла: Бельцово, Загорное, Краснояровка, Николо-Михайловка, Озёрное, Орлиное, Яблоновка);
Яковлевское (сёла: Андреевка, Яковлевка).



Таблица 3.1.5 – Перечень городов краевого подчинения Приморского края
	№ п/п
	Центр
	Сельские и городские населённые пункты, 
входящие в состав округа

	1
	Город краевого подчинения 
Арсеньев
	город Арсеньев

	2
	Город краевого подчинения 
Артём
	сёла: Кне́вичи, Кролевцы, Олений, Суражевка, Ясное, город Артём

	3
	Город краевого подчинения 
Большой Камень
	сёла: Петровка, Суходол, город Большой Камень

	4
	Город краевого подчинения
Владивосток
	село Береговое; посёлки: Попо́ва, Рейнеке, Русский, Трудовое, город Владивосток

	5
	Город краевого подчинения
Дальнереченск
	сёла: Грушевое, Лазо, посёлок Кольцевое, город Дальнереченск

	6
	Город краевого подчинения 
Находка
	сёла: Анна, Душкино; город Находка

	7
	Город краевого подчинения 
Уссурийск
	сёла: Алексей-Никольское, Баневурово, Богатырка, Боголюбовка, Борисовка, Борисовский Мост, Воздвиженка, Глуховка, Горно-Таёжное, Долины, Дубовый Ключ, ДЭУ-196, Заречное, Каймановка, Каменушка, Кондратеновка, Корсаковка, Корфовка, Красный Яр, Кроуновка, Кугуки, Линевичи, Монакино, Новоникольск, Пуциловка, Пушкино, Раковка, Степное, Улитовка, Утёсное, Элитное, Яконовка; посёлки: Партизан, Тимирязевский, ж/д станции: Воздвиженский, Лимичёвка, город Уссурийск

	8
	Город краевого подчинения 
Фокино
	посёлки городского типа: Дунай, Путятин, город Фокино



Население
По данным статистического сборника «Численность населения Приморского края», опубликованного в 2025 году опубликованного Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по Приморскому краю, оценка численности населения Приморского края дается по итогам Всероссийской переписи населения 2020 года и оценки численности населения на 1 января 2024 и 2025 годов. 
Численность населения Приморского края по состоянию на 1 января 2025 года составляет 1 799 659 человек (6734 человек по сравнению с данными 2024 года). 
Экономика21
По сведениям Доклада «Социально-экономическое положение Приморского края за 2025 год», опубликованного Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по Приморскому краю, по состоянию на 2025 год основные известные экономические и социальные показатели Приморского края представлены таким образом:
1. Оборот организаций, млрд рублей – 4222,4;
2. Индекс промышленного производства – 135,4 % к декабрю 2024;
3. Объем работ, выполненных собственными силами, по виду деятельности «Строительство», млн рублей – 244 657,5;
4. Ввод в действие жилых домов, тыс.кв.м общей площади – 1384,7;
5. Почтовая связь и курьерская деятельность, млн рублей – 3181,9;
6. Деятельность в сфере телекоммуникаций, млн рублей – 28 819,1;
7. Оборот розничной торговли, млн рублей – 877 668,9;
8. Оборот общественного питания, млн рублей – 46 115,5;
9. Объем платных услуг населению, млн рублей – 276 392,3;
10. Среднемесячная начисленная заработная плата (номинальная), рублей – 93 376,17;
11. Численность официально зарегистрированных безработных, человек – 4053.
Инновационная деятельность
Инновационная деятельность, направленная на реализацию инновационных проектов, 
а также на создание инновационной инфраструктуры и обеспечение ее деятельности, а также отношения органов государственной власти Приморского края и субъектов инновационной деятельности на территории Приморского края регламентируются Законом Приморского края 
от 15.02.2008 года № 195-КЗ «Об инновационной деятельности на территории Приморского края».
В свою очередь Владивосток вошёл в число 10 дальневосточных городов, где проходит отбор участников программы «ТехноВосток 2030», направленной на развитие инновационных технологий, инновационного потенциала региона и поддержку высокотехнологичных проектов на территории Приморья.
Малое и среднее предпринимательство[footnoteRef:22] [22:  https://25.rosstat.gov.ru/folder/28003] 

По данным Территориального органа Федеральной службы государственной статистики 
по Приморскому краю об основных показателях деятельности малых предприятий 
за январь – сентябрь 2025 года по состоянию на 08.12.2025 года, средняя численность работников малых предприятий составляет 67 026 человек, наибольшее число из которых, а именно 16 966 приходится на сферу торговли оптовой и розничной, ремонта автотранспортных средств 
и мотоциклов, 10 506 – в сфере транспортировки и хранения, 8105 – в сфере обрабатывающих производств. Наименьшее число сотрудников задействовано в производстве текстильных изделий (251 человек), производстве мебели (250 человек), производстве химических веществ 
и химических продуктов (207 человек), а также в полиграфической деятельности (183).
Общий оборот малых предприятий составляет 464 374,6 млн рублей: наибольший оборот отмечается в торговле оптовой и розничной, сфере ремонта автотранспортных средств 
и мотоциклов – 251 569 млн рублей, в сфере транспортировки и хранения – 75 892,6 млн рублей, обрабатывающих производств – 36 340,3 млн рублей.
По данным Территориального органа Федеральной службы государственной статистики 
по Приморскому краю об основных показателях деятельности малых предприятий за январь – сентябрь 2025 года по состоянию на 25.11.2025 года, средняя численность работников средних предприятий составила 20 112 человек, наибольшее число из которых, а именно 5268 также приходится на сферу торговли оптовой и розничной, ремонта автотранспортных средств 
и мотоциклов, 4262 – в сфере транспортировки и хранения, 3179 – в сфере обрабатывающих производств. Наименьшее число сотрудников задействовано в деятельности по операциям 
с недвижимым имуществом (386 человек), в профессиональной, научной и технической деятельности (344 человек), а также в сфере финансовой и страховой деятельности (148 человек).
Общий оборот средних предприятий составляет 168 396,8 млн рублей: наибольший оборот отмечается в торговле оптовой и розничной, сфере ремонта автотранспортных средств и мотоциклов – 90 468,7 млн рублей, в сфере транспортировки и хранения – 32 950,6 млн рублей, обрабатывающих производств – 20 356 млн рублей.
По статистическим данным портала МСП.РФ, по состоянию на 1 января 2026 года 
в Приморском крае зарегистрирован 93 931 субъект малого и среднего предпринимательства, из числа которых 35 943 составляют юридические лица и 57 988 индивидуальные предприниматели. 
В Приморском крае насчитывается порядка 160 000 самозанятых. Доля МСП в валовом региональном продукте (ВРП) края составляет 29,9 %, что выше среднероссийского уровня. 
Особенности кредитования рынка недвижимости
К особенностям кредитования рынка недвижимости на территории Приморского края связаны в основном с действием государственных программ, условиями в банках и деятельностью риелторских компаний.
Рынок ипотечного жилищного кредитования (ИЖК) Приморского края в 2025 году функционировал в условиях высокой ключевой ставки Банка России и завершения массовых льготных программ, что обусловило коррекцию объемов кредитования относительно рекордных показателей 2024 года. Определяющим фактором, поддерживающим спрос, осталось действие специализированных государственных программ жилищного (ипотечного) кредитования[footnoteRef:23]: [23:  https://www.cbr.ru/press/regevent?id=63026] 

· «Дальневосточная и арктическая ипотека» – программа, предусматривающая субсидирование процентной ставки до уровня 2 % годовых по ипотечным кредитам, выданным для приобретения жилья или строительства индивидуального жилого дома на территориях субъектов Российской Федерации, входящих в состав Дальневосточного федерального округа, 
а также на сухопутных территориях Арктической зоны Российской Федерации.
· «Семейная ипотека» – программа, предусматривающая субсидирование процентной ставки до уровня 6 % по ипотечным кредитам (займам), выданным гражданам Российской Федерации на приобретение жилья на первичном рынке или строительство индивидуального жилого дома, при рождении с 1 января 2018 г. по 31 декабря 2030 г. первого ребенка или последующих детей.
· «IT-ипотека» – программа, субсидирование процентной ставки до уровня «от 6 %» 
по ипотечным кредитам (займам), выданным гражданам Российской Федерации, являющимся сотрудниками IT-компаний, зарегистрированных не в Москве и Санкт‑Петербурге.
По информации Дальневосточного главного управления Банка России, за январь-сентябрь 2025 года кредитными организациями, осуществляющими деятельность на территории края, предоставлено ипотечных жилищных кредитов на общую сумму порядка 50 млрд рублей. Относительно аналогичного периода 2024 года зафиксировано сокращение количественных 
и объемных показателей выдач на 30 % [footnoteRef:24]. [24:  https://cbr.ru/press/regevent/?id=63026] 

Структура распределения государственных программ жилищного кредитования:
· программа «Дальневосточная и арктическая ипотека» – 54 % от общего количества заключенных договоров (3,5 тыс. единиц);
· программа «Семейная ипотека» – 16,5 % (1 тыс. единиц);
· программа «IT-ипотека» – 0,3 % (20 единиц).
Политика региональных органов власти и органов местного самоуправления
В 2025 году в Приморском крае завершился важный этап реформы организации местного самоуправления, направленный на выстраивание единой системы публичной власти. Ключевым событием стало принятие Закона Приморского края от 01.08.2025 № 830-КЗ «Об отдельных вопросах организации местного самоуправления в единой системе публичной власти на территории Приморского края».
Документ законодательно закрепил переход региона на одноуровневую систему местного самоуправления с двумя видами муниципальных образований – муниципальные и городские округа. По данным на начало 2025 года, одноуровневая система уже действовала в 9 городских и 21 муниципальном округе, и лишь в четырех районах сохранялась двухуровневая модель. Власти региона отмечают, что унификация позволяет централизованно решать ключевые вопросы, повышать эффективность использования бюджетных средств и сокращать расходы на содержание аппарата управления[footnoteRef:25]. [25:  https://prim.plus.rbc.ru/news/689031797a8aa9b567f1f424] 

Согласно Закону Приморского края от 01.08.2025 № 830-КЗ «Об отдельных вопросах организации местного самоуправления в единой системе публичной власти на территории Приморского края», наиболее существенные изменения коснулись порядка замещения должностей глав муниципальных образований и формирования местных администраций, что заключилось в усилении роли губернатора и представительных органов. Законодательно установлен единый для всего края способ избрания глав: они избираются представительным органом муниципалитета (думой) из числа кандидатов, представленных губернатором Приморского края. Это правило распространяется в том числе и на административный центр – Владивосток. 
Анализ отчетов губернатора и принятых бюджетов показывает четкую социальную направленность региональной политики и ее тесную связь с задачами специальной военной операции (СВО), поддержка которой является безусловным приоритетом.
В Приморском крае запущена кадровая программа «Герои Приморья», направленная на подготовку участников СВО для последующей работы в органах власти, включая должности глав муниципальных образований и депутатов.
Потребительский рынок
Потребительский рынок Приморского края в 2025 году характеризовался устойчивым ростом в сфере услуг. Согласно данным Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Приморскому краю, объем платных услуг населению продемонстрировал положительную динамику по итогам девяти месяцев 2025 года.
Объем платных услуг, оказанных населению края за январь-сентябрь 2025 года, превысил 200,9 млрд рублей, что на 1,3 % выше уровня 2024 года в сопоставимых ценах. Населением края потрачено больше всего денежных средств на оплату жилищно-коммунальных услуг – 25 %, транспортных – 18 %, медицинских – 14 %. Доля бытовых услуг составила – 11 %, телекоммуникационных – 9 %, услуг системы образования – 6 %.
Наиболее высокий прирост физического объема реализации услуг населению наблюдался 
в сфере гостиничных услуг (на 5 %), культуры, услуг правового характера и телекоммуникационных услуг (на 2 %).
В 2025 году населению края оказано платных услуг на 276,4 млрд рублей. В структуре объема платных услуг населению 50,8 % составили жилищно-коммунальные, транспортные 
и телекоммуникационные услуги.
На долю физических лиц приходилось 11,8 % общего объема платных услуг и 35,4 % – бытовых, остальные услуги оказаны организациями[footnoteRef:26]. [26:  https://25.rosstat.gov.ru/folder/148354/document/270398] 

Оборот общественного питания в 2025 году составил 46,1 млрд рублей, что выше предыдущего года в сопоставимых ценах на 7 %. В 2025 году населению края оказано платных услуг на 276,4 млрд рублей21.
Промышленное производство[footnoteRef:27] [27:  https://25.rosstat.gov.ru/folder/148354/document/277547] 

Объемы промышленного производства в декабре 2025 года увеличились по сравнению 
с декабрем 2024 года на (+)35,4 %, с ноябрем 2025 года – на (+)28,1 % и в целом за год – на (+)8,6 %.
При расчете индекса промышленного производства Приморскстат учитывает динамику выпуска продукции и оказания услуг в сырьевом секторе, обрабатывающих отраслях, тепло- 
и электроэнергетике, а также в отраслях, связанных с водоснабжением и водоотведением, организацией сбора и утилизацией отходов, и ликвидацией загрязнений.
Добыча полезных ископаемых в 2025 году выросла по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на (+)17,8 %. Сказалось увеличение добычи угля каменного и бурого – на (+)11 % и прочих полезных ископаемых – на (+)19 %. Обрабатывающие отрасли в 2025 году снизили производство на (–)2,6 %.
Производство пищевых продуктов в 2025 году увеличилось на (+)28,7 % относительно уровня прошлого года.
В энергетическом секторе индекс промышленного производства вырос на (+)1,8 % к 2024 году за счет увеличения выработки электроэнергии – на (+)2 %, пара и горячей воды на (+)1 %.
Снижение объемов производства по сравнению с 2024 годом зафиксировано в организациях по водоснабжению, водоотведению, организации сбора и утилизации отходов и ликвидации загрязнений на (–)4,6 %.
С 1 января 2026 года вступает в силу Постановление Приморского края от 23 октября 2025 года № 791-пп «Об утверждении государственной программы Приморского края «Развитие промышленности Приморского края».
Промышленный комплекс
По данным Постановления Администрации Приморского края от 28 декабря 2018 г. № 668-па «Об утверждении стратегии социально-экономического развития Приморского края до 2030 года», основные отраслевые комплексы, занимающие ведущие позиции в экономике Приморского края 
и определяющие его социально-экономическое развитие, подразделяются на следующие сектора:
1. Транспортно-логистический
Через Приморский край пролегают транзитные торговые пути между Европой и Восточной Азией, между Северо-Восточной Азией и Северной Америкой. Наличие прямого железнодорожного выхода к крупным морским портам Тихоокеанского побережья, а также 
к сухопутным пограничным переходам Пограничный – Суйфэньхэ, Махалино – Хуньчунь, Хасан – Туманган создаёт благоприятные условия для внутренних и внешних перевозок.
Транспортный комплекс Приморского края включает морские порты с общим объемом перевалки грузов более 120 млн. т, железнодорожную и автодорожную сети, развитые авиационный и трубопроводный транспорт.
Опорную инфраструктуру железнодорожного транспорта Приморского края составляют железнодорожные пути, эксплуатационная длина которых превышает 1560 км.
2. Нефтегазовый и нефтехимический
На территории Приморского края расположен нефтепровод «Восточная Сибирь – Тихий океан» и газотранспортная система «Сахалин – Хабаровск – Владивосток».
3. Машиностроение
На машиностроение приходится около половины объема продукции обрабатывающей промышленности края. Данный сектор представлен следующими предприятиями: Арсеньевская авиационная компания «Прогресс» им. Н.И. Сазыкина, входящая в холдинг АО «Вертолёты России», «Мазда Соллерс», судостроительный комплекс «Звезда» и другие предприятия судоремонта.
4. Рыбохозяйственный
Рыбохозяйственный комплекс (рыболовство, марикультура, переработка) является якорным сектором для экономики Приморского края. Отрасль имеет большое значение в обеспечении населения Приморского края и других регионов страны рыбными товарами и вносит весомый вклад в формирование валового регионального продукта (ВРП). В крае действует ряд научных организаций, например, Дальрыбвтуз, ДНИИМФ, ТИНРО-Центр.
5. Лесопромышленный
Лесозаготовительной деятельностью и лесопереработкой в крае занимается более 412 организаций различных форм собственности. Крупными лесозаготовительными предприятиями являются:
· группа компаний Тернейлес – объем заготовки 1,35 млн. куб.м.
· группа компаний RFP Group – объем заготовки 0,502 млн. куб.м
· АО «Приморские лесопромышленники» – 0,4 млн. куб.м.
· ЗАО «Лес Экспорт» – 0,1 млн. куб.м.
Около 62 % производства пиломатериалов приходится на ведущие предприятия отрасли, такие как АО «Тернейлес», АО «Рощинский КЛПХ», АО «ГРК АИР» и др.
Лидером по производству шпона являются АО «Тернейлес», АО «Лесозаводский шпон».
Основные объемы слоисто-клееной продукции приходятся на ЗАО «СТС Текновуд», 
ЗАО «ПТС Хардвуд», АО «ГРК АИР», ООО «Лесозаводский лесоперерабатывающий комплекс».
6. Горно-металлургический и горно-химический
Добывающие предприятия Приморского края являются лидирующими российскими производителями и экспортёрами нескольких видов продукции, в т.ч. продукции с содержанием бора, вольфрамового, свинцового и германиевого концентрата.
В объеме общероссийского производства, Приморские горнодобывающие предприятия производят 100 % боропродукции (ООО «Дальнегорский ГОК»), свыше 75,3 % вольфрамового концентрата (АО «Приморский ГОК» и ООО «Лермонтовский ГОК»), 33,1 % свинцового и 7,7 % цинкового концентрата, висмута – 23 %, кадмия – 10,2 % и серебра 3,2 % (АО «ГМК Дальполиметалл»).
7. Агропромышленный
Для развития агропромышленного комплекса до 2030 г. необходимо обеспечить успешную реализацию приоритетных проектов Стратегии, включая проект «РусагроПриморье» по строительству 7 свинокомплексов; проект «Приморский бекон» по строительству свинокомплексов и организации кормозаготовительного производства; проект ООО «ОРЦ Приморья» по строительству межрегионального оптового распределительного цента (ОРЦ); проект ООО «ТиЭйч Рус Приморский» по созданию 3 животноводческих комплексов и молокозавода; проект ООО «ХАПК ГринАгро» по строительству животноводческих комплексов и переработке молока; проект ООО «Молоко Приморья» по созданию комплекса по производству и переработке молока; проект ООО «Русагро-Приморье» по строительству комплекса по производству мяса птицы; проект «Объединенной зерновой компании» по строительству Дальневосточного зернового терминала в порту Зарубино.
Реализация национальных проектов[footnoteRef:28] [28:  https://primorsky.ru/news/303820/] 

1. Национальный проект «Молодёжь и дети» – национальный проект в продолжение завершившегося нацпроекта «Образование», направленный на строительство и ремонт школ, военно-спортивную подготовку и патриотическое воспитание, привлечение средств на выплаты за классное руководство, профориентацию учеников.
2. Национальный проект «Туризм и гостеприимство» – национальный проект 
в продолжение завершившегося нацпроекта «Туризм и индустрия гостеприимства», направленный на увеличение к 2030 году в 2,5 раза количества туристических поездок туристов из Китая, предоставление субсидий бизнесу для развития туристической инфраструктуры.
3. Национальный проект «Продолжительная и активная жизнь» – национальный проект 
в продолжение завершившегося нацпроекта «Здравоохранение», цель которого повысить продолжительность и качество жизни граждан. 
4. Национальный проект «Инфраструктура для жизни» – национальный проект 
в продолжение завершившегося нацпроекта «Жильё и городская среда», целью которого является улучшение жилищных условий граждан и повышению комфорта и безопасности городской среды. 
5. Национальный проект «Кадры». Благодаря нацпроекту к 2027 году намерены привлечь 
в регион порядка 230 сотрудников по программам повышения трудовой мобильности.
6. Национальный проект «Семья» – национальный проект в продолжение завершившегося нацпроекта «Демография», направленный на увеличение рождаемости, получение гражданами социальной помощи на основании соцконтракта, оказание медпомощи для лечения бесплодия. 
7. Национальный проект «Экологическое благополучие» – национальный проект 
в продолжение завершившегося нацпроекта «Экология». В новом федеральном проекте «Чистый воздух» из 29 городов России участником выбран Уссурийск. В муниципалитете планируется снизить совокупный объем выбросов опасных загрязняющих веществ на 20 % и улучшить качество воздуха для 198 тысяч человек.
8. Национальный проект «Экономика данных и цифровая трансформация» – национальный проект в продолжение завершившегося нацпроекта «Цифровая экономика». 
9. Национальный проект «Эффективная и конкурентная экономика» – национальный проект в продолжение завершившегося нацпроекта «Производительность труда» и «Малое 
и среднее предпринимательство». 
10. Национальный проект «Технологическое обеспечение продовольственной безопасности». По нацпроекту регион планирует увеличить долю молодых кадров 
на предприятиях агропромышленного комплекса и сотрудников научных учреждений аграрной направленности. Также основной целью проекта является укомплектованность кадрами агропредприятий до 95 % от потребности отрасли.
11. Национальный проект «Международная кооперация и экспорт».
12. Национальный проект «Беспилотные авиационные системы».
Розничная торговля21
По сведениям Доклада «Социально-экономическое положение приморского края за 2025 год», опубликованного Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по Приморскому краю, оборот розничной торговли в 2025 году составил 877,7 млрд рублей, что в сопоставимых ценах на 8,5 % больше, чем в 2024 году.
В 2025 году оборот розничной торговли на 99,6 % формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность 
в стационарной торговой сети (вне рынка), доля розничных рынков и ярмарок – 0,4 % (в 2024, соответственно, 98,3 % и 1,7 %).
В структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 50,4 %, непродовольственных товаров – 49,6 % (в 2024, соответственно, 49,5 % и 50,5 %). На 1 января 2026 года в организациях розничной торговли имелось товарных запасов на 40,4 млрд рублей, что обеспечивает 29 дней торговли.
Строительство21
По сведениям Доклада «Социально-экономическое положение приморского края за 2025 год», опубликованного Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по Приморскому краю, по состоянию на 2025 год объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в декабре 2025 года составил 35,1 млрд рублей, увеличился на 6,1 % к декабрю предыдущего года, в 2025 году – 244,7 млрд рублей, снизился на 4,2 %.
В декабре 2025 года с учетом жилых домов, построенных на земельных участках, предназначенных для ведения гражданами садоводства, построено 1330 квартир общей площадью 76,9 тыс. кв.м, в 2025 году – 18 611 квартир общей площадью 1384,7 тыс. кв.м. Организации-застройщики ввели дома общей площадью 672,8 тыс. кв.м. Доля индивидуального жилищного строительства составила 51,4 % в общем вводе жилья.
Транспорт21
По сведениям Доклада «Социально-экономическое положение приморского края за 2025 год», опубликованного Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по Приморскому краю, по состоянию на 2025 год объем перевозок грузов автомобильным транспортом организаций всех видов деятельности (без субъектов малого предпринимательства) составил 15 503,4 тыс. т, что больше по сравнению с 2024 годом на 7,9 %. Грузооборот увеличился на 24,2 %.
В 2025 году автобусным транспортом общего пользования (включая малые предприятия (без микро) и индивидуальных предпринимателей) перевезено 73 804,3 тыс. пассажиров, что меньше по сравнению с 2024 годом на 3,9 %. Пассажирооборот уменьшился на 2 %.
Рынок труда и доходы населения21
По сведениям Доклада «Социально-экономическое положение приморского края за 2025 год», опубликованного Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по Приморскому краю, среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников организаций в ноябре 2025 года составила 94,7 тыс. рублей и по сравнению с ноябрем 2024 года возросла на 8,1 %. Реальная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, выше ноября 2024 года на 0,7 %.
Численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше в ноябре 2025 года составила, 
по итогам обследования рабочей силы, 1001,3 тыс. человек (56,6 % общей численности населения края). В их числе 980,2 тыс. человек (97,9 %) были заняты в экономике и 21,1 тыс. человек не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной организации труда они классифицируются как безработные). Среднесписочная численность работников организаций в ноябре 2025 года составила 550,5 тыс. человек.
В ноябре 2025 года численность штатных работников (без учета совместителей) организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, средняя численность работников которых превышает 15 человек, составила 404,2 тыс. человек. На условиях совместительства и по договорам гражданско-правового характера для работы в этих организациях привлекалось еще 14,2 тыс. человек (в эквиваленте полной занятости). Число замещенных рабочих мест работниками списочного состава, совместителями и лицами, выполнявшими работы по договорам гражданско-правового характера, в организациях в ноябре 2025 года составило 418,4 тыс. человек.
Уровень безработицы (отношение численности безработных к численности рабочей силы) в ноябре 2025 года составил 2,1 %. Общая численность безработных, классифицируемых 
в соответствии с критериями МОТ, в 5,3 раза превышала численность безработных, зарегистрированных в государственных учреждениях службы занятости населения.
По данным Министерства профессионального образования и занятости населения Приморского края, по состоянию на конец декабря 2025 года в качестве безработных было зарегистрировано 4,1 тыс. человек, в том числе 3,6 тыс. человек получали пособие по безработице (уровень официально зарегистрированной безработицы – 0,4 %).
На конец декабря 2025 года потребность работодателей в работниках, заявленная в службу занятости, составила 42,4 тыс. человек, что меньше, чем на конец декабря 2024 года на 15,9 %, 
а предыдущего месяца на 9,6 %. Нагрузка не занятого трудовой деятельностью населения, зарегистрированного в государственных службах занятости, на 100 заявленных вакансий составила 10,9 человека.
Цены21
По сведениям Доклада «Социально-экономическое положение приморского края за 2025 год», опубликованного Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по Приморскому краю, индекс потребительских цен в декабре 2025 года по отношению к предыдущему месяцу составил 100,2 %, в том числе на продовольственные – 100,2 %, непродовольственные товары – 100,4 % и на услуги – 99,9 %.
Базовый индекс потребительских цен, исключающий изменения на отдельные товары, подверженные влиянию факторов административного или сезонного характера, в декабре 2025 года по отношению к предыдущему месяцу составил 100,4 %.
Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания, рассчитанная 
по среднероссийским нормам потребления, в конце декабря 2025 года составила, в среднем 
по Приморскому краю, 9977,86 рубля в расчете на месяц. По сравнению с предыдущим месяцем его стоимость возросла на 0,8 %.
Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг, используемого для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения, составила 
в Приморском крае в конце декабря 29 220,77 рубля в расчете на месяц. По сравнению 
с предыдущим месяцем его стоимость возросла на 0,4 %.
Индекс цен на платные услуги в декабре 2025 года составил в среднем 99,9 % 
к предыдущему месяцу. Индексы цен в секторах экономики в декабре (к декабрю предыдущего года, в процентах) представлены на диаграмме ниже.

Рисунок 3.1.7 – Диаграмма «Индексы цен в секторах экономики в декабре 2025 года в сравнении со значениями цен 2024 года в процентах»
[image: ]
В IV квартале 2025 года, по сравнению с предыдущим кварталом, индекс цен на первичном рынке жилья составил 103,2 %, на вторичном – 99,6 %.
Стоимость 1 кв.м общей площади квартир в IV квартале 2025 года на первичном рынке жилья в Приморском крае составила 184 тыс. рублей, на вторичном рынке жилья – 153 тыс. рублей.
Индекс цен производителей промышленных товаров в декабре 2025 года составил 100,8 % к предыдущему месяцу, в том числе индекс цен на продукцию добычи полезных ископаемых – 100,6 %, обрабатывающих производств – 100,1 %, обеспечение электрической энергией, газом 
и паром; кондиционирование воздуха – 103,7 %, водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений – 100 %.
Сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения 
в декабре 2025 года составил 100,6 % к предыдущему месяцу.
Индекс тарифов на наблюдаемые грузовые перевозки в декабре 2025 года составил 101,3 % к предыдущему месяцу.
Индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции, реализованной сельскохозяйственными организациями, в декабре 2025 года составил 98,1 % к предыдущему месяцу.
Экология[footnoteRef:29] [29:  https://primorsky.ru/upload/medialibrary/7c9/77dqdysfh1qb25yx3gau3e2ohkbh2f8t.pdf] 

Согласно докладу об экологической ситуации в Приморском крае в 2024 году, подготовленному министерством лесного хозяйства, охраны окружающей среды, животного мира и природных ресурсов Приморского края совместно с территориальными органами федеральных органов исполнительной власти, органов исполнительной власти Приморского края, администрациями муниципальных образований и иных организаций всех форм собственности, состояние окружающей среды в Приморском крае характеризуется как стабильное.
Атмосферный воздух. Мониторинг загрязнения атмосферного воздуха осуществлялся 
в пяти городах, на 12 стационарных постах (далее – ПНЗ) Государственной наблюдательной сети (во Владивостоке – на 6-ти ПНЗ, в Находкинском ГО – 3 ПНЗ, в г. Дальнегорск, Уссурийск и Артем – по 1 ПНЗ). Всего на стационарных постах отобрано и проанализировано 398 069 проб воздуха на содержание 17 загрязняющих веществ. Больше всего воздух в городах Уссурийск и Владивосток загрязнён диоксидом азота и формальдегидом. В городах Дальнегорск, Артём и Находка среднегодовые концентрации находились ниже 1 ПДК. По данным социально-гигиенического мониторинга, проводимого Управлением Роспотребнадзора по Приморскому краю, на территории Приморского края в 2024 г удельный вес проб атмосферного воздуха, не отвечающих гигиеническим нормативам, составил, 0,2 %, что ниже показателя 2023 г. – 0,3 %, 2022 г. – 0,2 %, 
и ниже показателя по Российской Федерации за 2023 г. – 0,75 %.
Водные ресурсы. В 2024 году наблюдения проведены на 21 реке, озере Ханка и Артёмовском водохранилище, в 29 пунктах контроля, 40 створах, 49 вертикалях. В пунктах II категории наблюдения осуществлялись ежемесячно и в основные гидрологические фазы, в пунктах III категории – ежемесячно и в основные гидрологические фазы, в пунктах IV категории – в основные гидрологические фазы. Отобрано и проанализировано 198 проб по 44 показателям. Объем сточных вод, сбрасываемых в водные объекты края, уменьшился на 4,01 % и составил в 2023 году 353,54 млн. куб.м против 368,3 млн. куб.м прошлого года.
В 2024 г. наблюдения за качеством поверхностных вод бассейна Японского моря проводились на 9 реках и 1 водохранилище в 11 пунктах и 18 створах. Основными источниками загрязнения поверхностных вод рек бассейна продолжали оставаться сточные воды предприятий коммунального хозяйства, угольной промышленности, цветной металлургии. В 2024 году стабилизация качества воды отмечена в 61,1 % створов наблюдений в реках бассейна Японского моря, ухудшение – в 38,9 % створов.
Загрязнение почв. По информации Управления Роспотребнадзора по Приморскому краю 
на территории края отмечается снижение удельного веса проб почвы, не отвечающих требованиям гигиенических нормативов по санитарно-химическим показателям, и превышение – 
по микробиологическим показателям. Территориями с превышениями среднекраевого показателя по химическим показателям является г. Дальнегорск. Превышение среднекраевого показателя 
по микробиологическим показателям отмечалось в г. Артем, Владивосток, Дальнегорске, Яковлевском, Надеждинском, Шкотовском, Тернейском, Кавалеровском и Ольгинском муниципальных округах и районах.
Радиационная обстановка. В 2024 году радиационный мониторинг на территории Приморского края осуществляется на 30 пунктах Государственной наблюдательной сети (ГНС) Приморского УГМС. Состояние радиационной безопасности в поднадзорных организациях, расположенных на территории Приморского края, оценивается как удовлетворительное.
Выводы по разделу
Социально-экономическая ситуация как в Российской Федерации, так и в Приморском крае, за исследуемый период характеризуется умеренным экономическим ростом, высокой инвестиционной активностью, сохраняющимися инфляционными факторами, жёсткими условиями кредитования, территориальной дифференциацией демографических и экономических процессов. Указанные факторы оказывают комплексное влияние на уровень рыночной стоимости объектов недвижимости и должны учитываться при формировании модели государственной кадастровой оценки.
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Рынок земли делится на первичный и вторичный. Основное отличие первичного рынка от вторичного – это источник права собственности и предыдущая история владения земельным участком.

Таблица 3.1.6 – Основные критерии отличия первичного рынка земли от вторичного рынка
	Критерий
	Первичный рынок земли
	Вторичный рынок земли

	Продавец
	Государственные органы/Муниципалитеты
	Частные лица (физические)/компании (юридические лица), которые уже 
владеют участком

	Оформление права собственности
	Право собственности регистрируется впервые
	Право собственности переходит от 
одного лица к другому

	Особенности
	Земельный участок не имел собственников – физических/юридических лиц
	Земельный участок имеет историю



Первичный рынок земельных участков
Первичный рынок – это рынок земли, источником которой является федеральная и муниципальная собственность. 
Основные факторы развития первичного рынка земли:
· Государственные программы и инвестиционные проекты (вовлечение в оборот земель под масштабные проекты).
· Развитие инфраструктуры и коммуникаций (строительство дорог, сетей (электро-, газоснабжения, водоснабжения способствует повышению привлекательности земельных участков ранее невостребованных).
· Изменение категории земельных участков часто способствует повышению привлекательности участков (например, перевод земли из категории «Сельскохозяйственного назначения» в категорию «Земли населенных пунктов» значительно повышает привлекательность, т.к. такие участки кардинально меняют юридический статус со снятием ограничений на строительство, кроме этого, переведенные участки становятся частью программ развития территорий муниципального образования (строительство дорог, проведение коммуникаций и т.д.).
· Рост инвестиционной привлекательности региона активизирует сделки с участками первичного рынка.
· Экономическая ситуация влияет на развитие первичного рынка (рост доходов населения, доступность ипотечных программ и т.д.).
· Возможность оформления прав и постановки на кадастровый учет ранее не учтенных земель открывает возможность продажи таких земельных участков на первичном рынке земли.
Сдерживающее влияние на первичный рынок земли оказывают следующие факторы:
· Недостаточное обеспечение территорий инженерными сетями и сложный рельеф, который требует серьезной подготовки для строительства.
Отсутствие дорог, электричества, водоснабжения, канализации на новых территориях сильно снижает привлекательность таких земель.
· Юридические и административные барьеры (процедуры оформления земли, получения разрешений на строительство и перевода земель из одной категории в другую могут быть длительными, большое количество заброшенных земель, которые трудно обратно вовлечь в оборот)
· Экономические факторы (недоступность земли первичного рынка для части населения, несмотря на льготные программы, из-за снижение реальных доходов населения, а также из-за роста цен на землю первичного рынка в связи с высоким спросом на данную категорию земель)
· Миграционные факторы (отток населения из региона снижает спрос на жилье и землю 
в долгосрочной перспективе).
Основными участниками первичного рынка являются:
· органы исполнительной власти;
· организации федерального и местного подчинения, осуществляющие хозяйственную деятельность;
· сельскохозяйственные предприятия, использующие землю по назначению;
· крупные собственники.
Вторичный рынок земельных участков
[bookmark: _Hlk227057960]Вторичный рынок – это рынок земли, источником которой является земля, находящаяся 
в частной собственности. Основными участниками вторичного рынка земли являются:
· крупные собственники земли;
· девелоперы, инвесторы-застройщики, операторы;
· риелторы;
· частные лица.
Формирование вторичного рынка земли началось в 90-е годы в результате выкупа участков в собственность у государства. 
Земли сельскохозяйственного назначения попадали на свободный рынок в результате реорганизации колхозов и совхозов и выкупа паев. Земли промышленности и иного специального назначения – в результате приватизации промышленных предприятий, складских баз, выведенных из эксплуатации военных объектов и т.д. Земли особо охраняемых территорий – при переходе 
в частную собственность участков, входящих в состав рекреационных территорий регионального значения, в том числе за счет участков, ранее выделенных гражданам для ведения дачного хозяйства. С этого момента имущество могло выходить на вторичный рынок путем дальнейшей перепродажи.
Таким образом, доля частного рынка земельных участков постоянно росла, в то время как доля государства – снижалась.
Большинство участников рынка приобретают участки под застройку на вторичном рынке. Это связано с дефицитом свободных земельных участков рассматриваемых категорий, выставляемых на торги.

[bookmark: _Toc235448940]Источники данных о рыночной информации объектов недвижимости
Согласно п. 26.2 Методических указаний, к информации о рынке объектов недвижимости относятся сведения, характеризующие функционирование рынка объектов недвижимости, в том числе его специфические особенности.
В рамках процедур ГКО специалистами Учреждения собиралась, уточнялась и верифицировалась информация из различных источников, а именно:
· печатные издания;
· результаты торгов, публикуемые на Официальном сайте Российской Федерации для размещения информации о проведении торгов (torgi.gov.ru) и на других площадках;
· доски онлайн объявлений;
· отчеты об определении рыночной стоимости для целей установления кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости;
· перечни сделок, предоставленные Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии Приморского края.
Данные из первых двух источников информации не использовались в анализе рынка земельных участков в рамках настоящего Отчета (причины указаны ниже).
Печатные издания. Одним из источников рыночной информации являются периодические печатные издания, публикующие объявления о продаже земельных участков. 
В качестве потенциальных источников информации были рассмотрены периодические печатные издания (см. таблицу ниже), выпускаемые в пределах каждого муниципального образования и городского округа Приморского края.

[bookmark: _Ref138347829]Таблица 3.1.7 – Печатные издания Приморского края
	Муниципальное образование
	Печатное издание

	Анучинский МО
	Анучинские зори

	Дальнегорский МО
	Трудовое слово,
Вечерний Дальнегорск

	Дальнереченский МО,
Дальнереченский городской округ
	Дальнеречье, Народная весть,
Ударный фронт

	Кировский МО
	Компас (в ней изменения законодательстве), Сельская новь

	Кавалеровский МО
	Авангард

	Красноармейский МО
	Сихотэ-Алинь

	Лазовский МО
	Синегорье

	Михайловский МО
	Вперед

	Лесозаводский МО
	Любимый город на берегах Уссури

	Надеждинский МО
	Трудовая Слава

	Октябрьский МО
	Заря

	Ольгинский МО
	Заветы Ленина

	МО город Партизанск,
Партизанский МО
	Золотая Долина, Время перемен (общественно-политическое издание)

	Пограничный МО
	Вестник Приграничья

	Пожарский МО
	Победа

	МО Спасск-Дальний
	Спасск

	Тернейский МО
	Вестник Тернея

	Ханкайский МО
	Приморские Зори

	Хасанский МО
	Хасанские вести

	Хорольский МО
	Рассвет

	Черниговский МО
	Новое время

	Чугуевский МО
	Наше время

	Шкотовский МО
	Взморье

	Яковлевский МО
	Сельский труженик

	Арсеньевский ГО
	Восход

	Артемовский ГО
	Выбор

	ГО Большой Камень
	ЗАТО

	Владивостокский ГО
	Приморская газета

	Находкинский ГО
	Находкинский рабочий

	Уссурийский ГО
	Коммунар

	ГО ЗАТО Фокино
	Тихоокеанская газета



Достоверно определить наличие объявлений о продаже земельных участков не представилось возможным по причине отсутствия открытого доступа к полным текстам выпусков печатных изданий за исследуемый период. В связи с этим печатные периодические издания не рассматривались в качестве актуального источника объявлений в рамках сбора рыночной информации.
Результаты торгов. В рамках настоящего Отчета были проанализированы сделки, заключенные в ходе торгов, размещенные на официальном сайте РФ по реализации государственного 
и муниципального имущества (далее – площадка «ГИС. Торги»).
На площадке «ГИС. Торги» представлена информация по состоявшимся торгам, несостоявшимся (с возможностью заключения договора) торгам и несостоявшимся (без возможности заключения договора) торгам.
Состоявшиеся торги – торги, в результате которых определен победитель.
Несостоявшиеся торги (с возможностью заключения договора) – торги, признанные не состоявшимися, по которым принято решение о признании лица, подавшего единственную заявку единственным участником, с которым заключается договор на условиях, предусмотренных конкурсной документацией.
Несостоявшиеся торги (без возможности заключения договора) в рамках настоящего Отчета – не рассматривались.
В период с 01.01.2025 года по 31.12.2025 год количество торгов по продаже земельных участков в Приморском крае составило 916 единиц. Распределение сделок по сегментам следующее: земельные участки, имеющие вид разрешенного использования «Использование лесов» – 36 %, «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» – 32 %, «Транспорт» – 10 %, «Сельскохозяйственное использование» – 9 %, «Предпринимательство/Общественное использование» – 7 %, «Производственная деятельность», «Рекреация» и иные виды – 6 %. Общая сумма сделок по продаже земельных участков в период с 01.01.2025 года по 31.12.2025 год по Приморскому краю составила 777,93 млн руб.
Количество лотов по каждому сегменту, стоимости, а также минимальные, максимальные и средние значения стоимости продаж за 1 кв. м по результатам анализа данных «ГИС. Торги» представлены в таблице ниже.

Таблица 3.1.8 – Показатели продаж земельных участков, расположенных в Приморском крае, по завершенным торгам в период с 01.01.2025 г. по 31.12.2025 г. по сведениям площадки «ГИС. Торги»
	№
	Принадлежность земельного участка к сегменту / виду разрешенного 
использования
	Ко-во лотов
	Общая стоимость продаж, млн руб.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Среднее значение цены, руб./кв. м 

	1
	Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка
	293
	261,12
	0,02
	7717
	763,11

	2
	Транспорт
	93
	2,95
	7,89
	2942,13
	185,32

	3
	Использование лесов
	333
	334,83
	0,02
	77,71
	5,23

	4
	Предпринимательство/Общественное использование
	62
	111,39
	0,65
	27956
	843,39

	5
	Производственная 
деятельность
	13
	20,96
	16,05
	3676,34
	690

	6
	Рекреация
	15
	18,94
	0,1
	2880
	582,3

	7
	Сельскохозяйственное 
использование
	78
	10,74
	0,02
	548,65
	13,6

	8
	Иные виды
	29
	16,99
	0,02
	2086
	318,13

	Итого:
	916
	777,93
	



В рамках настоящего отчета также были проанализированы сделки, заключенные в ходе торгов на других площадках (кроме площадки «ГИС. Торги»).

Таблица 3.1.9 – Основные торговые площадки (кроме «ГИС. Торги»), осуществлявшие торги по продаже недвижимого имущества на период с 2021 по 2025 год
	Наименование сайта
	Возможность использования

	sberbank-ast.ru
	Незначительное количество объявлений

	https://catalog.lot-online.ru
	Незначительное количество объявлений

	https://www.tektorg.ru/
	Незначительное количество объявлений

	https://new.etpgpb.ru/
	Незначительное количество объявлений

	https://www.fabrikant.ru/
	Незначительное количество объявлений



Данные о торгах недвижимым имуществом, размещенные на вышеперечисленных торговых площадках, не были включены в анализ рынка земли в связи с отсутствием информации 
о результатах торгов.
На торгах по имуществу, которые признаны состоявшимися, последним этапом является заключение сделки.
Для анализа рыночных цен в рамках настоящего Отчета были учтены данные по сделкам, предоставленные Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии 
по Приморскому краю. 
В целях исключения дублирования информации, сделки по результатам торгов, размещенных на площадке «ГИС. Торги», в рассмотрение не принимались.
Доски онлайн-объявлений. Источником рыночной информации в данном случае служили средства массовой информации свободного доступа (интернет-сайты), на которых публикуются объявления с предложениями о продаже земельных участков. 
К отчету об оценке приложены копии соответствующих материалов (скриншоты интернет-страниц).
Интернет-сайты, использовавшиеся для сбора рыночной информации по объектам-аналогам, отражены в таблице ниже.

Таблица 3.1.10 – Интернет-сайты, использовавшиеся для сбора рыночной информации
	Интернет-сайты
	Возможность использования

	farpost.ru
	Включено в рынок земельных участков 15 179 объявлений. Если в объявлении объект описан не полностью (не все факторы стоимости указаны в тексте объявления), то производилось уточнение значений этих факторов стоимости (проверка по кадастровому номеру на кадастровой карте, открытые источники сети).

	avito.ru
	Незначительное количество объявлений (17 шт.). Дублирование объявлений с farpost.ru.

	cian.ru
	Незначительное количество объявлений (12 шт.). Дублирование объявлений с farpost.ru.

	onrealt.ru
	Включено в рынок 0 объявлений. Дублирование объявлений с farpost.ru.

	move.ru
	Включено в рынок 0 объявлений. Дублирование объявлений с farpost.ru.

	domofond.ru
	Включено в рынок 0 объявлений. Дублирование объявлений с farpost.ru.



Таким образом, 99,8 % предложений рынка земельных участков Приморского края в рамках настоящего Отчета было сформировано из объявлений с сайта farpost.ru и незначительное количество объявлений (0,2 %) – с avito.ru/cian.ru, при этом информация с других сайтов 
не использовалась. Это связано с тем, что на farpost.ru размещается в 7[footnoteRef:30] раз больше объявлений по продаже земли чем на cian.ru (см. ниже скриншоты страниц сайтов) и в несколько раз больше чем на avito.ru[footnoteRef:31]. [30:  Данные по количеству объявлений на сайтах приведены на 13.04.2026 г. ]  [31:  avito.ru приводит статистику по размещению объявлений по земельным участкам только в разрезе продажи и аренды земельных участков] 

Кроме того, объявления на farpost.ru более информативны чем на других сайтах. 
Указание в объявлении кадастрового номера участка позволяет полностью идентифицировать земельный участок.
На сайте farpost.ru ежемесячно размещается 95 % – 97 % объявлений о продаже земельных участков в Приморском крае с указанием кадастрового номера участка. 
На других сайтах доля объявлений с кадастровым номером значительно меньше. Учреждением проанализирована выгрузка ФГИС ЕЦП НСПД по предложениям с сайта cian.ru 
за период январь 2018 – ноябрь 2025 года. Анализ данных показал, что менее 35 % объявлений 
с сайта cian.ru содержали кадастровый номер участка, при этом те объявления, которые содержали кадастровые номера, более чем на 75 % были продублированы на сайте farpost.ru.

Рисунок 3.1.8 – Скриншоты страниц сайтов farpost.ru, cian.ru, avito.ru, 
подтверждающие количество объявлений на сайте
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[bookmark: _Hlk229942036][bookmark: _Hlk230712656]Отчеты об определении рыночной стоимости из государственного фонда данных 
в отношении земельных участков, расположенных в Приморском крае (подготовленные 
с целью оспаривания кадастровой стоимости). В рамках настоящего Отчета при сборе рыночных данных была изучена информация по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости (в соответствии со ст. 22 Федерального закона № 237-ФЗ), а также был проведен анализ результатов установления кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости в соответствии со ст. 22.1[footnoteRef:32] Федерального закона № 237-ФЗ. [32:  В соответствии с постановлением Правительства Приморского края от 02.07.2021 № 414-пп «Об установлении даты перехода к применению положений статьи 22.1 Федерального закона от 3 июля 2016 года № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»] 

Учреждением рассматривались Отчеты, размещенные в Фонде данных ГКО, об оценке рыночной стоимости в отношении земельных участков.
Перечни сделок, предоставленные Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Приморскому краю/Министерством имущественных и земельных отношений Приморского края. 
В соответствии с Федеральным законом № 237-ФЗ[footnoteRef:33] и Приказом Росреестра № П/0282[footnoteRef:34] 
в адрес КГБУ «ЦКО» были предоставлены перечни сделок, содержащие информацию 
о возмездных сделках за период с 2020 по 2025 год. [33:  Федеральный закон №237- ФЗ «О государственной кадастровой оценке»]  [34:  Приказом Росреестра от 06.08.2020 № П/0282 «Об утверждении состава сведений, содержащихся в едином государственном реестре недвижимости, предоставляемых в исполнительные органы государственной власти субъектов Российской Федерации, сроков, порядка и требований к формату их предоставления в электронной форме»] 


Таблица 3.1.11 – Реестр писем о направлении перечней сделок в адрес КГБУ «ЦКО» за период с 2020 по 2025 год
	Дата письма
	№ письма
	Отправитель
	Период перечня сделок

	04.02.2022
	эп/22-06268
	ППК "Роскадастр"
	01.01.2020 – 31.12.2021

	29.07.2022
	бн/22-05297
	ППК "Роскадастр"
	01.01.2022 – 30.06.2022

	06.02.2023
	бн/23-00342
	ППК "Роскадастр"
	01.07.2022 – 31.12.2022

	14.07.2023
	20/8054
	Министерство имущественных и земельных отношений Приморского края
	01.01.2023 – 30.06.2023

	02.08.2024
	20/8900
	Министерство имущественных и земельных отношений Приморского края
	01.07.2023 – 30.06.2024

	28.10.2024
	20/12418
	Министерство имущественных и земельных отношений Приморского края
	01.07.2024 – 30.09.2024

	24.01.2025
	20/602
	Министерство имущественных и земельных отношений Приморского края
	01.10.2024 – 31.12.2024

	16.04.2025
	20/4123
	Министерство имущественных и земельных отношений Приморского края
	01.01.2025 – 31.03.2025

	25.07.2025
	20/7853
	Министерство имущественных и земельных отношений Приморского края
	01.04.2025 – 30.06.2025

	09.10.2025
	ЭП/25-03494
	ППК "Роскадастр"
	01.07.2025 – 30.09.2025

	27.01.2026
	20/703
	Министерство имущественных и земельных отношений Приморского края
	01.10.2025 – 31.12.2025



Таким образом, в рамках настоящего Отчета была собрана информация по предложениям (данные средств массовой информации), по сделкам (данные о договорах купли-продажи объектов недвижимости от Росреестра), а также информация о стоимости земельных участков, определенная в результате оспаривания/установления кадастровой стоимости в размере рыночной.

[bookmark: _Toc235448941]Объем и динамика цен сделок (предложений)
[bookmark: _Hlk230712575]Учреждением было рассмотрено 363 753 предложений/сделок/данных по оспариванию 
и установлению кадастровой стоимости в размере рыночной (далее – предложений/сделок/оспариваний), из которых 31 266 единиц отнесено к рынку земельных участков Приморского края и 332 487 – были идентифицированы как выбросы (далее – Выбросы). Таким образом, более 91 % от общего количества рассмотренной информации приходится на выбросы. 
Согласно анализу общей структуры выбросов рынка земельных участков Приморского края, наибольшее количество Выбросов, а именно 55,37 % приходится на сделки, 44,53 % – 
на предложения, 0,1 % – на оспаривания.

Таблица 3.1.12 – Общая структура Выбросов рынка земельных участков Приморского края
	Источники информации
	Количество Выбросов, шт.
	Количество Выбросов, %

	Сделки
	184 102
	55,37 %

	Предложения
	148 067
	44,53 %

	Оспаривания/установление кадастровой стоимости в размере рыночной
	318
	0,10 %

	Итог:
	332 487
	100,00 %



Состав Выбросов по сделкам значительно отличается от Выбросов по предложениям и по оспариваниям.
Отличие Выбросов в рассматриваемых группах рыночных данных обусловлено отличиями 
в составе и структуре информации, получаемой из разных источников (об источниках информации более подробно см. пункт выше).
Особенности состава и структуры информации по сделкам
Согласно п. 6 Приказа № П/0282 в адрес Учреждения были предоставлены перечни сделок 
за рассматриваемый период: с 01.01.2021 по 01.01.2026. В перечни были включены сведения о сделках с объектами недвижимости в рамках следующих видов договоров: договора аренды, долевого участия, ипотеки и договора купли-продажи недвижимости.
[bookmark: _Hlk230704201]Сделки по договорам ипотеки, долевого участия и аренды не анализировались в рамках настоящего Отчета в связи с тем, что в Учреждении отсутствует информация в отношении всех значимых ценообразующих факторов по данным видам договоров. 
Для целей кадастровой оценки земельных участков, расположенных в Приморском крае, анализировались только сделки по договорам купли-продажи. 
С целью формирования рынка земли в Приморском крае на дату оценки, поступившие 
в адрес Учреждения сделки по договорам купли-продажи были «очищены» от выбросов. 
Формирование выбросов происходило следующим образом.
[bookmark: _Hlk230194408]1. Из общей массы сделок по договорам купли-продажи были выделены сделки с объектами капитального строительства и объектами незавершенного строительства (далее – сделки с ОКС/ОНС) с одновременным формированием Выбросов «общего плана».
В состав сделок с ОКС/ОНС были включены сделки с помещениями, машино-местами, зданиями, сооружениями, объектами незавершенного строительства в связке со сделками с земельными участками, на которых расположены данные объекты недвижимости.
Выбросы «общего плана» – это выбросы, которые были определены до разделения перечней сделок на сделки с ОКС/ОНС и рынок земли. К таким Выбросам были отнесены следующие сделки:
· полные дубликаты сделок (в анализируемых Перечнях часть сделок была дублирующейся, т.е. ряд сделок в Перечнях повторялся несколько раз (такие сделки имели полное сходство между собой);
· сделки, по которым дата договора позже даты регистрации сделки;
· сделки, по которым на дату заключения договора не было сведений в ЕГРН.
2. Далее были сформированы следующие типы Выбросов:
· сделки с земельными участками, на которых расположены ОКС/ОНС
Наличие на земельных участках ОКС/ОНС определялось посредством данных ЕГРН, при том, что в составе перечней сделок были зафиксированы сделки только с земельными участками, а сделок с ОКС/ОНС не было, т.е. в ЕГРН на земельном участке «числился» ОКС/ОНС, а в составе сделок таких объектов недвижимости не обнаружено. 
Также наличие ОКС/ОНС на земельных участках определялось посредством выявления взаимосвязанных сделок (Земельный участок + ОКС/ОНС) по косвенным признакам, таким как: одинаковый адрес, цена, дата договора, близкое местоположение и т.д. при том, что эти взаимосвязанные сделки были зафиксированы в перечне сделок, как единичные, не связанные друг с другом сделки.
· сделки, являющиеся дублями
Согласно данных Перечней сделок за исследуемый период по некоторым земельным участкам заключались сделки более одного раза с разными датами договоров, соответственно в качестве выбросов были определены сделки с датой договора менее актуальной по сравнению с датой оценки (01.01.2026 г.)
· сделки с нерыночным характером определения цены
[bookmark: _Hlk230700279][bookmark: _Hlk230703899]Нерыночный характер цен определялся в ходе комплексного анализа цен по исследуемому рынку земли. Во внимание принималось и анализировалось одновременное выполнение условий, связанное с полным соответствием цены сделки с льготными ценами, определенными в рамках Постановления Администрации Приморского края от 18.05.2015 №143-па[footnoteRef:35] и значительным отличием цены сделки от ценовых диапазонов по сходным объектам. [35:  Постановление Администрации Приморского края от 18.05.2015 №143-па «О Порядке определения цены земельного участка, находящегося в собственности Приморского края, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, на территории Приморского края, при заключении договора купли-продажи такого земельного участка без проведения торгов»] 

· [bookmark: _Hlk230884595]сделки с датами договоров, заключенными раньше или позже исследуемого периода (диапазоны см. п. 3.1.2.2).
С учетом вышеуказанных особенностей были сформированы Выбросы по сделкам. Структура и объемы выбросов приведены в таблице ниже.

Таблица 3.1.13 – Основные виды Выбросов рынка земельных участков по сделкам по Приморскому краю за период 2021 – 2025 год (включительно)
	Выброс
	Количество Выбросов, шт.
	Количество Выбросов, %

	1.Выбросы «общего плана» и сделки с ОКС/ОНС
	160 586
	87,23 %[footnoteRef:36] [36:  Статистика по Выбросам соответствует данным последовательного определения выбросов, произведенным в порядке, указанном в Таблице.] 


	Сделки, по которым на дату заключения договора отсутствовали сведения в ЕГРН
	15 981
	8,68 %

	Полные дубликаты
	7663
	4,16 %

	Сделки с ОКС/ОНС 
	136 942
	74,38 %

	2.Выбросы в сделках с земельными участками
	23 516
	12,77 %

	Сделки с нерыночным характером цены
	1456
	0,79 %

	Сделки, являющиеся дублями
	1054
	0,57 %

	Сделки с земельными участками, на которых расположены ОКС/ОНС
	13 917
	7,56 %

	Сделки с датами договоров, заключенными раньше или позже исследуемого периода
	7089
	3,85 %

	Итого
	184 102
	100 %



Согласно данным вышеприведенной таблицы выбросы «общего плана» и сделки с ОКС/ОНС составляют 87,23 % от общего объема выбросов при формировании рынка земли, большая часть (74,38 %) из которых – это сделки с ОКС/ОНС.
Выбросы, сформированные при анализе сделок по купле-продаже земли, составили 12,77 %, из которых больше половины (7,56 %) – это выбросы по сделкам с земельными участками, на которых расположены ОКС/ОНС.
Особенности состава и структуры информации по предложениям
С целью сбора информации о рынке недвижимости, которая находится в свободном доступе 
в сети интернет, Учреждением, начиная с декабря 2022[footnoteRef:37] г., заключались контракты с ООО «ЕНИСЕЙ-1», в рамках которых для КГБУ «ЦКО» оказывались услуги по сбору и обобщению информации 
о продаже и аренде объектов недвижимости, расположенных на территории Приморского края, 
с интернет-сайта: https://www.farpost.ru/primorskii-krai/. [37:  До декабря 2022 г. сбор информации о рынке недвижимости осуществлялся Учреждением самостоятельно.] 

ООО «ЕНИСЕЙ-1» (согласно условий Контрактов) на ежемесячной основе предоставлял Учреждению агрегированные сведения с https://www.farpost.ru/primorskii-krai/ в части актуальных объявлений о продаже и аренде недвижимости, расположенной на территории Приморского края.
Такая периодичность сбора информации (раз в месяц) повлекла за собой появление дублирующих объявлений (дублей) в выборке, количество которых составило больше половины всей выборки.

Таблица 3.1.14 – Структура Выбросов рынка земельных участков по Предложениям по Приморскому краю за период 2021 – 2025 год (включительно) 
	Выброс
	Количество выбросов, шт.
	Количество выбросов, %

	Предложения о сдаче земельных участков в аренду
	5703
	3,85 %[footnoteRef:38] [38:  Статистика по Выбросам соответствует данным последовательного определения выбросов, произведенным в порядке, указанном в Таблице.] 


	Предложения с некорректными данными в объявлении
	12 472
	8,42 %

	Предложения с земельными участками, на которых расположены ОКС/ОНС
	32 838
	22,18 %

	Другие Выбросы
	3713
	2,51 %

	Дубли
	93 341
	63,04 %

	Итого
	148 067
	100,00 %



В соответствии с данными, приведенными в таблице выше, наибольшее количество выбросов в размере 63,04 % приходится на дубли. Дубли возникают в связи с тем, что часто недвижимость продается в сроки, превышающие один месяц, а сбор информации происходит каждый месяц. Таким образом в ежемесячную выборку попадают не только объявления по новым объектам, но и по тем объектам недвижимости, по которым данные уже были собраны ранее.
З6,96 % выбросов имеют следующую структуру:
· Предложения с земельными участками, на которых расположены ОКС/ОНС (22,18 %)
В составе объявлений о продаже земли часть объявлений приходится на участки с улучшениями в виде ОКС/ОНС. Учитывая, что ОКС/ОНС могут оказывать существенное влияние на формирование цены участка, Учреждением была проведена работа по выявлению таких участков. 
Наличие ОКС/ОНС на участках определялось следующим образом: посредством данных ЕГРН/по данным картографического материала/ программным путем по Словарям, составленным по результатам анализа заголовков и текстов объявлений. 
[bookmark: _Hlk230094271]Значительная доля объявлений по участкам с ОКС/ОНС попала в Выбросы, при этом часть объявлений с земельными участками с ОКС/ОНС была сохранена в рынке для дальнейшего анализа с целью возможности использования данных объявлений в качестве объектов-аналогов при кадастровой оценке. В основном, это касалось участков со старыми, ветхими домами/строениями на участке.
В отборе участков с ОКС/ОНС, которые сохранились в рыночной выборке, анализировались следующие параметры: год постройки ОКС, площадь и капитальность ОКС, степень готовности ОКС, локация участка. 
Например, по сегменту «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» ряд земельных участков с ОКС остался в рынке, в связи с тем, что участки, расположенные в районах исторического и административного центра Владивостока (Центр, Эгершельд, Первая речка, Некрасовская и др.) зачастую предлагались к продаже по ценам сегмента «Предпринимательство» и находящиеся на таких земельных участках дома не позиционировались продавцами и не рассматривались покупателями как улучшения, как объекты капитального строительства для дальнейшей эксплуатации по функциональному назначению.
· Предложения с некорректными данными в объявлении (8,42%)
· объявления, в которых указаны параметры земельных участков несоответствующие данным, размещенным в ЕГРН на дату объявления (площадь расходится с данными ЕГРН более чем на 10 %);
· нулевая цена/площадь в объявлении;
· продажа несмежных участков в рамках одного объявления;
· продажа участков с разными сегментами в рамках одного объявления;
· предложения с нерыночным характером определения цены (в части объявлений продавцы ставят формальную цену, например, 1 руб./цена значительно отличается от ценовых диапазонов аналогичных участков в рынке)
·  Предложения о сдаче земельных участков в аренду (3,85 %)
·  Другие выбросы по предложениям (2,51 %)
К другим выбросам относятся выбросы, доля которых в общем объеме выбросов по Предложениям менее 1,5 % на каждый.
· объявления, в которых предлагается участие в торгах/аукционах
· объявления о продаже земельных участков, по которым нет возможности определить местоположение
· объявления с датами размещения предложения, находящимися за рамками временных диапазонов, определенных для анализа рыночных данных (диапазоны см. на п. 3.1.2.2).
[bookmark: _Hlk229941946]Выбросы по оспариваниям/установлению кадастровой стоимости в размере рыночной.
Для формирования базы рыночных данных была рассмотрена информация о земельных участках, кадастровая стоимость которых была оспорена в порядке применения ст. 22 Федерального закона № 237-ФЗ и кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в порядке применения ст. 22.1 Федерального закона № 237-ФЗ (отчеты об оценке размещены в Фонде данных государственной кадастровой оценки https://nspd.gov.ru/cadastral-price).
Всего Выбросов, связанных с оспариваниями/установлением кадастровой стоимости в размере рыночной – 318 единиц, из которых 53,14 % (169 единиц) приходится на суды с датой оценки до 2021 года, 27,36 % (87 единиц) – это оспаривания до 01.01.2022 и 19,50 % (62 единицы) – дубли.
В соответствии с постановлением Правительства Приморского края от 02.07.2021 
№ 414-пп «Об установлении даты перехода к применению положений статьи 22.1 Федерального закона от 3 июля 2016 года № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» на территории Приморского края был осуществлен переход к применению положений статьи 22.1 с 01.01.2022, таким образом период исследования 2022 – 2025 гг. Информация о земельных участках, кадастровая стоимость которых оспаривалась (в досудебном и судебном порядках) в рамках применения ст. 22 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» 
в период до 01.01.2022 в анализируемую выборку не включалась и данные рыночные наблюдения были классифицированы как выбросы. Данное решение было принято ввиду того, что в Приморском крае, сложилась нетипичная по отношению к остальной части России судебная практика 
в отношении рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости. Так, в рамках рассмотрения подобных споров фактически не проводился анализ отчетов на соответствие действующему законодательству об оценочной деятельности, и не проводился анализ полученного результата на соответствие реальным рыночным данным. Подтверждением данной тенденции являются материалы жалоб на действия оценщиков в саморегулируемые организации при составлении отчетов об оценке. 
Объем рынка земельных участков
Объем рынка земельных участков по Приморскому краю на дату оценки составил 31 266 предложений/сделок/оспариваний.
Большая часть рассматриваемых земельных участков относится к землям населённых пунктов ‒ 69,57 % от общего количества. В таблицах/диаграммах ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации в разрезе категорий, муниципальных образований.

Таблица 3.1.15 – Распределение количества предложений и сделок купли-продажи по категориям земель
	Категория земель
	Количество предложений/сделок/оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	Земли населенных пунктов
	21 753
	69,57 %

	Земли сельскохозяйственного назначения
	8967
	28,68 %

	Земли особо охраняемых территорий и объектов
	431
	1,38 %

	Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения
	102
	0,33 %

	Другие категории*
	13
	0,04 %

	Итого
	31 266
	100 %


*Другие категории – категории земли, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 10 в каждой категории (Земли запаса; Земли лесного фонда; Категория не установлена). 

Рисунок 3.1.9 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний по категориям земель
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Рисунок 3.1.10 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний в разрезе 
муниципальных образований Приморского края
[image: ]
Наибольшее количество предложений/сделок/оспариваний за анализируемый период выявлено в Надеждинском МО (9059 участков), Артемовском ГО (5600 участков), Уссурийском ГО (3799), Владивостокском ГО (2870 участков). Высокая активность рынка земли в Надеждинском МО, Артемовском ГО и Уссурийском ГО обеспечивается преимущественно за счет участков под садоводство, огородничество, индивидуальную жилую застройку и участков под малоэтажную многоквартирную жилую застройку, а спрос, во многом, обусловлен соседством с наиболее экономически активным Владивостокским ГО.
В целом, рынок земли Приморского края неоднороден. Выделяются как депрессивные районы, где практически не ведется инвестиционно-строительная деятельность, так и районы с высоким потенциалом, что определяет уровень цен земельных участков тех или иных территорий. Наблюдается снижение числа предложений по продаже и сделок по мере удаления от г. Владивостока и других крупных городов края.
Участки под садоводство, огородничество, индивидуальную жилую застройку и участки под малоэтажную многоквартирную жилую застройку распределяются по всей заселенной площади региона пропорционально численности населения на соответствующих территориях.
Участки коммерческой и промышленной направленности сконцентрированы внутри и вблизи крупных городов (Владивостокский ГО, Надеждинский МО, Артемовский ГО, Уссурийский ГО, Находкинский ГО).
Участки рекреационного назначения сосредоточены, в основном, вдоль южного побережья Приморского края (наибольшая концентрация – в Партизанском МО и Хасанском МО), вдали от крупных населенных пунктов.
Динамика объемов и цен рынка земельных участков
В целом, рынок земли Приморского края по многим сегментам развит слабо, а удельные показатели цен весьма неоднородны и обладают существенным диапазоном даже внутри одного муниципального образования.
На основании анализа данных о динамике медианных значений удельных показателей цен по Приморскому краю в части предложений/сделок/оспариваний по продаже земельных участков за период с 2023 по 2025 год[footnoteRef:39], можно отметить разнонаправленное движение цен с тенденцией к росту на рынке земли в Приморском крае за указанный период. За период с 2023 по 2024 год медианные значения цен держались в среднем на уровне 550 – 600 руб./кв. м, в 2025 г. медианные значения цен поднялись в среднем до 600 – 700 руб./кв.м. Указанная динамика цен в основном сформирована ценами сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка», т.к. более 90 % рынка земли за вышеуказанный период представлено данным сегментом. [39:  В рамках настоящего Отчета предложения/сделки/оспаривания по сегменту «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» рассматривались за 3 года – с 2023 по 2025 год, по другим сегментам период анализа рынка составил 5 лет по каждому сегменту – с 2021 по 2025 год. С целью достижения сопоставимости данных в целом по рынку земли по всем сегментам для анализа объема и динамики цен, а также определения объемов предложения и спроса использовался период за 3 года – с 2023 по 2025 год.] 


Рисунок 3.1.11 – Медианные значения удельных показателей цен по рынку земельных участков по Приморскому краю за период с 2023 по 2025 год
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Данные, отраженные на приведенной ниже диаграмме, свидетельствуют о росте объемов предложений/сделок/оспариваний за 2023 – 2025 годы. Так, в 2023 г. объем предложений/сделок/оспариваний составил 5732 шт., в 2024 г. – 9 545 шт. и в 2025 г. – 15 039.

Рисунок 3.1.12 – Динамика объемов предложений/сделок/оспариваний в разбивке по кварталам за период
 с 2023 по 2025 год по рынку земельных участков по Приморскому краю
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[bookmark: _Toc235448942]Предложение и спрос
Предложение и спрос – это фундаментальные понятия рыночной экономики, определяющие формирование цен и объемы продаж. 
Спрос на рынке земли – это желание и способность покупателя приобрести земельный участок по определенной цене. Предложение – это готовность продавцов продать землю по данной цене. Взаимодействие покупателя и продавца формирует рыночную цену.
49,84 % рынка земельных участков Приморского края приходится на предложения продавцов (далее – Предложения); 50,16 % рынка – совершенные сделки купли-продажи земельных участков (далее – Сделки), которые отражают спрос на рынке.

Рисунок 3.1.13 – Рынок земли Приморского края в разрезе предложений/сделок 
за период с 2023 по 2025 год включительно
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[bookmark: _Toc235448943]Характеристика участников рынка
Учитывая особенности функций, которые возложены на рынок недвижимости, можно определить круг его участников следующим образом:
· продавцы;
· покупатели;
· профессиональные участники рынка недвижимости:
· институциональные профессиональные участники;
· неинституциональные профессиональные участники.
Продавцами могут быть как собственники имущества, так и уполномоченные лица на осуществление сделок с недвижимостью, в том числе:
· физические лица;
· юридические лица;
· Приморский край как субъект Российской Федерации;
· органы местного самоуправления муниципальных образований Приморского края.
Покупатели также могут действовать как лично, так и через представителей, покупателями могут выступать:
· физические лица;
· юридические лица;
· Приморский край как субъект Российской Федерации;
· органы местного самоуправления муниципальных образований Приморского края.
К институциональным участникам рынка недвижимости Приморского края относятся:
· исполнительные органы государственной власти (ИОГВ) и органы местного самоуправления (ОМС), регулирующие градостроительное развитие, землеустройство и землепользование;
· ИОГВ и ОМС, занимающиеся утверждением и согласованием градостроительных планов застройки территорий, созданием градостроительного кадастра, выдачей разрешений 
на строительство, согласованием архитектурных проектов;
· службы экспертизы градостроительной и проектной документации, занимающиеся утверждением и согласованием архитектурных и строительных проектов;
· организации, ведающие инвентаризацией и учетом объектов недвижимости;
· службы технической, пожарной и иной инспекции, занимающиеся надзором 
за строительством и эксплуатацией зданий и сооружений;
· проектные, строительные и занимающиеся технической эксплуатацией организации, финансируемые из бюджета.
К неинституциональным профессиональным участникам рынка недвижимости Приморского края относятся:
· специалисты по оценке недвижимости;
· юристы, нотариусы, а также органы, регистрирующие права на объекты недвижимости;
· проектировщики, архитекторы, строители;
· специалисты в сфере финансов и анализа рынка недвижимости (финансисты, аналитики, ипотечные кредиторы, страховые компании, девелоперы);
· управляющие компании;
· риелторы – лица, занимающиеся любыми законными операциями с недвижимостью;
· маркетологи, специалисты по связям с общественностью и рекламе, занимающиеся продвижением объектов и услуг на рынке;
· информационно-аналитические издания и другие СМИ, специализирующиеся на тематике рынка недвижимости;
· специалисты по информационным технологиям, обслуживающие рынок недвижимости;
· члены профессиональных объединений участников рынка недвижимости.

[bookmark: _Toc235448944]Политика органов государственной власти субъекта Российской Федерации, органов местного самоуправления в области землепользования и развития рынка в целом и его сегментов
Регулирование рынка недвижимости региональными органами власти Приморского края осуществляется путем:
1. Постановки стратегических целей и задач социально-экономического развития Приморского края на долгосрочную перспективу, описания основных направлений их решения, выработки основных мероприятий для достижения целей (Стратегия социально-экономического развития Приморского края на период до 2030 года (постановление Администрации Приморского края от 28.12.2018 № 668-па);
2. Планирования объемов строительства различного функционального назначения (Постановление администрация Приморского края от 01 ноября 2025 года № 808-пп «О внесении изменений в постановление Администрации Приморского края от 30.11.2009 года № 323-па «Об утверждении схемы территориального планирования Приморского края»;
3. Применения расчётных показателей минимально допустимого уровня обеспеченности объектами краевого и местного значения, а также расчетных показателей максимально и минимально допустимого уровня территориальной доступности таких объектов для населения, установленных Постановлением Правительства Приморского краяот 12 февраля 2025 № 109-пп «О внесении изменений в постановление Администрации Приморского края от 21 декабря 2016 года № 593-па «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования в Приморском крае», а также утвержденных местными нормативами градостроительного проектирования муниципальных образований (реестр муниципальных образований Приморского края, в которых приняты местные нормативы градостроительного проектирования размещен на Официальном сайте Администрации Приморского края и органов исполнительной власти Приморского края[footnoteRef:40]); [40:  https://www.primorsky.ru/v-pomosh-zastroishiku/mestnye-normativy-gradostroitelnogo proektirovaniya.php] 

4. Утверждения документов территориального планирования – генеральных планов и правил землепользования и застройки – для городских округов.

Таблица 3.1.16 – Документы территориального планирования городских округов Приморского края
	Наименование городского округа
	Наименование документа территориального планирования
	Наименование нормативно-правового акта, утвердившего последние 
изменения документа
	Разработчик

	Артёмовский ГО
	Изменения в генеральный план Артемовского городского округа Приморского края
	Постановление Правительства Приморского края от 24 ноября 2023 г. № 819-пп
«О внесении изменений в постановление Администрации Приморского края от 7 июля 2017 года N 277-па "О внесении изменений в генеральный план Артемовского городского округа Приморского края»
	ООО «Институт Территориального Планирования «Град», г. Омск, 2017 г.

	
	Изменения в правила землепользования и застройки Артемовского городского округа
	Распоряжение Министерства архитектуры и градостроительной политики Приморского края от 28 ноября 2025 г. N 56-ра
«О внесении изменений в распоряжение департамента градостроительства Приморского края от 25 сентября 2019 года № 110 «О внесении изменений в правила землепользования и застройки Артемовского городского округа Приморского края»
Распоряжение Министерства архитектуры и градостроительной политики Приморского края от 11 июля 2024 г. N 38-ра
«О внесении изменений в распоряжение департамента градостроительства Приморского края от 25 сентября 2019 года № 110 «О внесении изменений в правила землепользования и застройки Артемовского городского округа Приморского края»;
Распоряжение Министерства архитектуры и градостроительной политики Приморского края от 13 февраля 2025 г. № 5-ра
«О внесении изменений в распоряжение департамента градостроительства Приморского края от 25 сентября 2019 года № 110 "О внесении изменений в правила землепользования и застройки Артемовского городского округа Приморского края»
	

	Владивостокский ГО
	Изменения в генеральный план Владивостокского городского округа Приморского края
	Постановление Правительства Приморского края от 15 января 2024 г. № 6-пп
«О внесении изменений в постановление Администрации Приморского края от 12 февраля 2018 года N 61-па "О внесении изменений в генеральный план Владивостокского городского округа Приморского края»
	ООО «Институт Территориального Планирования «Град», г. Омск, 2022 г.

	
	Изменения в правила землепользования и застройки на территории Владивостокского городского округа
	Распоряжение Министерства архитектуры и градостроительной политики Приморского края от 28.04.2025 г. № 20-ра «О внесении изменений в распоряжение департамента градостроительства Приморского края от 28 марта 2018 года № 14 «О внесении изменений в правила землепользования и застройки на территории Владивостокского городского округа»;
Распоряжение Министерства архитектуры и градостроительной политики Приморского края от 06.06.2025 г. № 27-ра «О внесении изменений в распоряжение департамента градостроительства Приморского края от 28 марта 2018 года № 14 «О внесении изменений в правила землепользования и застройки на территории Владивостокского городского округа»;
Распоряжение Министерства архитектуры и градостроительной политики Приморского края от 14.08.2025 г. № 35-ра «О внесении изменений в распоряжение департамента градостроительства Приморского края от 28 марта 2018 года № 14 «О внесении изменений в правила землепользования и застройки на территории Владивостокского городского округа»
	

	Дальнегорский МО
	Генеральный план 
	Решение Думы Дальнегорского городского округа от 25.07.2013 № 101 «Об утверждении Генерального плана Дальнегорского городского округа»
	ОАО «ПРИМОР-ГРАЖДАНПРОЕКТ», г. Владивосток, 2013 г.

	
	Внесение изменений в Правила землепользования и застройки на территории Дальнегорского городского округа
	Решение Думы Дальнегорского городского округа от 30.11.2017 г. № 36 «О внесении изменений в Правила землепользования и застройки на территории Дальнегорского городского округа»
	ООО «Новый проект», г. Владивосток, 2017 г.

	Дальнереченский ГО
	Генеральный план
	Решение Думы Дальнереченского городского округа от 04.06.2018 г. № 31 «О внесении изменений в решение Думы Дальнереченского городского округа от 25.12.2012г № 106 «Об утверждении генерального плана Дальнереченского городского округа» 
	ООО «ПроектСтрой», г. Владивосток, 2017 г.

	
	Правила землепользования и застройки
	Постановление Администрации Дальнереченского городского округа Приморского края от 26 декабря 2022 г. № 2204-па
«О внесении изменений в Правила землепользования и застройки Дальнереченского городского округа утвержденные решением Думы Дальнереченского городского округа 25.12.2012 № 107, (в редакции решений Думы Дальнереченского городского округа от 29.07.2014 № 64, 29.05.2018 № 32, 27.08.2019 № 78, 02.10.2020 № 51, 31.08.2021 № 77)»
Проект внесения изменений в Правила землепользования и застройки Дальнереченского городского округа
	

	ГО ЗАТО 
г. Большой 
Камень
	Генеральный план
	Решение Думы городского округа Большой Камень от 23.01.2026 № 341 «О   внесении изменений в генеральный план городского округа ЗАТО Большой Камень»
	АО «РосНИПИ Урбанистики», г. Санкт-Петербург, 2015 г.

	
	Правила землепользования и застройки 
	Постановление администрации городского округа Большой Камень от 16.02.2026 № 380 «О внесении изменений в Правила землепользования и застройки городского округа Большой Камень, утвержденные постановлением администрации городского округа Большой Камень от 22.12.2021 г. № 3269»
Решение Думы городского округа ЗАТО Большой Камень от 14.01.2010 № 420 «Об утверждении Правил землепользования и застройки городского округа ЗАТО Большой Камень»
	ООО «Горпланпроект», г. Москва, 2017 г.

	ГО ЗАТО 
г. Фокино
	Генеральный план
	Решение Думы городского округа ЗАТО город Фокино от 29.10.2015 № 282-МПА «О внесении изменений в решение Думы городского округа ЗАТО город Фокино от 28.02.2013 № 22-МПА «Об утверждении Генерального плана городского округа ЗАТО город Фокино Приморского края»
	ЗАО «Росинжиниринг», г. Санкт-Петербург, 2015 г.

	
	Правила землепользования и застройки
	Постановление администрации городского округа ЗАТО город Фокино от 22.02.2022 № 291-ПА «Об утверждении Правил землепользования и застройки городского округа ЗАТО г. Фокино»
	

	Лесозаводский МО
	Генеральный план
	Решение Думы Лесозаводского городского округа от 12.12.2013 г. № 57-НПА «Об утверждении генерального плана Лесозаводского городского округа»
	ОАО «ПРИМОР-ГРАЖДАНПРОЕКТ», г. Владивосток, 2013 г.

	
	Правила землепользования и застройки
	Постановление Администрации Лесозаводского муниципального округа Приморского края от 19 мая 2025 г. № 970-НПА
"Об утверждении правил землепользования и застройки Лесозаводского муниципального округа";
Постановление Администрации Лесозаводского муниципального округа Приморского края от 12 февраля 2026 г. № 283-НПА "О внесении изменений в постановление администрации Лесозаводского муниципального округа от 19.05.2025 N 970-НПА "Об утверждении правил землепользования и застройки Лесозаводского муниципального округа"
	ООО «Сфера проектов», г. Нижний Новгород, 2016 г.

	Находкинский ГО
	Генеральный план
	Решение Думы Находкинского городского округа от 29.12.2016 г. № 1068-НПА «О внесении изменений в решение Думы Находкинского городского округа от 29.09.2010 № 578-НПА «О Генеральном плане Находкинского городского округа»
	ООО «ЗАПСИБНИИПРОЕКТ.2», г. Новосибирск, 2016 г.

	
	Правила землепользования и застройки
	Решение Думы Находкинского городского округа от 26.12.2018 № 324-НПА «О правилах землепользования и застройки Находкинского городского округа»
	ООО «Агентство по развитию территорий «Геоника»

	МО г. Партизанск
	Генеральный план
	Решение Думы Партизанского городского округа от 30.10.2009 №165 «Об утверждении генерального плана Партизанского городского округа»
	ООО «Урбан-План», г. Владивосток, 2007 г.

	
	Правила землепользования и застройки
	Решение Думы муниципального округа город Партизанск Приморского края от 27 июня 2025 г. № 211-р "О внесении изменений в "Правила землепользования и застройки Партизанского городского округа"
	ООО «Урбан-План», г. Владивосток, 2011 г.

	Спасск-Дальний МО
	Генеральный план
	Решение Думы городского округа Спасск-Дальний от 12.03.2015 № 24 «Об утверждении генерального плана городского округа Спасск-Дальний»
	ООО «Урбан-План», г. Владивосток, 2009 г.

	
	Правила землепользования и застройки
	Решение Думы городского округа Спасск-Дальний от 30.05.2011
№ 63 (в редакции решения от 05.08.2016 г. № 49) «О внесении изменений в Правила землепользования и застройки городского округа «Спасск-Дальний»
	ООО «Институт «Лен-гипрогор», г. Санкт-Петербург, 2009 г.

	Уссурийский ГО
	Генеральный план
	Решение Думы Уссурийского городского округа Приморского края от 25 ноября 2025 г. № 333 «О внесении изменений в решение Думы Уссурийского городского округа от 26 мая 2009 года № 52 «Об утверждении Генерального плана Уссурийского городского округа»
	ООО «Институт территориального планирования «Урбаника», г. Санкт-Петербург – Уссурийск, 2013 г.

	
	Правила землепользования и застройки
	Постановление Администрации Уссурийского городского округа Приморского края от 16 февраля 2026 г. № 677-НПА
«О внесении изменений в постановление администрации Уссурийского городского округа Приморского края от 09 сентября 2021 года № 2045-НПА «Об утверждении Правил землепользования и застройки Уссурийского городского округа» 
	



5. Утверждения документов территориального планирования – схем территориального планирования муниципальных округов, а также генеральных планов и правил землепользования и застройки городов МО, городских и сельских поселений.

Таблица 3.1.17 – Документы территориального планирования муниципальных образований Приморского края
	Наименование муниципального района
	Наименование нормативно-правового акта, утвердившего документ
	Разработчик

	Анучинский район
	Решение Думы Анучинского муниципального округа от 24.01.2024 № 519-НПА «Об утверждении Генерального плана Анучинского муниципального округа Приморского края»
Решение Думы Анучинского муниципального района от 25.12.2012 № 332 о принятии решения «Об утверждении схемы территориального планирования Анучинского муниципального района Приморского края»
Схемы территориального планирования Анучинского муниципального района Приморского края
	ОАО «ИРКУТСКГИПРОДОРНИИ», г. Иркутск, 2011 г.

	Дальнереченский район
	Постановление Администрации Дальнереченского муниципального района Приморского края от 24 марта 2025 г. № 141-па «Об установлении расходного обязательства Дальнереченского муниципального района по решению вопросов местного значения в целях организации мероприятий по утверждению схем территориального планирования муниципального района, утверждение подготовленной на основе схемы территориального планирования муниципального района документации по планировке территории, ведение информационной системы обеспечения градостроительной деятельности, осуществляемой на территории муниципального района»
В рамках муниципального контракта № 11 от 07.07.2009 г. Заказчик: Администрация Дальнереченского муниципального района
	ОАО «Научно-исследовательский и проектный институт
по разработке генеральных планов и проектов застройки городов», г. Санкт-Петербург, 2011 г.

	Кавалеровский район
	Решение Думы Кавалеровского муниципального района от 21.08.2014 г. № 167 «О схеме территориального планирования Кавалеровского муниципального района»
Постановление администрации Кавалеровского муниципального округа Приморского края от 14.12.2025 № 418 «О проведении публичных слушаний по проекту решения Думы Кавалеровского муниципального округа о внесении изменений в Правила землепользования и застройки на территории Кавалеровского городского поселения Кавалеровского муниципального района Приморского края утвержденные решением муниципального комитета Кавалеровского городского поселения от 15.05.2024 № 325-НПА (в редакции от 30.09.2019 № 53-НПА, от 28.07.2022 № 11-НПА)»
Правила землепользования и застройки Кавалеровского муниципального округа Приморского края
Генеральный план Кавалеровского муниципального округа Приморского края
	ОАО «ПРИМОРГРАЖДАНПРОЕКТ», г. Владивосток, 2014 г.
АО «Институт перспективных технологий», г. Новосибирск, 
2024 г.
 АО «Институт перспективных технологий», г. Новосибирск, 2024 г.

	Кировский район
	Решение Думы Кировского муниципального района Приморского края от 14.12.2024 г. № 418 «О внесении изменений в правила землепользования и застройки (ПЗЗ) Крыловского сельского поселения Кировского муниципального района в части градостроительных регламентов установленных территориальных зон».
Решение Думы Кировского муниципального района Приморского края от 29.08.2024 г. № 489 «О внесении изменений в правила землепользования и застройки (ПЗЗ) Хвищанского сельского поселения Кировского муниципального района в части изменения сведений о местоположении границ территориальных зон, расположенных вне границ с. Хвищанка».
Постановление Администрации Кировского муниципального района Приморского края от 20.11.2024 г. № 344 «О проведении публичных слушаний по проектам генерального плана и правил землепользования и застройки Руновского сельского поселения Кировского муниципального района Приморского края».
В рамках муниципального контракта № 58-2008 от 30.06.2008 г. с администрацией Кировского муниципального района Приморского края
	ОАО «ПРИМОРГРАЖДАНПРОЕКТ», г. Владивосток, 2013 г.

	Красноармейский район
	Решение Думы Красноармейского муниципального района от 14.10.2014 г. № 105-НПА «Об утверждении схемы территориального планирования Красноармейского муниципального района»
	ОАО
«Госземкадастрсъемка» - ВИСХАГИ, 2013 г.

	Лазовский район
	Решение Думы Лазовского муниципального округа от 28.05.2025 г. № 568-МПА «Об утверждении генерального плана Лазовского муниципального округа Приморского края»
Решение Думы Лазовского муниципального округа от 25.06.2025 № 575-МПА «О внесении изменений в Правила землепользования и застройки территории (части территории) Лазовского муниципального округа Приморского края, принятые решением Думы Лазовского муниципального округа от 09.08.2023 № 420-МПА»
Постановление главы Лазовского муниципального района от 05.04.06 № 111 «О подготовке проекта схемы территориального планирования Лазовского муниципального района» и муниципального контракта № 4 от 17 сентября 2008 г. с Администрацией Лазовского муниципального района.
	ООО «Архивариус», г. Магнитогорск, 2021 г.
ОАО «ПРИМОРГРАЖДАНПРОЕКТ», г. Владивосток, 2013 г.

	Михайловский район
	Решение Думы Михайловского округа от 26.02.2026 № 242 «О внесении изменений в решение Михайловского муниципального района от 22.09.2022 № 255-НПА «Об утверждении Правил землепользования и застройки Григорьевского сельского поселения Михайловского муниципального района Приморского края»
Решение Думы Михайловского муниципального района от 18.07.2013 г. № 442 «Об утверждении проекта схемы территориального планирования Михайловского муниципального района»
	ОАО «ПРИМОРГРАЖДАНПРОЕКТ», г. Владивосток, 2011 г.

	Надеждинский район
	Решение Думы Надеждинского муниципального района от 27.12.2011 г. № 397 «Об утверждении схемы территориального планирования Надеждинского муниципального района»
Распоряжение Департамента градостроительства Приморского края от 27.12.2019 № 142 «О внесении изменений в распоряжение департамента градостроительства Приморского края от 04.06.2018 № 35 «О внесении изменений в правила землепользования и застройки Надеждинского сельского поселения Надеждинского муниципального района Приморского края» 
Генеральный план Надеждинского сельского поселения Приморского края
Генеральный план Раздольненского сельского поселения Приморского края
Генеральный план Тавричанского сельского поселения Приморского края
	ООО «Инжиниринг Консалтинг Компани», г. Владивосток, 2011 г.
ООО «Институт Территориального Планирования «Град», г. Омск, 2023 г.

	Октябрьский район
	Решение Думы Октябрьского района от 28.11.2013 №171-НПА «Об утверждении схемы территориального планирования Октябрьского муниципального района Приморского края»
	ФГУП РосНИПИУрбанистики, г. Санкт-Петербург, 2011 г.

	Ольгинский район
	Решение Думы Ольгинского муниципального округа от 28.03.2023 г. № 93 «Об утверждении правил землепользования и застройки на части территории округа в границах упраздненного Ольгинского городского поселения»
Решение Думы Ольгинского муниципального округа от 24.03.2023 г. № 212 «Об утверждении правил землепользования и застройки на части территории округа в границах упраздненного Тимофеевского сельского поселения»
Решение Думы Ольгинского муниципального округа от 24.10.2023 г. № 213 «Об утверждении правил землепользования и застройки на части территории округа в границах упраздненного Милоградовского сельского поселения»
Решение Думы Ольгинского муниципального округа от 24.10.2023 г. № 214 «Об утверждении правил землепользования и застройки на части территории округа в границах упраздненного Моряк-Рыболовского сельского поселения»
Решение Думы Ольгинского муниципального округа от 24.10.2023 г. № 215 «Об утверждении правил землепользования и застройки на части территории округа в границах упраздненного Молдаванского сельского поселения»
Решение Думы Ольгинского муниципального округа от 24.10.2023 г. № 216 «Об утверждении правил землепользования и застройки на части территории округа в границах упраздненного Пермского сельского поселения»
Решение Думы Ольгинского муниципального округа от 05.12.2023 г. № 234 «Об утверждении правил землепользования и застройки на части территории округа в границах упраздненного Веселояровского сельского поселения»
Решение Думы Ольгинского муниципального района Приморского края от 30.09.2014 №110
«Об утверждении схемы территориального планирования Ольгинского муниципального района Приморского края»
	ФГУП РосНИПИУрбанистики, г. Санкт-Петербург, 2013 г.

	Партизанский район
	Решение Думы Партизанского муниципального района Приморского края от 26.07.2019 № 141 «О внесении изменений в Генеральный план и Правила землепользования и застройки Владимиро-Александровского сельского поселения Партизанского муниципального района»
Решение Думы Партизанского муниципального района Приморского края от 29.04.2016 № 276 «О внесении изменений в Генеральный план и Екатериновского сельского поселения Партизанского муниципального района»
Решение Муниципального комитета Золотодолинского сельского поселения Партизанского муниципального района Приморского края от 26.08.2014 № 18 «Об утверждении Генерального плана Золотодолинского сельского поселения Партизанского муниципального района»
Решение Муниципального комитета Новицкого сельского поселения Партизанского муниципального района Приморского края от 13.03.2014 № 9 «Об утверждении Генерального плана Новицкого сельского поселения Партизанского муниципального района»
Решение Думы Партизанского муниципального района Приморского края от 26.10.2023 № 73 «Об утверждении Генерального плана Новицкого сельского поселения Партизанского муниципального района»
Решение Муниципального комитета Сергеевского сельского поселения Партизанского муниципального района Приморского края от 22.05.2014 № 188 «Об утверждении Генерального плана Сергеевского сельского поселения Партизанского муниципального района»
Решение Думы Партизанского муниципального района Приморского края от 30.09.2021 № 331 «О внесении изменений в Приложение № 5 к муниципальному правовому акту от 27.07.2018 № 439-МПА 
«О внесении изменений в Правила землепользования и застройки Новолитовского сельского поселения Партизанского муниципального района»
Решение Думы Партизанского муниципального района Приморского края от 27.10.2010 № 207
«Об утверждении схемы территориального планирования Партизанского муниципального района Приморского края»
	ООО «Институт Территориального планирования «Град», г. Омск, 2009 г.
ООО «Урбан-План», г. Владивосток, 2014 г.

	Пограничный район
	Муниципальный правовой акт Пограничного муниципального округа от 30.10.2023 № 200-МПА «Об утверждении Правил землепользования и застройки Пограничного муниципального округа»; Муниципальный правовой акт Пограничного муниципального округа от 28.03.2024 № 223-МПА «О внесении изменений в Правила землепользования и застройки Пограничного муниципального округа»; Муниципальный правовой акт Пограничного муниципального округа от 30.08.2024 № 232-МПА «О внесении изменений в Правила землепользования и застройки Пограничного муниципального округа»; Муниципальный правовой акт Пограничного муниципального округа от 01.11.2024 № 238-МПА «О внесении изменений в Правила землепользования и застройки Пограничного муниципального округа»; Муниципальный правовой акт Пограничного муниципального округа от 30.04.2025 № 259-МПА «О внесении изменений в Правила землепользования и застройки Пограничного муниципального округа».
Муниципальный правовой акт Пограничного муниципального района от 29.08.2014 № 37-МПА «Об утверждении Схемы территориального планирования
Пограничного муниципального района»
	ООО «Корпус» 30.10.2023 г.









ООО «Инжиниринг Консалтинг Компани», г. Владивосток, 2012 г.

	Пожарский район
	Нормативный правовой акт муниципального комитета Краснояровского сельско-го поселения Пожарского муниципально-го района Приморского края от 02.10.2014 № 111 «Об утверждении пра-вил землепользования и застройки Краснояровского сельского поселения»; Решение муниципального комитета Губеровского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края от 06.10.2014 № 20 «Об утверждении правил землепользования и застройки Губеровского сельского поселения»; Нормативный правовой акт муниципального комитета Соболинского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края от 01.10.2014 № 94-НПА «Об утверждении правил землепользования и застройки Соболинского сельского поселения»; Нормативно - правовой акт муниципального комитета Верхнеперевальненского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края от 10.10.2014 
№ 370 «Об утверждении пра-вил земле-пользования и застройки Верхнепере-вальнинского сельского поселения»; Нормативный правовой акт муниципального комитета Пожарского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края от 06.10.2014 № 20 «Об утверждении правил земле-пользования и застройки Пожарского сельского поселения»; Нормативный правовой акт муниципального комитета Игнатьевского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края от 03.10.2014 № 100 «Об утверждении пра-вил землепользования и Игнатьевского сельского поселения»; Нормативный правовой акт муниципального комитета Федосьевского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края от 08.10.2014 № 116 «Об утверждении правил земле-пользования и застройки Федосьевского сельского поселения»; Нормативный пра-вовой акт муниципального комитета Нагорненского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края от 09.10.2014 № 126 «Об утверждении пра-вил землепользования и застройки Нагорненского сельского поселения»; Постановление администрации Лучегорского городского поселения Пожарского муниципального района Приморского края от 20.06.2022 г. № 419-П «Об утверждении изменений в правила землепользования и застройки Лучегорского городского поселения Пожарского муниципального района Приморского края»;
Нормативный правовой акт Думы Пожарского муниципального района от 31.07.2019 № 236-НПА «О внесении изме-нений в правила землепользования и за-стройки Верхнеперевальского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края,
Губеровского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края, Игнатьевского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края,  Краснояровского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края,  Нагорненского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края, Пожарского сельского поселения Пожарского муниципального  района Приморского края, Светлогорского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края, Соболинского сельского поселения Пожарского муниципального района При-морского края,  Федосьевского сельского поселения Пожарского муниципального района Приморского края»
Нормативный правовой акт Думы Пожарского муниципального района от 13.12.2013 г. № 217-НПА «Об утверждении Схемы территориального планирования Пожарского муниципального района Приморского края»
	Общество с ограниченной ответственностью «ВОСТОК-СЕРВИС»; Общество с ограниченной ответственностью «Институт Ленгипрогор»; Открытое акционерное общество «Иркутскгипродорнии»

















































ООО «Институт «Ленгипрогор», г. Санкт-Петербург, 2013 г.

	Спасский район
	Решение Думы городского округа Спасск-Дальний от 29.01.2021 № 8-НПА «Прави-ла землепользования и застройки городского округа Спасск-Дальний»; Решение Думы городского округа Спасск-Дальний от 28.07.2025 № 32-НПА «О внесении изменений в Правила землепользования и застройки городского округа Спасск-Дальний»; Решение Думы городского округа Спасск-Дальний от 24.02.2025 № 9-НПА «О внесении изменений в Правила землепользования и застройки городского округа Спасск-Дальний»
Решение Думы Спасского муниципального района Приморского края от 29.01.2013 № 201
«Об утверждении схемы территориального планирования Спасского муниципального района Приморского края»
	ООО ПИ «Академград» 
г. Новосибирск, 2025 г.










Архитектурно-планировочная мастерская «Мастер СВ», г. Пермь, 2011 г. 

	Тернейский район
	Решение муниципального комитета Тер-нейского городского поселения Тер-нейского муниципального района При-морского края от 22.05.2014 № 198 «Об утверждении генерального плана Тер-нейского городского поселения Тер-нейского муниципального района При-морского края Решение муниципального комитета Пластунского городского поселения Тернейского муниципального рай-она Приморского края от 09.12.2013 № 22 «Об утверждении генерального плана Пластунского городского поселения Тер-нейского муниципального района При-морского края»; Решение муниципально-го комитета городского поселения Светлое Тернейского муниципального района Приморского края от 12.05.2014 № 99 «Об утверждении генерального плана городского поселения Светлое Тер-нейского муниципального района При-морского края»; Решение муниципально-го комитета Амгунского сельского поселения Тернейского муниципального рай-она Приморского края от 08.04.2014 № 96 «Об утверждении генерального плана Амгунского сельского поселения Тер-нейского муниципального района При-морского края»; Решение Думы Тер-нейского муниципального района от 24.01.2017 № 427 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Амгунского сельского поселения Тер-нейского муниципального района При-морского края»; Решение муниципально-го комитета Кемского сельского поселения Тернейского муниципального района Приморского края от 19.05.2014 № 96 «Об утверждении генерального плана Кемского сельского поселения Тер-нейского муниципального района При-морского края»; Решение Думы Тер-нейского муниципального района от 24.01.2017 № 428 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Кемского сельского поселения Тер-нейского муниципального района При-морского края»; Решение Думы Тер-нейского муниципального района от 28.07.2020 № 160 «Об утверждении Генеральных планов и внесении изменений в Правила землепользования и застройки Удэгейского, Самаргинского, Единкинского, Усть-Соболевского сельских поселений Тернейского муниципального района»; Решение муниципального комитета Максимовского сельского поселения Тер-нейского муниципального района При-морского края от 19.05.2014 № 95 «Об утверждении генерального плана Максимовского сельского поселения Тенейского муниципального района Приморского края»; Решение Думы Тернейского муниципального района от 27.09.2016 № 397 «Правила землепользования и застройки межселенных территорий муниципально-го район»
Решение Думы Тернейского муниципального района Приморского края от 28.10.2014 № 131
«Об утверждении схемы территориального планирования Тернейского муниципального района Приморского края»
	ООО «Стратегия»

















































Архитектурно-планировочная мастерская «Мастер СВ», г. Пермь, 2011 г.

	Ханкайский район
	Решение Думы Ханкайского муниципального округа от 29.08.2023 № 615 «Об утверждении Генерального плана Хан-кайского муниципального округа При-морского края»; Решение Думы Ханкайского муниципального округа от 29.08.2023 № 616 «Об утверждении Пра-вил землепользования и застройки Хан-кайского муниципального округа При-морского края»
Решение Думы Ханкайского муниципального района Приморского края от 27.12.2013 № 444
«Об утверждении схемы территориального планирования Ханкайского муниципального района Приморского края»
	ООО «Корпус»







ООО «Инжиниринг Консалтинг Компани», г. Владивосток, 2011 г.

	Хасанский район
	Постановление Администрации Хасанского муниципального округа Приморского края от 22.07.2025 № 1331-па «Об утверждении Правил землепользования и застройки Хасанского муниципального округа Приморского края»; Постановление администрации Хасанского муниципального округа Приморского края от 28.11.2025 №2391-па «О внесении изменений в постановление администрации Хасанского муниципального округа от 22.07.2025 № 1331-па «Об утверждении правил землепользования и застройки Хасанского муниципального округа При-морского края»
Решение Думы Хасанского муниципального района Приморского края от 25.09.2014 № 113
«Об утверждении схемы территориального планирования Хасанского муниципального района Приморского края»
	ООО «Институт территориаль-ного планирования ГРАД»









ОАО «ПРИМОРГРАЖДАНПРОЕКТ», г. Владивосток, 201

	Хорольский район
	Решение Думы Хорольского муниципального округа от 24.05.2022 № 208 «Об утверждении генерального плана Хорольского муниципального округа При-морского края»; Решение Думы Хорольского муниципального округа от 24.05.2022 № 209 «Об утверждении Пра-вил землепользования и застройки Хорольского муниципального округа При-морского края»
Решение Думы Хорольского муниципального района Приморского края от 26.12.2013 № 44
«Об утверждении схемы территориального планирования Хорольского муниципального района»
	ООО «Корпус»





ООО «Урбан-План» совместно с ООО «Инжиниринг Консалтинг Компани», г. Владивосток

	Черниговский район
	Решение муниципального комитета Снегуровского сельского поселения Черниговского муниципального района При-морского края от 17.04.2014 № 129 «Об утверждении генерального плана Снегуровского сельского поселения Черниговского района Приморского края»; Решение муниципального комитета Снегуровского сельского поселения от 17.04.2014 № 13 «Об утверждении Правил земле-пользования и застройки Снегуровского городского поселения»; Решение муниципального комитета Дмитриевского сельского поселения Черниговского муниципального района Приморского края от 05.03.2014 № 3 «Об утверждении генерального плана Дмитриевского сельского поселения Черниговского района При-морского края»; Решение муниципально-го комитета Дмитриевского сельского поселения № 9 от 28.05.2014 «Об утверждении правил землепользования и за-стройки Дмитриевского сельского поселения Черниговского муниципального района Приморского края»; Решение муниципального комитета Реттиховского сельского поселения Черниговского муниципального района Приморского края от 22.05.2014 № 17 «Об утверждении генерального плана Реттиховского сельско-го поселения Черниговского района При-морского края»; Решение муниципально-го комитета Реттиховского сельского поселения от 16.07.2014 № 23 «Об утверждении Правил землепользования и за-стройки Реттиховского городского поселения»; Решение муниципального коми-тета Черниговского сельского поселения Черниговского муниципального района Приморского края от 22.04.2014 № 120 «Об утверждении генерального плана Черниговского сельского поселения Черниговского района Приморского края»; Решение муниципального комитета Черниговского сельского поселения от 13.05.2014 № 123 «Об утверждении Пра-вил землепользования и застройки Черниговского сельского поселения»; Решение муниципального комитета Сибирцевского сельского поселения от 23.12.2014 № 238 «Об утверждении Правил землепользования и застройки Сибирцевского городско-го поселения»
Решение Думы Черниговского муниципального района Приморского края от 18.12.2013 №104-НПА «Об утверждении схемы территориального планирования Черниговского муниципального района»
	ОАО «РосНИПИУрбанистики»







































ЗАО «Институт Ленпромстройпроект», г. Санкт-Петербург, 2010 г.

	Чугуевский район
	Решение Думы Чугуевского муниципального округа от 11.01.2021 № 142-НПА «Правила землепользования и застройки Чугуевского муниципального округа»
Решение Думы Чугуевского муниципального района Приморского края от 29.06.2012 №218-НПА «Об утверждении схемы территориального планирования Чугуевского муниципального района»
	ООО «Кадастровое дело»

ФГУП РосНИПИУрбанистики, г. Санкт-Петербург, 2011 г.

	Шкотовский район
	Решение Думы Шкотовского
муниципального района
от «17» декабря 2013 г. №323 «Об утверждении схемы территориального планирования Шкотовского муниципального района Приморского края»
	ФГУП РосНИПИ Урбанистики, Санкт-Петербург, 
2011 г.

	Яковлевский район
	Решение Думы Яковлевского муниципального района от «30» июля 2013 года № 896-НПА «Об утверждении схемы территориального планирования Яковлевского муниципального района»
	ОАО «Приморгражданпроект», г. Владивосток, 2012 г.



6. Утверждения Проектов планировки и межевания территории (ППиМТ), разрабатываемых кадастрово-геодезическими компаниями;
7. Ограничения на строительство и перепрофилирование объектов, накладываемые Инспекцией по охране объектов культурного наследия Приморского края (Приказы «Об утверждении границ и режима использования территории объекта культурного наследия регионального значения»);
8. Регулирования градостроительной деятельности на основании Закона Приморского края от 29.06.2009 № 446-КЗ «О градостроительной деятельности на территории Приморского края» 
(с изменениями и дополнениями);
9. Регулирования первичного рынка земельных участков на аукционах по продаже, либо 
на право заключения аренды земельных участков, находящихся в собственности и (или) ведении Приморского края – уполномоченным органом исполнительной власти Приморского края, а также земельных участков, находящихся в муниципальной собственности – уполномоченными муниципальными органами власти (Закон Приморского края от 29 декабря 2003 года № 90-КЗ «О регулировании земельных отношений в Приморском крае» (с изменениями и дополнениями); Закон Приморского края от 18.11.2014 № 497-КЗ «О перераспределении полномочий между органами местного самоуправления муниципальных образований Приморского края и органами государственной власти Приморского края и внесении изменений в отдельные законодательные акты Приморского края» (с изменениями и дополнениями); Постановление Администрации Приморского края от 7 октября 2019 года № 646-па «Об утверждении Положения о министерстве имущественных 
и земельных отношений Приморского края»; Приказ Департамента земельных и имущественных отношений Приморского края»; Приказ Министерства имущественных и земельных отношений Приморского края от 7 сентября 2023 г. № 140 «Об утверждении административного регламента министерства имущественных и земельных отношений Приморского края по предоставлению государственной услуги «Предоставление земельных участков, находящихся в собственности и ведении Приморского края, на торгах»);
10. Поддержки освоения земельных участков, создания и развития новых форм сельского хозяйства, помощи в строительстве жилья, а также развития малого предпринимательства в рамках программы «Дальневосточный гектар», утвержденной Федеральным законом от 1 мая 2016 г. № 119-ФЗ «Об особенностях предоставления гражданам земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и расположенных в Арктической зоне Российской Федерации и на других территориях Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» 
(с изменениями и дополнениями);
11. Обеспечения привилегий, создаваемых для привлечения инвестиций в соответствии 
с Федеральным законом от 29.12.2014 № 473-ФЗ «О территориях опережающего социально-экономического развития в Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями);
12. Улучшения инвестиционной привлекательности Приморского края и поддержка субъектов малого и среднего предпринимательства в рамках программы: «Экономическое развитие 
и инновационная экономика Приморского края», принятой Постановлением Администрации Приморского края от 19 декабря 2019 г. № 860-па «Об утверждении государственной программы Приморского края «Экономическое развитие и инновационная экономика Приморского края»;
13. Социальная поддержка населения, предусматривающая обеспечение жилыми помещениями отдельных категорий граждан, социальные выплаты на приобретение жилья, на компенсацию части расходов по уплате процентов по ипотечным жилищным кредитам (займам), предоставление регионального материнского (семейного) капитала в Приморском крае в рамках государственной программе «Социальная поддержка населения Приморского края», утвержденная постановлением администрации Приморского края от 27 декабря 2019 г. № 918-па (с изменениями 
и дополнениями);
14. Развития туристского рынка Приморского края в рамках программы «Развитие туризма в Приморском крае», утвержденной постановлением Администрации Приморского края 
от 25.12.2019 № 903-па (с изменениями и дополнениями);
15. Подготовки Программ Комплексного развития территорий и Комплексного и устойчивого развития территорий;
16. Проведения Региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах в соответствии с постановлением Администрации Приморского края от 31 декабря 2013 года № 513-па «Об утверждении краевой программы «Программа капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Приморского края, на 2014-2055 годы» (с изменениями и дополнениями).

[bookmark: _Toc235448945]Анализ уровня цен в строительной отрасли
Цена как экономическая категория и как инструмент развития строительной отрасли представляет собой денежное выражение стоимости созданной строительной продукции. 
В условиях строительного рынка цена является основным рыночным показателем, определяющим структуру и объем производства, влияет на формирование доходов, расходов, прибыли и рентабельности производства. Цена является экономической категорией, зависящей от подхода и метода ценообразования.
Источниками получения информации о ценах в строительной отрасли могут служить: статистическая информация Росстата; прейскуранты и ценовые предложения поставщиков; укрупненные показатели стоимости строительства, публикуемые в различные статистических сборниках и аналитических материалах; информация Федеральной государственной информационной системы ценообразования в строительстве (далее – ФГИС ЦС).
Официальная статистика Росстата преимущественно отражает макроэкономические тренды и динамику средних цен приобретения строительными организациями, однако агрегированный характер данных не дает возможность выделить региональную составляющую в чистом виде. Прейскуранты и ценовые предложения оптовых поставщиков демонстрируют оперативную информацию о текущем уровне предложения, однако их достоверность моет вызывать сомнения, поскольку эти данные не проходят независимую верификацию, могут содержать маркетинговые надбавки и не отражают реальные контрактные цены, по которым совершаются фактические сделки. Различные статистические сборники и аналитические материалы зачастую не раскрывают первоначальные источники получения данных, что не дает возможность проверить надежность источника. В отличие от перечисленных источников, ФГИС ЦС представляет собой единую государственную платформу, аккумулирующую информацию непосредственно от производителей и поставщиков с интеграцией данных с электронных торговых площадок и системы маркировки, что обеспечивает использование сведений о реальных биржевых и контрактных ценах, прошедших верификацию, с детализацией по каждой позиции строительных ресурсов и привязкой к конкретному региону. Это делает ФГИС ЦС наиболее репрезентативным, достоверным и методологически обоснованным источником для анализа уровня цен в строительной отрасли в рамках данного Отчета.
Федеральная государственная информационная система ценообразования в строительстве в свою очередь является государственной информационной системой, функционирующей на основе программных, технических средств и информационных технологий, обеспечивающих сбор, обработку, хранение, размещение и использование информации, необходимой для определения сметной стоимости строительства.
Во ФГИС ЦС подлежит размещению следующая информация:
1. утвержденные сметные нормативы;
2. федеральный реестр сметных нормативов, содержащий сведения об утвержденных сметных нормативах;
3. укрупненные нормативы цены строительства;
4. методики определения сметных цен строительных ресурсов;
5. сметные цены строительных ресурсов;
6. перечень лиц, которые обязаны предоставлять информацию, предусмотренную частью 7 статьи 8.3 Градостроительного Кодекса РФ;
7. иная информация, необходимость включения которой в информационную систему ценообразования установлена нормативными правовыми актами Российской Федерации.
Функционирование ФГИС ЦС регламентируется ст. 57.2 Градостроительного кодекса РФ, а также Постановлениями Правительства РФ от 23.09.2016 № 959 «О федеральной государственной информационной системе ценообразования в строительстве» и от 23.12.2016 № 1452 «О мониторинге цен строительных ресурсов». ФГИС ЦС обеспечивает сбор, обработку и размещение информации, необходимой для расчета сметной стоимости строительства, включая сметные цены на материалы, данные об эксплуатации машин и механизмов, а также сметные нормативы.
Государственным информационным ресурсом и структурным компонентом ФГИС ЦС, содержащим систематизированный перечень сметных нормативов, подлежащих применению при определении сметной стоимости объектов капитального строительства, строительство которых финансируется с привлечением средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации, является Федеральный реестр сметных нормативов (далее – ФРСН).
Формирование и ведение ФРСН осуществляется Министерством строительства 
и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации в установленном им порядке. Реестр ведется в электронном виде, а содержащиеся в нем сведения являются открытыми 
и общедоступными, за исключением информации, составляющей государственную тайну.
В Федеральном реестре сметных нормативов в структурированном виде подлежит размещению следующая информация:
1. государственные сметные нормативы – федеральные единичные расценки (ФЕР), государственные элементные сметные нормы (ГЭСН), сметные цены строительных ресурсов (ФССЦ), расценки на эксплуатацию машин и механизмов (ФСЭМ), применяемые на всей территории Российской Федерации;
2. отраслевые сметные нормативы – сметные нормативы, учитывающие отраслевую специфику строительства (в частности, для объектов транспорта, энергетики, магистральных трубопроводов);
3. территориальные сметные нормативы – территориальные единичные расценки (ТЕР) и территориальные сметные цены (ТССЦ), разработанные для субъектов Российской Федерации и учитывающие региональные особенности, и местные условия строительства;
4. индивидуальные сметные нормативы – нормативы, разрабатываемые для конкретных объектов капитального строительства в случае отсутствия утвержденных государственных, отраслевых или территориальных сметных нормативов, подлежащие включению в реестр и применяемые по решению Правительства Российской Федерации;
5. нормативные затраты и справочная информация – сметные нормативы, определяющие стоимость проектных и изыскательских работ (нормативные затраты на проектно-изыскательские работы), а также индексы изменения сметной стоимости строительства по видам объектов и субъектам Российской Федерации;
6. сведения об утверждении и актуализации – порядковые номера утвержденных сметных нормативов, даты и номера актов об их утверждении, регистрационные номера, информация о внесении изменений, сроках и условиях действия сметных нормативов;
7. классификатор строительных ресурсов (КСР) – систематизированный перечень строительных ресурсов (материалы, изделия, конструкции, оборудование, машины и механизмы), используемый для целей ценообразования в строительстве и унификации сметных расчетов.
Реестр формируется и актуализируется на постоянной основе, обновленная версия размещается на официальном сайте Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ и в подсистеме ФГИС ЦС не реже одного раза в квартал, а в части включения сведений об утвержденных сметных нормативах – в течение 5 рабочих дней после принятия соответствующего решения.
В свою очередь, анализ уровня цен в строительной отрасли представляет собой комплексную процедуру, включающую четыре основных этапа, каждый из которых регулируется самостоятельными нормативными документами:
1. Мониторинг цен строительных ресурсов с целью сбора первичных данных о текущих ценах (согласно смыслу Постановления Правительства РФ от 23.12.2016 № 1452);
2. Расчет индексов изменения сметной стоимости, представляющий собой обработку данных и формирование индексов для пересчета сметной стоимости (согласно смыслу Приказа Минстроя России от 05.06.2019 № 326/пр);
3. Конъюнктурный анализ и проверка достоверности как обязательная процедура контроля качества данных и обоснованности применения индексов (согласно смыслу Приказа Минстроя России от 05.06.2019 № 326/пр);
4. Цифровой контроль и автоматизация проверки сметных расчетов через портал автоматической проверки на предмет соответствия методике, выявления нарушений в ресурсах и составах работ, применения коэффициентов и поправок, контроля соответствия локальных и объектных смет.
Основополагающим документом, регламентирующим сбор и анализ информации о ценах на строительные ресурсы, является Постановление Правительства РФ от 23 декабря 2016 г. № 1452.
В соответствии с пунктом 2 Правил мониторинга цен строительных ресурсов, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 23 декабря 2016 г. № 1452, мониторинг цен осуществляется по следующим направлениям:
–	сводный перечень строительных ресурсов-представителей, формируемый Министерством строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации и применяемый при определении индексов изменения сметной стоимости строительства по группам однородных строительных ресурсов;
–	специализированные перечни строительных ресурсов, используемые при строительстве отдельных видов объектов капитального строительства и имеющие отраслевую или иную специфику, сформированные Министерством строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации.
Основным документом, регламентирующим анализ уровня цен для целей сметного нормирования, является Приказ Минстроя России от 5 июня 2019 г. № 326/пр «Об утверждении Методики расчета индексов изменения сметной стоимости строительства».
Согласно пункту 4 Приказа Минстроя России от 5 июня 2019 г. № 326/пр, в зависимости от степени укрупнения индексы подразделяются на следующие виды: индексы по видам объектов капитального строительства, применяемые к сметной стоимости строительно-монтажных работ в целом по объекту; индексы к элементам прямых затрат для оплаты труда, эксплуатации машин и стоимости материалов; индексы по видам (комплексам) работ для дифференцированного применения по типам работ; индексы к отдельным строительным ресурсам и по группам однородных строительных ресурсов.
В рамках данного Приказа Минстроя России от 5 июня 2019 г. № 326/пр предусмотрено проведение конъюнктурного анализа текущих цен как обязательного этапа формирования исходных данных для расчета индексов. Таким образом, органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации ежеквартально, не позднее 20-го числа второго месяца текущего квартала, осуществляют сбор информации о текущих ценах строительных ресурсов и представляют отчет о текущей стоимости строительных ресурсов, а также дополнительные уточняющие сведения и материалы по результатам конъюнктурного анализа текущих цен.
Пунктами 52-58 Приказа Минстроя России от 5 июня 2019 г. № 326/пр установлены два метода расчета индексов: прогнозный и расчетный. Прогнозный применяется для расчета индексов на очередной отчетный период и основан на анализе отчетных данных органов исполнительной власти субъектов РФ. Прогнозный метод включает учет индекса цен производителей по отрасли «Строительство», публикуемого Минэкономразвития России в составе прогноза социально-экономического развития. Расчетный метод основан на данных конъюнктурного анализа текущих цен и применяется в случаях, когда прогнозный метод необъективно отражает фактическую стоимость строительства в регионе.
В случаях, когда субъект РФ полагает, что утвержденные индексы необъективно отражают фактическую стоимость строительства, пунктом 61 Приказа Минстроя России от 5 июня 2019 г. № 326/пр и Письмом Минстроя России от 16.07.2019 № 25944-ДВ/09 установлен перечень документов для обоснования применения расчетного метода.
По итогам проведенного анализа уровня цен формируются следующие выходные данные, подлежащие публикации во ФГИС ЦС:
1.	индексы изменения сметной стоимости строительства по субъектам РФ и видам объектов;
2.	индексы к элементам прямых затрат (оплата труда, материалы, эксплуатация машин);
3.	индексы к отдельным строительным ресурсам и группам однородных ресурсов;
4.	среднемесячный размер оплаты труда рабочего первого разряда, занятого в строительной отрасли.
Таким образом, процедура анализа уровня цен в строительной деятельности включает ежеквартальный сбор данных органами исполнительной власти субъектов РФ, конъюнктурный анализ текущих цен, расчет индексов прогнозным или расчетным методом и публикацию результатов во ФГИС ЦС. При отклонении утвержденных индексов от фактической стоимости строительства в регионах предусмотрен механизм обоснованного перехода на расчетный метод с предоставлением подтверждающих документов за подписью высшего должностного лица субъекта РФ.
Индексы изменения сметной стоимости строительства, рассчитанные Министерством строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации для Приморского края, представлены ниже в табличной форме согласно данным Письма Минстроя России от 20.10.2025 № 62725-ИФ/09 «Об индексах изменения сметной стоимости строительства на IV квартал 2025 года». Показатели рассчитаны к базисному уровню цен по состоянию на 1 января 2000 года (ФЕР-2001 – федеральные единичные расценки, ТЕР-2001 – территориальные единичные расценки).

Таблица 3.1.18 – Индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ к ФЕР-2001/ТЕР-2001 по объектам строительства в Приморском крае за IV квартал 2025 год
	Объект строительства
	Элемент прямых затрат
	Индексы к ФЕР-2001/ТЕР-2001 по объектам строительства

	
	
	Приморский край

	Многоквартирные жилые дома
	Кирпичные
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	
	Материалы, изделия и конструкции
	13,04 / 12,47

	
	
	Эксплуатация машин и механизмов
	18,23 / 18,10

	
	Панельные
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	
	Материалы, изделия и конструкции
	12,76 / 11,40

	
	
	Эксплуатация машин и механизмов
	17,92 / 17,99

	
	Монолитные
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	
	Материалы, изделия и конструкции
	10,90 / 10,52

	
	
	Эксплуатация машин и механизмов
	17,80 / 17,40

	
	Прочие
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	
	Материалы, изделия и конструкции
	11,97 / 11,32

	
	
	Эксплуатация машин и механизмов
	17,98 / 17,81

	Административные здания
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	10,28 / 9,74

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	18,92 / 18,41

	Объекты образования
	Детские сады
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	
	Материалы, изделия и конструкции
	10,29 / 10,00

	
	
	Эксплуатация машин и механизмов
	19,77 / 18,87

	
	Школы
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	
	Материалы, изделия и конструкции
	8,91 / 8,54

	
	
	Эксплуатация машин и механизмов
	18,41 / 17,63

	
	Прочие
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	
	Материалы, изделия и конструкции
	9,85 / 9,51

	
	
	Эксплуатация машин и механизмов
	19,25 / 18,40

	Объекты здравоохранения
	Поликлиники
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	
	Материалы, изделия и конструкции
	11,73 / 10,86

	
	
	Эксплуатация машин и механизмов
	23,09 / 21,73

	
	Больницы
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	
	Материалы, изделия и конструкции
	12,55 / 11,85

	
	
	Эксплуатация машин и механизмов
	17,20 / 16,88

	
	Прочие
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	
	Материалы, изделия и конструкции
	12,24 / 11,49

	
	
	Эксплуатация машин и механизмов
	19,80 / 19,07

	Объекты спортивного назначения
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	11,14 / 10,33

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	18,00 / 17,14

	Объекты культуры
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	12,64 / 11,87

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	20,96 / 19,93

	Котельные
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	11,00 / 10,34

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	16,72 / 17,94

	Очистные сооружения
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	12,45 / 12,18

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	19,39 / 18,82

	Внешние инженерные сети теплоснабжения
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	12,48 / 11,44

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	19,51 / 19,39

	Внешние инженерные сети водопровода
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	6,13 / 5,76

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	18,79 / 18,30

	Внешние инженерные сети канализации
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	11,22 / 10,45

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	19,14 / 18,65

	Внешние инженерные сети газоснабжения
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	8,23 / 7,67

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	17,92 / 17,72

	Подземная прокладка кабеля с медными жилами
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	8,85 / 8,21

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	14,98 / 15,51

	Подземная прокладка кабеля с алюминиевыми жилами
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	6,18 / 5,72

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	14,74 / 15,20

	Воздушная прокладка провода с медными жилами
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	8,44 / 7,83

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	12,61 / 12,60

	Сети наружного освещения
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	13,99 / 12,76

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	14,60 / 14,68

	Прочие объекты
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	11,67 / 11,05

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	18,04 / 17,69

	Пусконаладочные работы
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	- / -

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	- / -

	Аэродромы гражданского назначения
	Оплата труда
	60,40 / 49,81

	
	Материалы, изделия и конструкции
	13,97 / 12,47

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	19,70 / 19,31

	Спортивные комплексы с несущими и ограждающими конструкциями из стали
	Оплата труда
	60,40 / -

	
	Материалы, изделия и конструкции
	11,79 / -

	
	Эксплуатация машин и механизмов
	17,63 / -



[bookmark: _Toc113015519]Сметные цены на эксплуатацию строительных машин и автотранспортных средств, применяемых в строительстве по Приморскому краю для определения стоимости строительных ресурсов по данным КГАУ «Примгосэкспертиза» в текущем уровне цен по состоянию на 01.01.2026 года представлены ниже в табличной форме.

Таблица 3.1.19 – Сметная стоимость работ машин и механизмов
	Машины и механизмы
	Сметная расценка.  маш.-ч

	91.01.02-001
	Грейдеры
	3574,74

	91.01.05-011
	Экскаваторы
	3249,21

	91.03.01-001
	Блокоукладчики
	2243,12

	91.03.05-001
	Комплексы и комбайны проходческие
	9281,38

	91.03.06-001
	Машины погрузочные
	1765,65

	91.05.02-003
	Краны козловые
	1727,45

	91.05.05-001
	Краны на автомобильном ходу
	5581,44

	91.05.10-004
	Краны ползучие
	2823,67

	91.05.11-011
	Краны портальные
	1064,05

	91.05.12-002
	Краны стрелового типа
	5241,62

	91.06.05-001
	Погрузчики
	3992,99

	91.06.06-011
	Подъемники
	1348,49

	91.07.03-004
	Бетоносмесители
	151,40

	91.08.01-001
	Асфальтоукладчики
	6383,93

	91.08.03-002
	Катки
	446,97

	91.10.05-001
	Трубоукладчики
	2994,28

	91.14.01-001
	Автобетоносмесители
	1168,49

	91.14.04-001
	Автомобили тягачи
	1864,44

	91.14.05-001
	Прицепы, полуприцепы
	195,09

	91.19.04-001
	Насосы буровые
	144,00

	91.19.06-006
	Насосы грязевые
	239,19



Средние цены на строительные материалы, детали и конструкции в Приморском крае по данным КГАУ «Примгосэкспертиза» в текущем уровне цен по состоянию на 01.01.2026 года представлены ниже в табличной форме.
Таблица 3.1.20 – Средние цены на строительные материалы, детали и конструкции в Приморском крае по состоянию на 01.01.2026 г.
	№ п/п
	Код ресурса
	Наименование строительного ресурса
	Единица измерения
	Цена отчетного периода

	
	
	
	
	по данным КГАУ «Примгосэкспертиза»

	1
	403-1635
	Блоки бетонные для стен подвалов на цементном вяжущем:сплошные М 100, объемом 0,5 м3 и более: марка изделия 
	м3
	12 181,00

	2
	401-0006
	Бетон тяжелый, класс: В15 (М200)
	м3
	8126,00

	3
	402-0005
	Раствор готовый кладочный цементный марки: 150
	м3
	9107,00

	4
	410-0008
	Смеси асфальтобетонные дорожные, аэродромные и асфальтобетон (горячие для плотного асфальтобетона мелко и крупнозернистые, песчаные), марка: II, тип Г
	т
	8477,00

	5
	404-0006
	Кирпич керамический одинарный, размером  250х120х65 мм, марка: 125 1000 шт.
	1000 шт.
	28 635,00

	6
	408-0007
	Щебень из природного камня для строительных работ марка: 1200, фракция 20-40 мм м3 2 043,00
	м3
	2043,00

	7
	408-0124
	Песок природный для строительных: работ мелкий
	м3
	1833,00

	8
	408-0200
	Смесь песчано-гравийная природная
	м3
	1381,00

	9
	101-1033
	Двутавры с параллельными гранями полок нормальные «Б», сталь: марки Ст0, № 16-18
	т
	123 606,00

	10
	204-0024
	Горячекатаная арматурная сталь периодического профиля класса: А-III, диаметром 16-18 мм
	т
	59 816,00

	11
	102-0051
	Доски обрезные хвойных пород длиной: 4-6,5 м, шириной 75-150 мм, толщиной 25 мм, I сорта
	м3
	24 648,00

	12
	203-0990
	Блок оконный пластиковый: двустворчатый, с глухой и поворотно-откидной створкой, однокамерным стеклопакетом (24 мм), площадью до 1,5 м2
	м2
	9415,00

	13
	101-0293
	Плитки керамические для полов рельефные глазурованные, декорированные методом сериографии, квадратные и прямоугольные с: одноцветным рисунком толщиной 13 мм
	м2
	3464,00

	14
	101-1305
	Портландцемент общестроительного назначения бездобавочный, марки: 400
	т
	9975,00

	15
	101-0073
	Битумы нефтяные строительные марки: БН-90/10
	т
	64 791,00

	16
	101-0334
	Краски водно-дисперсионные акрилатные ВД-АК-111: б
	т
	146 387,00

	17
	103-8003
	Трубы стальные электросварные прямошовные диаметром: 100-150 мм
	т
	68 107,00

	18
	507-0683
	Трубы напорные из полиэтилена высокого давления тяжелого типа, наружным диаметром: 110 мм 
	10 м
	8774,00

	19
	501-8476
	Трубы напорные из полиэтилена высокого давления тяжелого типа, наружным диаметром: 110 мм 
	1000 м
	38 487,00

	20
	509-1362
	Светильник ЛПО 16-4х18
	шт
	2542,00

	21
	101-0070
	Бензин автомобильный АИ-98, АИ-95 «Экстра», АИ-93
	т
	78 789,00

	22
	101-1299
	Топливо дизельное из малосернистых нефтей
	т
	84 935,00

	23
	411-0042
	Электроэнергия
	1000 кВТ-ч
	9770,00



[bookmark: _Toc235448946]Тарифы на жилищно-коммунальные услуги в Приморском крае
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Таблица 3.1.21 – Тарифы на питьевую воду и водоотведение для потребителей КГУП «Приморский водоканал» по состоянию на 01.01.2026
	№ п/п
	Регулируемый тариф
	Цена, руб./куб.м

	Владивостокский городской округ

	[bookmark: _Hlk233640992]1.
	Тариф на водоснабжение

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	46,10

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	38,42

	2.
	Тариф на водоотведение

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	35,17

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	29,31

	3.
	Тариф за подвоз воды
	

	3.1
	для населения (с учетом НДС)
	764,33

	3.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	636,94

	Владивостокский городской округ (пригород)
	

	[bookmark: _Hlk233641970]1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	34,36

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	28,63

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	35,17

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	29,31

	Надеждинское СП Надеждинского МО
	

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	57,16

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	47,63

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	25,57

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	21,31

	3.
	Тариф за подвоз воды
	

	3.1
	для населения (с учетом НДС)
	332,34

	3.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	276,95

	Раздольненское СП Надеждинского МО
	

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	61,97

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	51,64

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	30,70

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	25,58

	Штыковское СП Шкотовского МО
	

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	53,93

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	44,94

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	44,57

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	37,14

	Владивостокский городской округ (о. Русский)

	1.
	Тариф на водоотведение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	77,62

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	64,68

	Артёмовский городской округ

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	44,65

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	37,21

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	36,29

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	30,24

	3.
	Тариф за подвоз воды
	

	3.1
	для населения (с учетом НДС)
	374,57

	3.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	312,14

	Село Кневичи Артёмовского городского округа

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	56,70

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	47,25

	Тавричанское сельское поселение Надеждинского МО

	Тариф на водоснабжение

	1.1
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	13,22

	Раздольненское сельское поселение Надеждинского МО (поселок Оленевод Раздольное, кроме микрорайона "Силикатный" и микрорайона "Совхоз")

	1.
	Тариф на водоснабжение

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	42,88

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	35,73

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	23,34

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	19,45

	Раздольненское СП Надеждинского МР (ж/д станция "Барановский")
	

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	59,34

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	49,45

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	31,70

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	26,42

	Преображенское городское поселение Лазовского МО

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	64,48

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	53,73

	Лазовское сельское поселение Лазовского МО

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	57,29

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	47,74

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	17,75

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	14,79

	Валентиновское сельское поселение Лазовского МО
	

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	66,31

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	55,26

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	17,74

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	14,78

	Михайловское сельское поселение Михайловского МО

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	56,05

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	46,71

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	59,60

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	49,67

	Шкотовское городское поселение Шкотовского МО

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	94,50

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	78,75

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	37,27

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	31,06

	Ивановское сельское поселение Михайловского МО
	

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	78,29

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	65,24

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	45,91

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	38,26

	Городской округ Большой камень

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	28,93

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	24,11

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	30,48

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	25,40

	Подъяпольское сельское поселение Шкотовского МО
	

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	29,90

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	24,92

	Хорольское, Благодатненское, Лучнинское СП Хорольского МО

	1.
	Тариф на водоснабжение
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	91,08

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	75,90

	2.
	Тариф на водоотведение
	

	2.1
	для населения (с учетом НДС)
	40,44

	2.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	33,70

	Хорольское сельское поселение Хорольского МО

	1.
	Тариф за подвоз воды
	

	1.1
	для населения (с учетом НДС)
	352,07

	1.2
	для прочих групп потребителей (без учета НДС)
	293,39



Информация о тарифах на подключение (технологическое присоединение) к централизованной системе холодного водоснабжения КГУП «Приморский водоканал» по состоянию на 31.12.2025 представлена ниже в таблицах на основании данных из открытых источников[footnoteRef:42]. [42:  https://primvoda.ru/abonentam/tariff/connection-tariffs/] 


Таблица 3.1.22 – Информация о тарифах на подключение к централизованной системе холодного водоснабжения (технологическое присоединение) Артемовского городского округа, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 53/4 от 05.12.2024
	Размер ставок тарифов

	Наименование
	при прокладке сетей открытым способом
	при прокладке сетей закрытым способом (методом горизонтально-направленного бурения с учетом прокладки в стальных футлярах)

	
	без учета восстановления покрытия дорог
	с учетом прокладки в стальном футляре и восстановления асфальтового покрытия
	с учетом восстановления асфальтового покрытия
	

	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	2,541

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства до точки подключения сетей к объектам централизованной системы холодного водоснабжения, тыс. руб./км, (без НДС):

	диаметром до 110 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	6618,29
	-
	-
	-

	диаметром от 125 до 160 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	9092,02
	25 502,69
	-
	-

	диаметром от 200 до 250 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	-
	-
	-
	41 901,22



Таблица 3.1.23 – Информация о тарифах на подключение к централизованной системе холодного водоснабжения (технологическое присоединение) на территории городского округа Большой Камень, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 40/2 от 12.12.2024
	Наименование
	Размер ставок тарифов

	
	при прокладке сетей открытым способом

	
	без учета восстановления асфальтового покрытия дорог и прокладки сетей в стальном футляре
	с учетом прокладки сетей в стальном футляре 
и восстановления асфальтового покрытия дорог

	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	36,01

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства до точки подключения водопроводных сетей к объектам централизованной системы холодного водоснабжения, тыс. руб./км, (без НДС):

	диаметром от 110 мм до 125 мм из полиэтиленовых труб
	8294,13
	15 998,21

	Диаметром от 125 мм до 160 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	-
	19 047,11

	Диаметром от 200 мм до 250 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	11 424,6
	44 258,07

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства до точки подключения водопроводных сетей к объектам централизованной системы холодного водоснабжения при прокладке сетей в 2 нити, тыс. руб./км, (без НДС):

	Диаметром от 125 мм до 160 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	15 604,37
	-

	Диаметром от 200 мм до 250 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	-
	50 979,47



Таблица 3.1.24 – Информация о тарифах на подключение к централизованной системе холодного водоснабжения (технологическое присоединение) на территории Владивостокского городского округа, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 59/17 от 19.12.2024
	Размер ставок тарифов

	Наименование
	при прокладке сетей открытым способом
	при прокладке сетей закрытым способом (методом горизонтально-направленного бурения с учетом прокладки в стальных футлярах)

	
	без учета восстановления покрытия дорог
	с учетом прокладки в стальном футляре и восстановления асфальтового покрытия
	с учетом восстановления асфальтового покрытия
	

	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	0,577

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства до точки подключения сетей к объектам централизованной системы холодного водоснабжения, тыс. руб./км, (без НДС):

	диаметром до 110 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	

	-
	-

	38 830,33

	диаметром от 160 до 200 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	10 959,76
	45 743,44
	16 970,54
	-

	диаметром от 200 до 250 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	12 450,93
	53 926,72
	19 106,02
	-



Таблица 3.1.25 – Информация о тарифах на подключение к централизованной системе холодного водоснабжения (технологическое присоединение) на территории Надеждинского МО, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 56/9 от 12.12.2024
	Наименование
	Тарифы на подключение (технологическое присоединение) 
к централизованной системе холодного водоснабжения

	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	15,518

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объекта капитального строительства до точки подключения водопроводных сетей к объектам централизованной системы холодного водоснабжения, тыс. руб./км, (без НДС):
	При прокладке сетей открытым способом

	
	без учета восстановления покрытия дорог

	диаметром менее 110 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	6 698,16


[bookmark: _Toc113015513]
Таблица 3.1.26 – Информация о тарифах на подключение к централизованной системе холодного водоснабжения (технологическое присоединение) на территории сел Березовка, Лучки, Малые Лучки, Прилуки, Усачевка, Хороль Хорольского муниципального округа, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 56/11 от 12.12.2024
	Размер ставок тарифов

	Наименование
	при прокладке сетей открытым способом
	при прокладке сетей закрытым способом (методом горизонтально-направленного бурения) со стальным футляром

	
	без учета восстановления асфальтового покрытия дорог и прокладки сетей в стальном футляре
	с учетом прокладки сетей в стальном футляре
	

	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	17,79

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства до точки подключения сетей к объектам централизованной системы холодного водоснабжения, тыс. руб./км, (без НДС):

	диаметром до 110 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	
6027,96

	16 622,6
	29 976,29



Таблица 3.1.27 – Информация о тарифах на подключение к централизованной системе холодного водоснабжения (технологическое присоединение) на территории Михайловского муниципального округа,  утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 59/5 от 19.12.2024
	Размер ставок тарифов

	
	при прокладке сетей открытым способом
	при прокладке сетей закрытым способом

	Наименование
	без учета восстановления покрытия дорог
	с учетом восстановления асфальтового покрытия
	методом горизонтально-направленного бурения
	 методом горизонтально-направленного бурения с учетом прокладки в стальных футлярах

	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	1,98

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства до точки подключения сетей к объектам централизованной системы холодного водоснабжения, тыс. руб./км, (без НДС):

	диаметром до 110 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	
5654,56

	8673,74
	-

	28 599,48

	диаметром от 125 до 160 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	-
	-
	-
	43 320,74

	диаметром от 200 до 250 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	-
	-
	31 018,01
	50 300,11



Информация о тарифах на подключение (технологическое присоединение) к централизованной системе водоотведения КГУП «Приморский водоканал» по состоянию на 31.12.2025 представлена ниже в таблицах на основании данных из открытых источников[footnoteRef:43]. [43:  https://primvoda.ru/abonentam/tariff/connection-tariffs/] 


Таблица 3.1.28 – Информация о тарифах на подключение к централизованной системе водоотведения (технологическое присоединение) на территории Артемовского городского округа, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 53/4 от 05.12.2024
	Размер ставок тарифов

	Наименование
	при прокладке сетей открытым способом

	
	без учета восстановления асфальтового покрытия дорог
	с учетом восстановления асфальтового покрытия
	с учетом прокладки в стальном футляре и восстановления асфальтового покрытия дорог

	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	0,226

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения объекта капитального строительства до точки подключения сетей к объектам централизованной системы водоотведения, тыс. руб./км, (без НДС):

	диаметром до 150 мм (включительно) из чугунных труб
	13 562,53
	16 890,08
	-

	диаметром от 150 до 200 мм из чугунных труб
	14 742,21
	17 920,90
	40 780,24



Таблица 3.1.29 – Информация о тарифах на подключение к централизованной системе водоотведения (технологическое присоединение) на территории городского округа Большой Камень, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 40/2 от 12.12.2024
	Наименование
	Размер ставок тарифов
	
	

	
	при прокладке сетей открытым способом
	
	

	
	без учета восстановления асфальтового покрытия дорог и прокладки сетей в стальном футляре
	с учетом прокладки сетей в стальном футляре и восстановления асфальтового покрытия дорог
	С учетом восстановления асфальтового покрытия дорог
	
	

	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	36,01
	
	

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства до точки подключения водопроводных сетей к объектам централизованной системы холодного водоснабжения, тыс. руб./км, (без НДС):
	

	диаметром от 110 мм до 125 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	8294,13
	15 998,21
	-
	
	

	Диаметром от 125 мм до 160 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	-
	19 047,11
	12 946,68
	
	

	Диаметром от 200 мм до 250 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	11 424,6
	44 258,07
	-
	
	

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства до точки подключения водопроводных сетей к объектам централизованной системы холодного водоснабжения при прокладке сетей в 2 нити, тыс. руб./км, (без НДС):

	Диаметром от 125 мм до 160 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	15 604,37
	-
	18 536,31
	
	

	Диаметром от 200 мм до 250 мм (включительно) из полиэтиленовых труб
	-
	50 979,47
	19 542,41
	
	



Таблица 3.1.30 – Информация о тарифах на подключение к централизованной системе водоотведения (технологическое присоединение) на территории Владивостокского городского округа, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 59/17 от 19.12.2024
	Размер ставок тарифов

	Наименование
	при прокладке сетей открытым способом

	
	без учета восстановления асфальтового покрытия дорог
	с учетом восстановления асфальтового покрытия
	с учетом прокладки в стальном футляре и восстановления асфальтового покрытия дорог


	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	0,634

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объекта капитального строительства до точки подключения сетей к объектам централизованной системы водоотведения, тыс. руб./км, (без НДС):

	диаметром до 150 мм (включительно) из чугунных труб
	13 859,73
	17 507,47
	38 644,81

	диаметром от 200 до 250 мм (включительно) из чугунных труб
	-
	21 438,56
	-



Таблица 3.1.31 – Информация о тарифах на подключение к централизованной системе водоотведения (технологическое присоединение) на территории Надеждинского МО Приморского края, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 56/9 от 12.12.2024 и № 22/7 от 04.06.2025
	Размер ставок тарифов

	Наименование
	при прокладке сетей открытым способом
	при прокладке сетей закрытым способом

	
	без учета восстановления асфальтового покрытия дорог
	без учета восстановления асфальтового покрытия дорог в 2 нити
	методом ГНБ в стальном футляре


	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	0,251

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объекта капитального строительства до точки подключения сетей к объектам централизованной системы водоотведения, тыс. руб./км, (без НДС):

	диаметром до 160 мм (включительно) из полиэтиленовых напорных труб
	-
	15 232,5
	51 229,73

	диаметром от 160 до 200 мм (включительно) из ВЧШГ труб
	14 126,9
	-
	-



Таблица 3.1.32– Информация о тарифах на подключение к централизованной системе водоотведения (технологическое присоединение) на территории сел Березовка, Лучки, Малые Лучки, Прилуки, Усачевка, Хороль Хорольского муниципального округа, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 56/11 от 12.12.2024
	Размер ставок тарифов

	Наименование
	при прокладке сетей открытым способом
	при прокладке сетей закрытым способом (методом горизонтально-направленного бурения) со стальным футляром

	
	без учета восстановления асфальтового покрытия дорог и прокладки сетей в стальном футляре
	с учетом прокладки сетей в стальном футляре
	

	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	21,95

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объекта капитального строительства до точки подключения сетей к объектам централизованной системы водоотведения, тыс. руб./км, (без НДС):

	диаметром до 150 мм (включительно) из чугунных труб
	12 393,50
	23 382,17
	43 388,29



Таблица 3.1.33– Информация о тарифах на подключение к централизованной системе водоотведения (технологическое присоединение) на территории Михайловского муниципального округа, утвержденные Постановлением Агентства по тарифам Приморского края № 59/5 от 19.12.2024
	Размер ставок тарифов

	 Наименование
	при прокладке сетей открытым способом

	
	без учета восстановления асфальтового покрытия дорог
	с учетом восстановления асфальтового покрытия
	с учетом прокладки в стальном футляре и восстановления асфальтового покрытия дорог


	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс. руб./куб. м в сутки, (без НДС)
	2,062

	Ставка тарифов за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объекта капитального строительства до точки подключения сетей к объектам централизованной системы водоотведения, тыс. руб./км, (без НДС):

	диаметром до 150 мм (включительно) из чугунных труб
	11 328,27
	14 861,40
	40 943,72

	диаметром от 150 до 200 мм (включительно) из чугунных труб
	11 654,68
	15 028,38
	38 681,41



Информация об уровне цен на тепловую энергию
Тарифы на тепловую энергию (мощность) на коллекторах источников тепловой энергии АО «Дальневосточная генерирующая компания» на 2025 год представлены ниже в табличной форме согласно данным открытых источников[footnoteRef:44]. [44:  https://dvgk.ru/upload/iblock/fbe/j1x0txviibq0400984ua9hi4ea4fnwz9/6-Postanovlenie-Agentstva-po-tarifam-Primorskogo-kraya-ot-19.12.2025-_65_29-TE.pdf] 


Таблица 3.1.34 – Тарифы на тепловую энергию (мощность) по состоянию на 2025 год
	Вид тарифа
	Год
	Вода

	
	
	с 1 января по 30 июня
	с 1 июля по 31 декабря

	Артемовская ТЭЦ

	одноставочный, руб./Гкал (без НДС)
	2024
	1505,11
	1971,90

	
	2025
	1680,00
	1689,15

	Партизанская ГРЭС

	одноставочный, руб./Гкал (без НДС)
	2024
	1671,59
	2370,67

	
	2025
	2300,00
	2331,85

	Восточная ТЭЦ

	одноставочный, руб./Гкал (без НДС)
	2024
	1090,00
	1126,17

	
	2025
	1126,17
	1359,57



Тарифы на тепловую энергию (мощность) для потребителей АО «Дальневосточная генерирующая компания» на 2025 год представлены ниже в табличной форме.

Таблица 3.1.35 – Тарифы на тепловую энергию (мощность) по состоянию на 2025 год
	Вид тарифа
	Год
	Вода

	
	
	с 1 января по 30 июня
	с 1 июля по 31 декабря

	Для потребителей, в случае отсутствия дифференциации тарифов по схеме подключения

	одноставочный, руб./Гкал, без НДС
	2024
	2421,39
	2711,96

	
	2025
	2711,96
	3227,20

	Население (тарифы указываются с учетом НДС)

	одноставочный, руб./Гкал
	2024
	2905,67
	3254,35

	
	2025
	3254,35
	3872,64


[bookmark: _Toc113015515]
Информация об уровне цен на электрическую энергию
Тарифы на электрическую энергию, утвержденные Постановлением агентства по тарифам Приморского края от 27.02.2025 № 8/1, по состоянию на 31.12.2025 представлены ниже в табличной форме на основании данных из открытых источников[footnoteRef:45]. [45:  https://www.dvec.ru/chastnym-klientam/vse-o-raschetakh/elektroenergiya/] 


Таблица 3.1.36– Тарифы на электрическую энергию для населения и приравненных к нему категорий потребителей по Приморскому краю по состоянию на 31.12.2025
	[bookmark: _Hlk233713196]№
	Категории потребителей с разбивкой по ставкам и дифференциацией по зонам суток
	Цена (тариф), руб./кВт·ч (с учетом налога на 
добавленную стоимость)

	
	
	Для первого диапазона объемов потребления электрической энергии
	Для второго диапазона объемов потребления электрической энергии
	Для третьего диапазона объемов потребления электрической энергии

	1.
	Население и приравненные к нему категории потребителей, за исключением населения и потребителей, указанных в строках 2 - 8:
исполнители коммунальных услуг (товарищества собственников жилья, жилищно-строительные, жилищные или иные специализированные потребительские кооперативы либо управляющие организации), приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям жилых помещений и содержания общего имущества многоквартирных домов; наймодатели (или уполномоченные ими лица), предоставляющие гражданам жилые помещения специализированного жилищного фонда, включая жилые помещения в общежитиях, жилые помещения маневренного фонда, жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения, жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами, а также жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан, приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг пользователям таких жилых помещений в объемах потребления электрической энергии населением и содержания мест общего пользования в домах, в которых имеются жилые помещения специализированного жилого фонда;
гарантирующие поставщики, энергосбытовые, энергоснабжающие организации, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях дальнейшей продажи населению и приравненным к нему категориям потребителей, указанным в настоящей строке

	1.1
	Одноставочный тариф
	5,72
	7,58
	9,92

	1.2.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	7,15
	9,63
	12,30

	
	Ночная зона
	2,99
	3,65
	5,37

	1.3.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	8,07
	10,96
	13,83

	
	Полупиковая зона
	5,72
	7,58
	9,92

	
	Ночная зона
	2,99
	3,65
	5,37

	[bookmark: sub_112]2.
	Население, проживающее в городских населенных пунктах в домах, оборудованных стационарными электроплитами и электроотопительными установками, и приравненные к нему категории потребителей:
исполнители коммунальных услуг (товарищества собственников жилья, жилищно-строительные, жилищные или иные специализированные потребительские кооперативы либо управляющие организации), приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям жилых помещений и содержания общего имущества многоквартирных домов; 
наймодатели (или уполномоченные ими лица), предоставляющие гражданам жилые помещения специализированного жилищного фонда, включая жилые помещения в общежитиях, жилые помещения маневренного фонда, жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения, жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами, а также жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан, приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг пользователям таких жилых помещений в объемах потребления электрической энергии населением и содержания мест общего пользования в домах, в которых имеются жилые помещения специализированного жилого фонда; гарантирующие поставщики, энергосбытовые, энергоснабжающие организации, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях дальнейшей продажи населению и приравненным

	2.1.
	Одноставочный тариф
	4,58
	6,06
	7,94

	2.2.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	5,72
	7,70
	9,84

	
	Ночная зона
	2,39
	2,92
	4,30

	2.3.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	6,46
	8,77
	11,06

	
	Полупиковая зона
	4,58
	6,06
	7,94

	
	Ночная зона
	2,39
	2,92
	4,30

	3.
	Население, проживающее в городских населенных пунктах в домах, оборудованных стационарными электроплитами и не оборудованных электроотопительными установками, и приравненные к нему категории потребителей:
исполнители коммунальных услуг (товарищества собственников жилья, жилищно-строительные, жилищные или иные специализированные потребительские кооперативы либо управляющие организации), приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям жилых помещений и содержания общего имущества многоквартирных домов;   наймодатели (или уполномоченные ими лица), предоставляющие гражданам жилые помещения специализированного жилищного фонда, включая жилые помещения в общежитиях, жилые помещения маневренного фонда, жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения, жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами, а также жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан, приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг пользователям таких жилых помещений в объемах потребления электрической энергии населением и содержания мест общего пользования в домах, в которых имеются жилые помещения специализированного жилого фонда;
гарантирующие поставщики, энергосбытовые, энергоснабжающие организации, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях дальнейшей продажи населению и приравненным к нему категориям потребителей, указанным в настоящей строке

	3.1.
	Одноставочный тариф
	4,58
	6,06
	7,94

	3.2.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	5,72
	7,70
	9,84

	
	Ночная зона
	2,39
	2,92
	4,30

	3.3.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	6,46
	8,77
	11,06

	
	Полупиковая зона
	4,58
	6,06
	7,94

	
	Ночная зона
	2,39
	2,92
	4,30

	4.
	Население, проживающее в городских населенных пунктах в домах, оборудованных электроотопительными установками и не оборудованных стационарными электроплитами, и приравненные к нему категории потребителей:
исполнители коммунальных услуг (товарищества собственников жилья, жилищно-строительные, жилищные или иные специализированные потребительские кооперативы либо управляющие организации), приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям жилых помещений и содержания общего имущества многоквартирных домов; наймодатели (или уполномоченные ими лица), предоставляющие гражданам жилые помещения специализированного жилищного фонда, включая жилые помещения в общежитиях, жилые помещения маневренного фонда, жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения, жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами, а также жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан, приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг пользователям таких жилых помещений в объемах потребления электрической энергии населением и содержания мест общего пользования в домах, в которых имеются жилые помещения специализированного жилого фонда;
гарантирующие поставщики, энергосбытовые, энергоснабжающие организации, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях дальнейшей продажи населению и приравненным к нему категориям потребителей, указанным в настоящей строке

	4.1.
	Одноставочный тариф
	4,58
	6,06
	7,94

	4.2.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	5,72
	7,70
	9,84

	
	Ночная зона
	2,39
	2,92
	4,30

	4.3.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	6,46
	8,77
	11,06

	
	Полупиковая зона
	4,58
	6,06
	7,94

	
	Ночная зона
	2,39
	2,92
	4,30

	[bookmark: sub_115]5.
	Население, проживающее в сельских населенных пунктах в домах, оборудованных стационарными электроплитами и электроотопительными установками, и приравненные к нему категории потребителей:
исполнители коммунальных услуг (товарищества собственников жилья, жилищно-строительные, жилищные или иные специализированные потребительские кооперативы либо управляющие организации), приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям жилых помещений и содержания общего имущества многоквартирных домов; наймодатели (или уполномоченные ими лица), предоставляющие гражданам жилые помещения специализированного жилищного фонда, включая жилые помещения в общежитиях, жилые помещения маневренного фонда, жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения, жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами, а также жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан, приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг пользователям таких жилых помещений в объемах потребления электрической энергии населением и содержания мест общего пользования в домах, в которых имеются жилые помещения специализированного жилого фонда;
гарантирующие поставщики, энергосбытовые, энергоснабжающие организации, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях дальнейшей продажи населению и приравненным к нему категориям потребителей, указанным в настоящей строке

	5.1.
	Одноставочный тариф
	4,00
	5,31
	6,94

	5.2.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	5,01
	6,74
	8,61

	
	Ночная зона
	2,09
	2,56
	3,76

	5.3.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	5,65
	7,67
	9,68

	
	Полупиковая зона
	4,00
	5,31
	6,94

	
	Ночная зона
	2,09
	2,56
	3,76

	6.
	Население, проживающее в сельских населенных пунктах в домах, оборудованных стационарными электроплитами и не оборудованных электроотопительными установками, и приравненные к нему категории потребителей:
исполнители коммунальных услуг (товарищества собственников жилья, жилищно-строительные, жилищные или иные специализированные потребительские кооперативы либо управляющие организации), приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям жилых помещений и содержания общего имущества многоквартирных домов; наймодатели (или уполномоченные ими лица), предоставляющие гражданам жилые помещения специализированного жилищного фонда, включая жилые помещения в общежитиях, жилые помещения маневренного фонда, жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения, жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами, а также жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан, приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг пользователям таких жилых помещений в объемах потребления электрической энергии населением и содержания мест общего пользования в домах, в которых имеются жилые помещения специализированного жилого фонда;
гарантирующие поставщики, энергосбытовые, энергоснабжающие организации, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях дальнейшей продажи населению и приравненным к нему категориям потребителей, указанным в настоящей строке

	6.1.
	Одноставочный тариф
	4,00
	5,31
	6,94

	6.2.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	5,01
	6,74
	8,61

	
	Ночная зона
	2,09
	2,56
	3,76

	6.3.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	5,65
	7,67
	9,68

	
	Полупиковая зона
	4,00
	5,31
	6,94

	
	Ночная зона
	2,09
	2,56
	3,76

	7.
	Население, проживающее в сельских населенных пунктах в домах, оборудованных электроотопительными установками и не оборудованных стационарными электроплитами, и приравненные к нему категории потребителей:
исполнители коммунальных услуг (товарищества собственников жилья, жилищно-строительные, жилищные или иные специализированные потребительские кооперативы либо управляющие организации), приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям жилых помещений и содержания общего имущества многоквартирных домов; наймодатели (или уполномоченные ими лица), предоставляющие гражданам жилые помещения специализированного жилищного фонда, включая жилые помещения в общежитиях, жилые помещения маневренного фонда, жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения, жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами, а также жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан, приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг пользователям таких жилых помещений в объемах потребления электрической энергии населением и содержания мест общего пользования в домах, в которых имеются жилые помещения специализированного жилого фонда;
гарантирующие поставщики, энергосбытовые, энергоснабжающие организации, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях дальнейшей приравненным к населению категориям потребителей, указанным в настоящей строке

	7.1.
	Одноставочный тариф
	4,00
	5,31
	6,94

	7.2.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	5,01
	6,74
	8,61

	
	Ночная зона
	2,09
	2,56
	3,76

	7.3.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	5,65
	7,67
	9,68

	
	Полупиковая зона
	4,00
	5,31
	6,94

	
	Ночная зона
	2,09
	2,56
	3,76

	8.
	Население, проживающее в сельских населенных пунктах, и приравненные к нему категории потребителей, за исключением населения и потребителей, указанных в строках 5 - 7:
исполнители коммунальных услуг (товарищества собственников жилья, жилищно-строительные, жилищные или иные специализированные потребительские кооперативы либо управляющие организации), приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям жилых помещений и содержания общего имущества многоквартирных домов; наймодатели (или уполномоченные ими лица), предоставляющие гражданам жилые помещения специализированного жилищного фонда, включая жилые помещения в общежитиях, жилые помещения маневренного фонда, жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения, жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами, а также жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан, приобретающие электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг пользователям таких жилых помещений в объемах потребления электрической энергии населением и содержания мест общего пользования в домах, в которых имеются жилые помещения специализированного жилого фонда;
гарантирующие поставщики, энергосбытовые, энергоснабжающие организации, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях дальнейшей продажи населению и приравненным к нему категориям потребителей, указанным в настоящей строке

	8.1.
	Одноставочный тариф
	4,00
	5,31
	6,94

	8.2.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	5,01
	6,74
	8,61

	
	Ночная зона
	2,09
	2,56
	3,76

	8.3.
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	5,65
	7,67
	9,68

	
	Полупиковая зона
	4,00
	5,31
	6,94

	
	Ночная зона
	2,09
	2,56
	3,76

	9.
	Потребители, приравненные к населению:

	9.1.
	Исполнители коммунальных услуг (товарищества собственников жилья, жилищно-строительные, жилищные или иные специализированные потребительские кооперативы либо управляющие организации), наймодатели (или уполномоченные ими лица), предоставляющие гражданам жилые помещения специализированного жилищного фонда, включая жилые помещения в общежитиях, жилые помещения маневренного фонда, жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения, жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, для временного поселения лиц, признанных беженцами, а также жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан, приобретающие электрическую энергию (мощность) для коммунально-бытового потребления населения в объемах фактического потребления электрической энергии населения и объемах электрической энергии, израсходованной на места общего пользования, за исключением:
исполнителей коммунальных услуг (товариществ собственников жилья, жилищно-строительных, жилищных или иных специализированных потребительских кооперативов либо управляющих организаций), приобретающих электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям жилых помещений и содержания общего имущества многоквартирных домов; наймодателей (или уполномоченных ими лиц), предоставляющих гражданам жилые помещения специализированного жилищного фонда, включая жилые помещения в общежитиях, жилые помещения маневренного фонда, жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения, жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных беженцами, а также жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан, приобретающих электрическую энергию (мощность) для предоставления коммунальных услуг пользователям таких жилых помещений в объемах потребления электрической энергии населением и содержания мест общего пользования в домах, в которых имеются жилые помещения специализированного жилого фонда

	9.1.1
	Одноставочный тариф
	-
	-
	-

	9.1.2
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	-
	-
	-

	
	Ночная зона
	-
	-
	-

	9.1.3
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	-
	-
	-

	
	Полупиковая зона
	-
	-
	-

	
	Ночная зона
	-
	-
	-

	9.2.
	Садоводческие некоммерческие товарищества и огороднические некоммерческие товарищества.

	9.2.1
	Одноставочный тариф
	4,58
	6,06
	7,94

	9.2.2
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	5,72
	7,70
	9,84

	
	Ночная зона
	2,39
	2,92
	4,30

	9.2.3
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	6,46
	8,77
	11,06

	
	Полупиковая зона
	4,58
	6,06
	7,94

	
	Ночная зона
	2,39
	2,92
	4,30

	9.3.
	Юридические лица, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях потребления осужденными в помещениях для их содержания при условии наличия раздельного учета электрической энергии для указанных помещений.

	9.3.1
	Одноставочный тариф
	5,72
	7,58
	9,92

	9.3.2
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	7,15
	9,63
	12,30

	
	Ночная зона
	2,99
	3,65
	5,37

	9.3..
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	8,07
	10,96
	13,83

	
	Полупиковая зона
	5,72
	7,58
	9,92

	
	Ночная зона
	2,99
	3,65
	5,37

	9.4.
	Юридические и физические лица, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях потребления на коммунально-бытовые нужды в населенных пунктах и жилых зонах при воинских частях и рассчитывающиеся по договору энергоснабжения по показаниям общего прибора учета электрической энергии.

	9.4..
	Одноставочный тариф
	5,72
	7,58
	9,92

	9.4.2
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	7,15
	9,63
	12,30

	
	Ночная зона
	2,99
	3,65
	5,37

	9.4.3
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	8,07
	10,96
	13,83

	
	Полупиковая зона
	5,72
	7,58
	9,92

	
	Ночная зона
	2,99
	3,65
	5,37

	9.5.
	Содержащиеся за счет прихожан религиозные организации.

	9.5.1
	Одноставочный тариф
	4,58
	6,06
	7,94

	9.5.2
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	5,72
	7,70
	9,84

	
	Ночная зона
	2,39
	2,92
	4,30

	9.5.3
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	6,46
	8,77
	11,06

	
	Полупиковая зона
	4,58
	6,06
	7,94

	
	Ночная зона
	2,39
	2,92
	4,30

	9.6.
	Объединения граждан, приобретающих электрическую энергию (мощность) для использования в принадлежащих им хозяйственных постройках (погреба, сараи).
Некоммерческие объединения граждан (гаражно-строительные, гаражные кооперативы), приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях потребления на коммунально-бытовые нужды и не используемую для осуществления коммерческой деятельности.

	9.6.1
	Одноставочный тариф
	5,72
	7,58
	9,92

	9.6.2
	Одноставочный тариф, дифференцированный по двум зонам суток

	
	Дневная зона (пиковая и полупиковая)
	7,15
	9,63
	12,30

	
	Ночная зона
	2,99
	3,65
	5,37

	9.6.3
	Одноставочный тариф, дифференцированный по трем зонам суток

	
	Пиковая зона
	8,07
	10,96
	13,83

	
	Полупиковая зона
	5,72
	7,58
	9,92

	
	Ночная зона
	2,99
	3,65
	5,37




[bookmark: _Toc113015516]Информация об уровне цен за газоснабжение
В соответствии с Постановлением агентства по тарифам Приморского края от 21.05.2025 № 20/4 «Об установлении розничных цен на природный газ, реализуемый обществом с ограниченной ответственностью «Газпром Межрегионгаз Дальний Восток» населению на территории Приморского края», на территории Приморского края ООО «Газпром Межрегионгаз Дальний Восток» реализует населению природный газ, розничные цены которого представлены ниже в табличной форме.

Таблица 3.1.37 – Розничные цены на природный газ в Приморском крае, реализуемый ООО «Газпром Межрегионгаз Дальний Восток» населению, по состоянию на 01.01.2026
	№ п/п
	Показатели
	Розничная цена (с учетом НДС), руб. за 1000 м3

	1.
	Приготовление пищи и нагрев воды с использованием газовой плиты (в отсутствие других направлений использования газа)
	9627,55

	2.
	Нагрев воды с использованием газового водонагревателя при отсутствии центрального горячего водоснабжения (в отсутствие других направлений использования газа)
	9627,55

	3.
	Приготовление пищи и нагрев воды с использованием газовой плиты и нагрев воды с использованием газового водонагревателя при отсутствии центрального горячего водоснабжения (в отсутствие других направлений использования газа)
	9627,55

	4.
	Отопление или отопление с одновременным использованием газа на другие цели (кроме отопления и (или) выработки электрической энергии с использованием котельных всех типов и (или) иного оборудования, находящихся в общей долевой собственности собственников помещений в многоквартирных домах)
	9627,55



Информация о конечной цене газа в отношении промышленных потребителей Приморского края представлена ниже в табличной форме на основании данных из открытого источника информации[footnoteRef:46]. [46:  https://mrgdv.ru/yuridicheskim-licam/tarify-i-ceny/] 


Таблица 3.1.38 – Информация о конечной цене газа в отношении промышленных потребителей Приморского края по состоянию на 01.01.2026
	№ гр
	Регион/Категория
	Ставка
	Примечание

	
	Оптовая цена, руб./тыс.м3, без НДС
	пересчитывается на факт калорийность за месяц, рассчитана исходя из 8600 ккал/м3

	
	
	7719,61
	ООО "Газпром МРГ Дальний Восток"

	
	Плата за снабженческо-сбытовые услуги, руб./тыс.м3 (по потреблению за год), без НДС
	
	ООО "Газпром межрегионгаз Дальний Восток"

	1
	   свыше 500 млн.м3
	23,17
	

	2
	   от 100 млн. м3 до 500 млн. м3 включит.
	32,22
	

	3
	   от 10 млн. м3 до 100 млн. м3 включит.
	64,42
	

	4
	   от 1 млн. м3 до 10 млн. м3 включит.
	96,62
	

	5
	   от 0,1 млн. м3 до 1 млн. м3 включит.
	140,53
	

	6
	   от 0,01 млн. м3 до 0,1 млн. м3 включит.
	175,67
	

	7
	   до 0,01 млн. м3 включит.
	219,59
	

	
	Тариф на транспортировку, руб./тыс.м3 (по потреблению за год), без НДС
	
	АО "Газпром газораспределение Дальний Восток"

	1
	   свыше 500 млн.м3
	573,74
	

	2
	   от 100 млн. м3 до 500 млн.м3 включит.
	975,37
	

	3
	   от 10 млн. м3 до 100 млн. м3 включит.
	1530,00
	

	4
	   от 1 млн. м3 до 10 млн. м3 включит.
	2103,75
	

	5
	   от 0,1 млн. м3 до 1 млн. м3 включит.
	3059,98
	

	6
	   от 0,01 млн. м3 до 0,1 млн. м3 включит.
	3824,99
	

	7
	   до 0,01 млн. м3 включит.
	4781,23
	

	
	Специальная надбавка к тарифу на транспортировку, руб./тыс.м3, без НДС
	275,79
	АО "Газпром газораспределение Дальний Восток"


[bookmark: _Toc235448947]Обзор сегмента (сегментов) рынка объектов недвижимости. Степень развитости рынка
[bookmark: _Hlk230710785]Формирование рынка земельных участков производилось согласно п. 26.3 Методических указаний[footnoteRef:47] в рамках периодов, указанных ниже. [47:  Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке: Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 г. №П/0336] 

Все предложения/сделки/оспаривания, принятые к анализу, имеют кадастровые номера, которые позволяют провести полную идентификацию каждого земельного участка рынка. В связи 
с этим при сегментации рынка использовалась вся доступная информация об участках, а именно: ВРИ, категория земель, расположение и окружение участка, площадь и другие характеристики рассматриваемых участков.
Таблица 3.1.39 – Объемы рынка земли без выбросов[footnoteRef:48] в разрезе сегментов и периоды для анализа рыночной информации [48:  Информацию о Выбросах см. выше на п. 3.1.2.1.2] 

	[bookmark: _Hlk137298926]Сегмент рынка
	Период, за который собрана рыночная 
информация
	Количество
сделок/предложений/
оспариваний, шт.
	Количество
сделок/
предложений/
оспариваний, %

	[bookmark: _Hlk225260890]Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка
	01.01.2023 – 01.01.2026
	27 477[footnoteRef:49] [49:  Из них: 16 сделок/предложений/оспариваний относятся к периоду 01.01.2021 – 01.01.2023. Это связано с тем, что согласно ВРИ, данные земельные участки должны быть отнесены к сегменту «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка», а фактически – эти участки относятся к коммерческим сегментам (предпринимательство, производственная деятельность, многоквартирная жилая застройка, общественное использование, недропользование), т.к. на рынке данные участки позиционируются под коммерческое использование, которое становится возможным для этих участков в рамках территориальных зон, в которых они расположены. Большинство таких участков находится в районе Центра г. Владивосток.  ] 

	87,88 %

	Сельскохозяйственное использование
	01.01.2021 – 01.01.2026
	1875
	6,00 %

	Предпринимательство
	01.01.2021 – 01.01.2026
	558
	1,78 %

	Производственная деятельность
	01.01.2021 – 01.01.2026
	537
	1,72 %

	Отдых (рекреация)
	01.01.2021 – 01.01.2026
	389
	1,24 %

	Многоквартирная жилая застройка
	01.01.2021 – 01.01.2026
	162
	0,52 %

	Транспорт
	01.01.2021 – 01.01.2026
	61
	0,20 %

	Общественное использование
	01.01.2021 – 01.01.2026
	17
	0,05 %

	Недропользование
	01.01.2021 – 01.01.2026
	10
	0,03 %

	Иное
	01.01.2021 – 01.01.2026
	180
	0,58 %

	Итого:
	
	31 266
	100 %



По сегменту рынка «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» период, за который анализируется рыночная информация, составил три года (с 2023 по 2026 год) в связи с тем, что это развитый рынок, и за три года было собрано достаточное количество информации для анализа в целях кадастровой оценки.
По всем сегментам отличным от сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» период сбора информации составил 5 лет с 2021 по 2026 год.
[bookmark: _Hlk230711666]Пятилетний период сбора информации по вышеуказанным сегментам обусловлен значительно меньшим количеством предложений/сделок/оспариваний и необходимостью сбора информации за более длительный период по сравнению с сегментом «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка». 
В структуре собранной информации более 87 % приходится на сегмент «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка».
В связи с тем, что было собрано достаточное количество актуальной информации, а также 
с проблемами, возникающими при идентификации и верификации архивной информации, Учреждением было принято решение отказаться от сбора информации за более ранние периоды. 
Наибольшее количество предложений/сделок/оспариваний выявлено в сегменте «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» ‒ 27 477. В таких сегментах как «Обеспечение космической деятельности», «Воздушный транспорт», «Специальное, ритуальное использование, запас», «Обеспечение обороны и безопасности», «Водные объекты» отсутствует информация о предложениях/сделках/оспариваниях, так как участки данных сегментов ограничены в обороте и рынок таких участков фактически отсутствует.

[bookmark: _Toc235448948]Информация, необходимая для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости в рамках различных подходов к оценке
[bookmark: _Toc235448949]Анализ ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости
В рамках проведения кадастровой оценки Учреждение взаимодействовало 
с органами местного самоуправления в части сбора значений ценообразующих факторов.
Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов, определяющих стоимость земельных участков, расположенных на территории Приморского края
В разделе приводятся результаты сбора сведений о значениях ценообразующих факторов, определяющих стоимость объектов недвижимости, подлежащих оценке, с описанием способов определения состава ценообразующих факторов с обоснованием суждения работников бюджетного учреждения о существенности влияния ценообразующих факторов на кадастровую стоимость объектов недвижимости, подлежащих оценке, процесса определения ценообразующих факторов с указанием на источники информации об их значениях.
Сбор значений ценообразующих факторов осуществляется из источников информации, содержащих сведения доказательственного значения в границах оцениваемых территорий. При этом ценообразующие факторы должны быть представлены в унифицированном виде, например, расстояния указываются в километрах, площадь – в квадратных метрах.
Источниками информации о значениях ценообразующих факторов могут служить в том числе:
· данные, имеющиеся в распоряжении организаций, подведомственных органам исполнительной власти субъекта Российской Федерации или органам муниципальных образований;
· данные Управления Росреестра, в том числе из фонда данных ГКО, автоматизированной информационной системы «Мониторинг рынка недвижимости», дежурных кадастровых карт государственного фонда данных, сформированного в результате проведения землеустройства;
· адресные цифровые планы и цифровые тематические карты;
· иные источники информации, представленные в информационных системах, примерный перечень которых приведен в Приложении 5 к Методическим указаниям.
В соответствии с Методическими указаниями при кадастровой оценке необходимо учитывать максимально полные сведения: о местоположении, физических, технических и эксплуатационных характеристиках, степени благоустройства объектов оценки, ограничениях в их использовании, иных характеристиках, необходимых для определения кадастровой стоимости.
В целях возможности учета сведений об объектах оценки Учреждением были направлены соответствующие запросы.
В рамках подготовки к проведению ГКО на базе Федеральной государственной географической информационной системы «Единая цифровая платформа «Национальная система пространственных данных» публично-правовой компанией «Роскадастр» был предоставлен предварительный перечень земельных участков (процедура от 26.02.2025 № 3021).
После чего процедурой от 27.01.2026 № 3021 публично-правовой компанией «Роскадастр» на базе Федеральной государственной географической информационной системы «Единая цифровая платформа «Национальная система пространственных данных» был размещен полный перечень земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке.
Получение информации в отношении объектов транспортной инфраструктуры
Для получения данных о размещении автомобильных дорог на территории Приморского края письмом от 28.02.2025 Исх. № 03-06/265, направленным в адрес Министерства транспорта 
и дорожного хозяйства ПК, запрошены необходимые графические материалы. 
Письмом от 12.03.2025 Исх. № 16/2358/8 Министерство транспорта и дорожного хозяйства ПК предоставило всю имеющуюся информацию. Поскольку в ответе сведения представлены 
не полностью, расчет был произведен на основании цифровых тематических карт.
Аналогичный запрос письмом от 14.04.2025 № 03-06/463 был направлен главам городских округов, муниципальных районов и муниципальных образований.
Сводная информация о направленных письмах и предоставленных ответах представлена 
в таблице ниже.

Таблица 3.1.40 – Письма главам городских округов, муниципальных районов и муниципальных образований Приморского края об обеспеченности транспортной инфраструктурой
	№ п/п
	Наименование
	Реквизиты
запроса
информации
	Реквизиты
документа о 
предоставлении
информации
	Статус

	1
	Анучинский МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 04-660
	Ответ предоставлен 
частично

	2
	Арсеньевский ГО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № НЯ-13-06-19/2587 от 30.04.2025
	Ответ получен, информация в полном объеме

	3
	Артемовский ГО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № Р-01-4734/40 от 06.05.2025
	Ответ предоставлен частично

	4
	Дальнереченский МР
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 1798/11 от 18.04.2025
	Ответ получен, информация в полном объеме

	5
	ГО ЗАТО Фокино
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 733 от 14.05.2025
	Ответ получен, информация в полном объеме

	6
	Кировский МР
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 2260 от 30.05.2025
	Ответ предоставлен частично

	7
	Красноармейский МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 13-1640 от 30.04.2025
	Ответ предоставлен частично

	8
	Лазовский МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 1-12/1981 от 28.04.2025
	Ответ предоставлен частично

	9
	Находкинский ГО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 1-31-3247 от 15.05.2025
	Ответ предоставлен частично

	10
	Октябрьский МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 2655 от 11.05.2025
	Ответ получен, информация в полном объеме

	11
	Партизанский МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 2669 от 15.05.2025
	Ответ предоставлен частично

	12
	Пограничный МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 2891 от 28.04.2025
	Ответ предоставлен частично

	13
	Спасский МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 2390 от 07.05.2025
	Ответ предоставлен частично

	14
	Тернейский МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 1078 от 22.04.2025
	Ответ предоставлен частично

	15
	Уссурийский ГО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 15-01/26/1038 от 12.05.2025
	Ответ предоставлен частично

	16
	Хорольский МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 06/1978 от 21.04.2025
	Ответ предоставлен частично

	17
	Чугуевский МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № 1580/11 от 06.05.2025, № 3185/11 от 02.09.2025
	Ответ предоставлен частично

	18
	Шкотовский МО
	Исх. № 03-06/463 от 14.04.2025
	Исх. № исх-3169 от 05.05.2025
	Ответ предоставлен частично



Получение информации в отношении сведений о возмездных сделках с объектами недвижимости
В соответствии с приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра 
и картографии по Приморскому краю от 06.08.2020 № П/0282 в адрес Учреждения письмами министерства имущественных и земельных отношений Приморского края от 16.04.2025 Исх. № 20/4123, от 25.07.2025 Исх. № 20/7853, от 27.01.2026 Исх. № 20/703, а также резолюцией 
от 09.10.2025 № 20-24069-ОТ, был направлен перечень возмездных сделок за 2025 год, представленный публично-правовой компанией «Роскадастр».
Сбор информации по агрохимическому обследованию земель сельскохозяйственного назначения и средних ценах на сельскохозяйственную продукцию
Письмом от 28.01.2026 Исх № 03-06/52 в адрес Министерства сельского хозяйства Приморского края был отправлен запрос о средних ценах на удобрения, ядохимикаты, используемые 
в сельском хозяйстве, расходные материалы, семена основных возделываемых сельскохозяйственных культур, средних рыночных ценах на сельскохозяйственную продукцию, производимую 
в Приморском крае.
Письмом от 12.02.2026 № 25/621 Министерство сельского хозяйства Приморского края направило запрашиваемую информацию. 
Получение информации в отношении участков с видом использования «Рыбоводство» и их характеристик
Для получения материалов общего допустимого улова водных биологических ресурсов 
во внутренних водах Приморского края, сведений о промысловом запасе, общем допустимом улове, годовом улове и средней массе промысловых рыб был отправлен запрос в Приморский филиал Тихоокеанского филиала ФГБНУ «ВНИРО» («ТИНРО») от 25.02.2026 Исх. № 03-06/135.
Письмом от 01.04.2026 Исх. № 01-26/1079 Приморский филиал Тихоокеанского филиала ФГБНУ «ВНИРО» («ТИНРО») предоставил запрашиваемую информацию.
Получение информации в отношении участков, занятых лесом и их характеристик
В рамках подготовки к определению кадастровой стоимости КГБУ «Центр кадастровой оценки Приморского края» направило запрос о предоставлении сведений о характеристиках лесничеств, распределении площади лесов, запасов древесины, рыночных ценах 1 куб.м древесины, отпускаемой на корню на 1 гектаре спелых насаждений по основным лесообразующим породам и оборотам рубки по лесничествам, о затратах на воспроизводство 1 га насаждений в адрес Министерства лесного хозяйства, охраны окружающей среды, животного мира и природных ресурсов Приморского края от 27.02.2026 Исх. № 03-06/151. 
Письмом от 19.03.2026 Исх. № 38/3777 Министерство лесного хозяйства, охраны окружающей среды, животного мира и природных ресурсов Приморского края предоставило запрашиваемую информацию, однако отметило, что с 01.01.2025 года ведение государственного лесного реестра осуществляется Федеральным агентством лесного хозяйства.
Письмом от 24.03.2026 Исх. № 03-06/214 КГБУ «Центр кадастровой оценки Приморского края» направило запрос о предоставлении сведений о характеристиках лесничеств, распределении площади лесов, запасов древесины, рыночных ценах 1 куб.м древесины, отпускаемой на корню на 1 гектаре спелых насаждений по основным лесообразующим породам и оборотам рубки по лесничествам, о затратах на воспроизводство 1 га насаждений в адрес Федерального агентства лесного хозяйства.
Ответным письмом от 03.04.2026 Исх. № 09-21/1020 Федеральное агентство лесного хозяйства рекомендовало осуществить запрос необходимых сведений в федеральной государственной ин-формационной системы лесного комплекса.
В результате обращения к оператору федеральной государственной информационной си-стемы лесного комплекса от 07.05.2026 № ЖУИД-001/2026-00225529 в адрес КГБУ «Центр кадастровой оценки Приморского края» поступил отказ в предоставлении запрошенной информации.
Вместе с тем, письмом от 10.07.2026 Исх. № 03-15/516 КГБУ «Центр кадастровой оценки Приморского края» направило запрос об оказании содействия в получении сведений из ГЛР в адрес Федерального агенства лесного хозяйства.
Письмом от 16.07.2026 Исх. № ВС-04-27/20400 Федеральное агентство лесного хозяйства проинформировало о возможности получения сведений из ГЛР через личный кабинет лесопользователя ФГИС ЛК.
Получение информации от органов местного самоуправления о принадлежности земельных участков к определенным территориальным зонам
Для корректного расчёта кадастровой стоимости КГБУ «Центр кадастровой оценки Приморского края» запрошена актуальная и достоверная информация обо всех утвержденных на территории края документах градостроительного зонирования – правилах землепользования и застройки. Указанные документы устанавливают территориальные зоны и градостроительные регламенты.
Ниже приводится сводная таблица о направленных запросах и предоставленных ответах.

Таблица 3.1.41 – Письма главам городских округов и муниципальных образований Приморского края
	№ п/п
	Наименование
	Реквизиты
запроса
информации
	Реквизиты
документа о предоставлении
информации
	Статус

	1
	Анучинский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 180 от 05.02.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	2
	Арсеньевский ГО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 200 от 06.07.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	3
	Артемовский ГО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 301 от 19.02.2025, Исх. № 14/1002 от 12.03.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	4
	Большой Камень ГО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	
	Ответ не предоставлен

	5
	Владивостокский ГО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 14/1002 от 12.03.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	6
	Дальнегорский ГО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 289 от 18.02.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	7
	Дальнереченский ГО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 302 от 19.02.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	8
	Дальнереченский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	
	Ответ не предоставлен

	9
	ГО ЗАТО Фокино
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 310 от 19.02.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	10
	Кавалеровский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 409 от 05.03.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	11
	Кировский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 372 от 28.02.2025
	Ответ предоставлен, информация  не в полном объеме

	12
	Красноармейский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 11-882 от 05.03.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	13
	Лазовский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 1-12/954 от 19.03.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	14
	Лесозаводский ГО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 231 от 11.02.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	15
	Михайловский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 743/А/22-9 от 07.02.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	16
	Надеждинский Мо
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 14/1002 от 12.03.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	17
	Находкинский ГО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 303 от 18.02.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	18
	Октябрьский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 212 от 10.02.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	19
	Ольгинский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	
	Ответ не предоставлен

	20
	Партизанский ГО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 181, Исх. № 185 от 05.02.2025, Исх. № 242 от 13.02.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	21
	Партизанский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 370 от 27.02.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	22
	Пограничный МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 1188 от 27.02.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	23
	Пожарский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 318 от 20.02.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	24
	МО ГО Спасск-Дальний
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 597 от 12.02.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	25
	Спасский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 199 от 07.02.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	26
	Тернейский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 244 от 13.02.2025
	Ответ предоставлен, информация  не в полном объеме

	27
	Уссурийский ГО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 223 от 11.03.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	28
	Ханкайский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 235 от 12.02.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	29
	Хасанский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	
	Ответ не предоставлен

	30
	Хорольский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 190, Исх. № 195 от 06.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	31
	Черниговский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	
	Ответ не предоставлен

	32
	Чугуевский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 311 от 19.02.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	33
	Шкотовский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 173 от 04.02.2025, Исх. № 14/1002 от 12.03.2025
	Ответ предоставлен, информация отсутствует

	34
	Яковлевский МО
	Исх. № 03-06/118 от 29.01.2025
	Исх. № 262 от 17.02.2025,     Исх. № 314 от 19.02.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме



Сбор информации о стоимости услуг на межевание
Сбор информации о стоимости услуг на межевание и оформление прав на земельные участки, расположенные на территории Приморского края, осуществлен КГБУ «Центр кадастровой оценки Приморского края» на основе сведений, размещенных на официальных сайтах геодезических организаций в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет».
Сбор сведений о подключении объектов недвижимости к инженерным сетям электроснабжения, теплоснабжения, водоснабжения и водоотведения
В целях получения информации от ресурсоснабжающих организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг, а также о зонах, в пределах которых имеется подключение к сетям электроснабжения, водоснабжения, канализации, теплоснабжения и газоснабжения ГБУ направлены соответствующие запросы.
Сведения о количестве запросов (в том числе повторных) и поступивших ответов представлены в таблице.

Таблица 3.1.42 – Письма в ресурсоснабжающие организации о наличии централизованного подключения объектов недвижимости к коммуникациям на территории Приморского края
	№ п/п
	Наименование
	Реквизиты
запроса
информации
	Реквизиты
документа о предоставлении
информации
	Статус

	1
	КГУП "Примтеплоэнерго"
	Исх. № 03-06/865 от 31.07.2025
	Исх № 142/0041 от 18.08.2025
	Ответ предоставлен

	2
	МКП «Районное хозяйственное управление» Партизанского 
муницпального округа
	Исх. № 03-06/722 от 27.06.2025
	Исх. № 477 от 15.07.2025
	Ответ предоставлен

	3
	МКУ «Служба благоустройства Черниговского муниципального округа»
	Исх. № 03-06/720 от 27.06.2025
	Исх. № 172 от 06.08.2025
	Ответ предоставлен (информация неполная)

	4
	МУП «Коммунальный комплекс п. Терней»
	Исх. № 03-06/754 от 30.06.2025
	Исх. № 61 от 01.07.2025
	Ответ предоставлен

	5
	МУП «Коммунальный комплекс пос. Пластун»
	Исх. № 03-06/697 от 25.06.2025
	Исх. № 263 от 02.07.2025
	Ответ предоставлен

	6
	МУП «Пограничный 
водовод»
	Исх. № 03-06/697 от 25.06.2025
	Исх. № 737 от 03.07.2025
	Ответ предоставлен

	7
	МУП «Уссурийск – Водоканал»
	Исх. № 03-06/1146 от 11.11.2025
	Исх. № 06-15АО/МНС от 12.12.2025
	Ответ предоставлен (информация неполная)

	8
	ООО «БМК»
	Исх. № 03-06/743 от 30.06.2025
	Исх. № 86 от 01.07.2025
	Ответ предоставлен

	9
	ООО «Водоканал Арсеньев»
	Исх. № 03-06/741 от 30.06.2025
	Исх. № 223 от 10.07.2025
	Ответ предоставлен

	10
	ООО «Водоресурс»
	Исх. № 03-06/735 от 30.06.2025
	Исх. № 678 от 22.07.2025
	Ответ предоставлен

	11
	ООО «Восток инжиниринг»
	Исх. № 03-06/703 от 25.06.2025
	Исх. № 09-07 от 09.07.2025
	Ответ предоставлен (информация отсутствует)

	12
	ООО «Восток Сервис Бункер»
	Исх. № 03-06/733 от 30.06.2025
	Исх. № 50 от 04.07.2025
	Ответ предоставлен (информация отсутствует)

	13
	ООО «Новая энергетика»
	Исх. № 03-06/719 от 27.06.2025
	Исх. № 09/429 от 14.07.2025
	Ответ предоставлен

	14
	ООО РСО «СпасскКоммунал
Сервис»
	Исх. № 03-06/731 от 30.06.2025
	Исх. № 33 от 03.07.2025
	Ответ предоставлен (информация отсутствует)

	15
	ООО «Спецресурс»
	Исх. № 03-06/742 от 30.06.2025
	Исх. № 81 от 03.07.2025
	Ответ предоставлен

	16
	ООО «Стройка плюс»
	Исх. № 03-06/73 от 30.06.2025
	Исх. № 1038/1 от 07.07.2025
	Ответ предоставлен

	17
	ООО «Техностройдом»
	Исх. № 03-06/730 от 30.09.2025
	Исх. № 56 от 02.07.2025
	Ответ предоставлен (информация отсутствует)

	18
	ООО «УК предприятие водо-электроснабжения и канализации»
	Исх. № 03-06/684 от 25.06.2025
	Исх. № 297 от 04.07.2025
	Ответ предоставлен

	19
	ООО «Чистая вода плюс»
	Исх. № 03-06/707 от 26.06.2025
	Исх. № 516 от 18.07.2025
	Ответ предоставлен

	20
	ООО «Энергокомплекс»
	Исх. № 03-06/726 от 27.06.2025
	Исх. № 79/07 от 22.07.2025
	Ответ предоставлен (информация отсутствует)

	21
	ООО УК «СпасскЖилСервис»
	Исх. № 03-06/728 от 30.06.2025
	Исх. № 87 от 03.07.2025
	Ответ предоставлен

	22
	КГУП «Приморский водоканал»
	Исх. № 03-06/1134 от 07.11.2025
	Исх. № 11-07/17324 от 17.11.2025
	Ответ предоставлен



Сбор информации о земельных участках, правообладателем которых являются крупные предприятия
В целях получения информации о земельных участках и фактическом их использовании, правообладателями которых являются крупные предприятия Приморского края, ГБУ направлены соответствующие запросы.
Сведения о направленных запросах и поступивших ответах представлены в таблице.

Таблица 3.1.43 – Письма о предоставлении информации по земельным участкам крупных промышленных предприятий на территории Приморского края
	№ п/п
	Наименование
	Реквизиты
запроса
информации
	Реквизиты
документа о предоставлении
информации

	1
	ООО «ССК «Звезда»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 18983 от 04.08.2025

	2
	АО ААК «Прогресс»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № ГД-0477 от 04.06.2025

	3
	АО ВОП «Гранит»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 01_1465 от 21.05.2025, № 27_1583 от 30.05.2025

	4
	АО «Изумруд»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 80_3531 от 22.05.2025

	5
	АО «ЛУР»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 08.400 от 11.06.2025

	6
	АО «Находкинский МТП»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № ЮИ-116/25 от 26.05.2025

	7
	ОА «Находкинский СРЗ»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 10010-11-1547 от 22.05.2025

	8
	АО «Спасскцемент»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 12-97 от 05.06.2025

	9
	АО «Терминал Астафьева»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № ТА-309 от 21.05.2025

	10
	АО «Терминал Владивосток»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 536 от 19.06.2025

	11
	АО «Уссурийское ПТС»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 2649 от 21.05.2025

	12
	ГНЦ ФГБНУ «ВНИРО»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 42_1-2057 от 27.05.2025, № 05-48_3077 от 06.08.2025

	13
	КГУП «Приморский водоканал»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 11-17_7873 от 29.05.2025

	14
	МУПВ «ВПЭС»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 12-01_7340_25 от 29.05.2025

	15
	ОАО «Владморрыбпорт»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 03-2605.08 от 26.05.2025

	16
	ООО «ВНТ»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 359 от 20.05.2025

	17
	ООО «Газпром СПГ Владивосток»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 02.01-07_130 от 22.05.2025

	18
	ООО «Дальнегорский ГОК»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 01-62_1029 от 23.05.2025

	19
	АО «Кислород»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 1_369 от 02.06.2025

	20
	ООО «Ливадийский РСЗ»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № ЛРЗ-И2502645 от 18.06.2025

	21
	ООО «Морское снабжение»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 19 от 21.05.2025

	22
	ООО «Морской порт «Суходол»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 1786_05.3_МПС от 30.05.2025

	23
	ООО «ПМЗ»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № АМ-663-25 от 20.05.2025

	24
	ООО «Приморскуголь»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 03-7_275 от 02.06.2025

	25
	ООО «РН-Морской терминал Находка»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № исх-14-01375.25 от 23.05.2025

	26
	ООО «Транснефть – порт Козьмино»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № ТНПК-01.26-11_4661 ОТ 04.06.2025

	27
	ООО «ЯГРК»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № ЯГРК-Исх-0403-25 от 20.05.2025

	28
	ПАО «Завод «Варяг»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 33_1297 от 20.06.2025

	29
	ПАО «ВМТП»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № Р-103 от 23.05.2025

	30
	ПАО «Дальприбор»
	Исх. № 03-06/577 от 19.05.2025
	Исх. № 64_1510 от 20.06.2025



Сбор информации, поступающей на рассмотрение с декларациями о характеристиках объектов недвижимости
В соответствии с частью 3 статьи 12 Федерального закона № 237-ФЗ в целях учета сведе-ний о земельных участках и объектах капитального строительства, КГБУ «Центр кадастровой оценки Приморского края» осуществляет прием деклараций от граждан на этапе сбора и обра-ботки информации до определения кадастровой стоимости объектов недвижимости.
За 2022 – 2025 годы принято 29 деклараций о характеристиках земельных участков, 27 из которых были учтены.
Сбор информации об обеспеченности объектов недвижимости социальной инфраструктурой 
Для получения данных об обеспеченности объектов недвижимости социальной инфраструктурой на территории Приморского края письмом от 14.04.2025 Исх. № 03-06/465, направленным в адрес Министерства образования Приморского края, запрошены необходимые перечни земельных участков, на которых расположены объекты образования и перечень объектов образования.
Письмом от 17.07.2025 Исх. № 23/6035 Министерство образования Приморского края предоставило всю имеющуюся информацию в полном объеме. 
[bookmark: _Hlk228788557]Аналогичный запрос письмом от 15.05.2025 № 03-06/563 был направлен главам городских округов, муниципальных районов и муниципальных образований.
Сводная информация о направленных письмах и предоставленных ответах представлена в таблице ниже.
Таблица 3.1.44 – Письма главам городских округов, муниципальных районов и муниципальных образований об объектах образования и здравоохранения, расположенных на территории Приморского края
	№ п/п
	Наименование
	Реквизиты
запроса
информации
	Реквизиты
документа о предоставлении
информации
	Статус

	1
	Арсеньевский ГО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № НЯ-04-23/2974 от 23.05.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	2
	Артемовский ГО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № Р-01-5921/14 от 05.06.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	3
	Владивостокский ГО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 5879д_16 от 11.06.2025
	Ответ предоставлен частично

	4
	Дальнегорский ГО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 1551_у от 26.05.2025
	Ответ предоставлен частично

	5
	Дальнереченский ГО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 1-4_4329 от 04.06.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	6
	Дальнереченский МР
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 2247_05 от 29.05.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	7
	ГО ЗАТО Фокино
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 1068 от 23.05.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	8
	Кировский МР
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 2512 от 24.06.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	9
	Красноармейский МО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 11-1920 от 27.05.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	10
	Лазовский МО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 1-12/2323 от 30.05.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	11
	Лесозаводский МО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 07-4675 от 02.06.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	12
	Михайловский МО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 3710_А_3-7
	Ответ предоставлен частично

	13
	Надеждинский МР
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 6669 от 26.05.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	14
	Партизанский ГО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 1.2-03-Р3/3812 от 04.06.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	15
	Пограничный МР
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 3463 от 26.05.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	16
	Пожарский МО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 4749/01-04-11 от 30.05.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	17
	ГО Спасск-Дальний
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 2472 от 02.06.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	18
	Спасский МР
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 2705 от 23.05.2025
	Ответ предоставлен частично

	19
	Тернейский МО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 1425 от 05.06.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	20
	Уссурийский ГО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 06-03/39/03255 от 29.05.2025
	Ответ предоставлен частично

	21
	Ханкайский МО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 2477 от 19.05.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	22
	Хорольский МО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 06/2943 от 04.05.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме

	23
	Чугуевский МО
	Исх. № 03-06/563 от 15.05.2025
	Исх. № 212/08 от 26.06.2025
	Ответ предоставлен, информация в полном объеме



Получение прочей информации в целях определения кадастровой стоимости
Письмом от 28.02.2025 Исх. № 03-06/267, направленным в адрес Министерства туризма Приморского края, запрошены сведения о земельных участках, предназначенных и используемых для организации отдыха, туризма, физкультурно-оздоровительной и спортивной деятельности граждан, а также сведения о земельных участках (пляжах), расположенных в границах береговой полосы водных объектов, пригодных для отдыха, купания.
[bookmark: _Hlk229041087]Письмом от 02.04.2025 Исх. № 60/628 Министерство туризма Приморского края ответило на запрос.
Письмом от 28.02.2025 Исх. № 03-06/266, направленным в адрес Министерства лесного хозяйства, охраны окружающей среды, животного мира и природных ресурсов Приморского края, запрошены сведения об объектах по обращению с отходами, расположенных на территории Приморского края.
[bookmark: _Hlk229041280]Данное обращение было перенаправлено в адрес Дальневосточного межрегионального управления федеральной службы по надзору в сфере природопользования.
Письмом от 24.03.2025 Исх. № 14/3640 Дальневосточное межрегиональное управление федеральной службы по надзору в сфере природопользования ответило на запрос.
Письмом от 20.03.2025 Исх. № 03-06/344, направленным в адрес Министерства промышленности и торговли Приморского края, запрошен перечень торговых объектов.
Письмом от 27.03.2025 Исх. № 30/1476 Министерство промышленности и торговли Приморского края ответило на запрос.

[bookmark: _Toc235448950]Рыночная информация о ценах сделок (предложений)
[bookmark: _Toc235448951]Многоквартирная жилая застройка
Согласно Методическим указаниям к данному сегменту относятся участки, предназначенные для размещения среднеэтажных (от 4 до 8 этажей) и многоэтажных (9 этажей и выше) многоквартирных домов. При этом участки, предназначенные для строительства многоквартирных домов ниже 4 этажей отнесены в сегмент к индивидуальному жилищному строительству, садоводству и огородничеству.
Анализируя позиционирование на рынке таких участков, Учреждение пришло к выводу 
о том, что в большинстве своем данные объекты расположены в пределах городской застройки, 
в основном в спальных районах, а также в пригородной зоне г. Владивостока. Участки предназначены для размещения одного, а чаще нескольких малоэтажных домов до 4 этажей и приобретаются с целью строительства таких проектов и последующей продажи квартир. Таким образом, по характеру ценообразования данные участки схожи с ценообразованием участков под средне и многоэтажные многоквартирные дома и существенно отличается от ценообразования в сегменте ИЖС, садоводства и огородничества (там участки приобретают для личного использования, продавцами и покупателями почти всегда являются частные лица).
В связи с этим аналоги с кодом вида расчета использования 02:014 были отнесены именно к данному сегменту рынка.
Данный сегмент включает в себя земельные участки под среднеэтажную, многоэтажную застройку, а также – под малоэтажную многоквартирную застройку.
В итоговую выборку для анализа рынка земельных участков было включено 162 уникальных объекта, 61 из которых отобраны по результатам анализа предложений о продаже, 93 – 
по сделкам и 8 – по оспариваниям и в рамках процедуры по установлению кадастровой стоимости в размере рыночной (далее – оспаривания). 
Ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации по рассматриваемому сегменту в разрезе кодов расчета вида использования в соответствии с кодировкой, проведенной Учреждением, а также распределение количества по муниципальным образованиям.

[bookmark: _Hlk228640896][bookmark: _Hlk230610606]Таблица 3.1.45 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования сегмента «Многоквартирная жилая застройка» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Код расчета вида
использования
	Количество
предложений, шт.
	Количество сделок, шт.
	Количество
оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	02:014
	31
	33
	1
	40,12%

	2
	02:051
	12
	19
	6
	22,84%

	3
	02:061
	18
	41
	1
	37,04%

	
	Итог
	61
	93
	8
	100%



Значительная доля всех участков рассматриваемого сегмента приходится на малоэтажную многоквартирную жилую застройку (код 02:014) – 40,12 %.
На среднеэтажную жилую застройку (код 02:051) приходится 22,84 % и на многоэтажную жилую застройку (код 02:061) – 37,04 %
Наибольшее количество предложений/сделок/оспариваний исследуемого сегмента, приходится на земельные участки, расположенные во Владивостокском городском округе – 83 объекта (51,23 %), 26- расположены в Уссурийском ГО, 15 – в Артемовском ГО, 13 – в Надеждинском МО, 
5 – в ГО Большой Камень, 4 – в Находкинском ГО, по 3 – в Шкотовском МО и Дальнереченском ГО.
В таких районах, как: Дальнегорский МО, Хасанский МО, Пограничный МО, Арсеньевский ГО, Ханкайский МО, Кавалеровский МО продавалось менее 1,5 % в каждом от общего количества сделок/предложений/оспариваний.
В остальных муниципальных образованиях рынок участков данного сегмента отсутствует.

Таблица 3.1.46 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Многоквартирная жилая застройка» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Наименование
муниципального
образования
	Количество
предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное значение цены, руб./кв. м

	1
	Владивостокский ГО
	83
	340,39
	65 040,65
	10 119,75

	2
	Уссурийский ГО
	26
	587,54
	29 112,87
	4567,61

	3
	Артемовский ГО
	15
	575,72
	4510,60
	1736,78

	4
	Надеждинский МО
	13
	893,12
	13 513,51
	3900,00

	5
	ГО Большой Камень
	5
	342,11
	6845,30
	907,44

	6
	Находкинский ГО
	4
	332,01
	3307,28
	2413,37

	7
	Шкотовский МО
	3
	133,13
	515,18
	172,46

	8
	Дальнереченский ГО
	3
	292,78
	580,44
	324,63

	9
	Другие районы*
	10
	119,94
	3188,36
	-

	
	Итог
	162
	119,94
	65 040,65
	-


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 3 в каждом (Дальнегорский МО, Хасанский МО, Пограничный МО, Арсеньевский ГО, Ханкайский МО, Кавалеровский МО).

Медианные значения цен предложений/сделок/оспариваний находятся в достаточно широком интервале от 120,28 руб./кв. м в Пограничном МО до 10 119,75 руб./кв. м во Владивостокском ГО.
Минимальное значение удельной цены в размере 119,94 руб./кв. м определено за земельный участок 7112 кв. м, который расположен на окраине пгт Пограничный среди участков с большим количеством руинированных зданий. Данная цена была определена в ходе процедуры по установлению рыночной кадастровой стоимости.
Максимальное значение удельной цены в размере 65 040, 65 руб./кв. м приходится на предложение по продаже земельного участка площадью 615 кв. м, который расположен в центре Владивостока на ул. Суханова.

[bookmark: _Toc235448952]Предпринимательство
Согласно Методическим указаниям к данному сегменту относятся участки, предназначенные для размещения объектов, связанных с предпринимательской деятельностью.
Основной целью предпринимательской деятельности является получение коммерческой прибыли от использования имущества (в том числе недвижимого), продажи товаров, выполнения работ, оказания услуг.
При этом часть земельных участков, расположенных в г. Владивостоке и о. Русский, с разрешенным использованием рекреационного назначения позиционируется на рынке, как участки коммерческого назначения (под предпринимательство). К таким земельным участкам относятся: участки под передвижное жилье (код – 02:040), под объекты спортивного назначения (05:014), туристическое обслуживание (05:022), под охоту и рыбалку (05:030), санаторную деятельность (05:030, 09:023), под объекты природно-познавательного туризма (коды: 05:020, 05:021) и поля для гольфа или конных прогулок (05:051), участки под курортную и санаторную деятельность (коды: 09:020, 09:022).
Вышеуказанные участки зачастую расположены близко к магистралям, центрам общественно-деловой активности, в основном они обеспечены коммуникациями, что является не характерным для основной массы земельных участков рекреационного назначения, расположенных за пределами г. Владивосток и о. Русский. Участки рекреационного назначения в основном расположены в живописных труднодоступных местах, лесных массивах, водоохранных зонах, где наложены строгие экологические ограничения и зачастую строительство капитальных объектов сильно ограничено.
В связи с этим, земельные участки, расположенные в г. Владивосток и о. Русский в части кодов, указанных выше, в рамках настоящего Отчета были отнесены к сегменту «Предпринимательство».
Также Учреждением были определены земельные участки, расположенные в Приморском крае, которые имеют нижеперечисленные виды использования и формально относятся к сегментам «Общественное использование», «Отдых (рекреация)» и «Производственная деятельность», 
а фактически позиционируются и продаются на рынке под коммерческую застройку (под объекты предпринимательской деятельности):
· участки под общественное использование со следующими наименованиями видов использования: под объекты необходимые для осуществления научного обеспечения сельского хозяйства (код – 01:143), под коммунальное обслуживание (03:010, 03:013), бытовое обслуживание (03:030 – 03:035), под объекты, связанные с культурным развитием (03:060, 03:061, 03:062, 03:065), религиозным использованием (03:070 – 03:073), общественным использованием (03:080 – 03:083), под спортивные объекты (05:010, 05:011, 05:012) и под объекты, обеспечивающие работу транспортных средств (07:022);
· участки под рекреацию: под объекты гостиничного обслуживания; объекты придорожного сервиса[footnoteRef:50] (04:070.2; 04:097); [50:  Предоставление гостиничных услуг в качестве придорожного сервиса] 

· участки под производственную деятельность: под объекты придорожного сервиса в части размещения автозаправочных станций, автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей, мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей, 
и прочих объектов придорожного сервиса (04:095, 04:098, 04:099).
Часто позиционирование под коммерцию (предпринимательство) участков с вышеперечисленными видами использования связано с тем, что данные земельные участки согласно ПЗЗ 
на момент продажи находятся в территориальных зонах, позволяющих использовать такие участки под строительство объектов, связанных с предпринимательской деятельностью.
В итоговую выборку для анализа рынка земельных участков было включено 558 уникальных объектов, 250 из которых отобраны по результатам анализа предложений о продаже, 168 – по сделкам и 140 – оспаривания. Ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации по рассматриваемому сегменту по кодам расчета вида использования в соответствии с кодировкой, проведенной Учреждением, а также распределение количества по муниципальным образованиям.

[bookmark: _Hlk228785174]Таблица 3.1.47 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Предпринимательство» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Код расчета вида
использования (ВРИ)
	Количество
предложений, шт.
	Количество сделок, шт.
	Количество оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	03:010
	
	1
	
	0,18 %

	2
	03:013
	3
	
	
	0,54 %

	3
	03:030
	7
	2
	2
	1,97 %

	4
	03:031
	1
	
	
	0,18 %

	5
	03:032
	1
	1
	
	0,36 %

	6
	03:060
	1
	1
	2
	0,72 %

	7
	03:070
	1
	1
	
	0,36 %

	8
	03:080
	
	3
	
	0,54 %

	9
	04:000
	1
	
	
	0,18 %

	10
	04:010
	24
	25
	27
	13,62 %

	11
	04:020
	8
	3
	6
	3,05 %

	12
	04:030
	3
	6
	5
	2,51 %

	13
	04:040
	89
	53
	35
	31,72 %

	14
	04:050
	1
	
	
	0,18 %

	15
	04:060
	18
	13
	5
	6,45 %

	16
	04:070.2
	11
	8
	2
	3,76 %

	17
	04:080
	
	1
	
	0,18 %

	18
	04:082
	
	1
	
	0,18 %

	19
	04:095
	1
	3
	5
	1,61 %

	20
	04:096
	7
	1
	1
	1,61 %

	21
	04:097
	3
	
	1
	0,72 %

	22
	04:098
	6
	1
	4
	1,97 %

	23
	04:099
	24
	12
	20
	10,04 %

	24
	04:100
	
	
	2
	0,36 %

	25
	05:000.1
	3
	
	
	0,54 %

	26
	05:010
	13
	5
	3
	3,76 %

	27
	05:011
	3
	1
	3
	1,25 %

	28
	05:012
	9
	3
	8
	3,58 %

	29
	05:014.1
	
	1
	
	0,18 %

	30
	05:020.1
	1
	6
	
	1,25 %

	31
	05:022.1
	8
	16
	8
	5,73 %

	32
	07:022
	
	
	1
	0,18 %

	33
	09:021.1
	3
	
	
	0,54 %

	
	Итог
	250
	168
	140
	100  %



Рассматриваемую выборку аналогов можно разделить на следующие подсегменты:
· объекты торговли (коды 04:020, 04:030, 04:040) – 37,28 %;
· административные объекты (код 04:010) – 13,62 %;
· объекты придорожного сервиса (код 04:095, 04:096, 04:097, 04:098, 04:099) – 15,95 %;
· объекты общественного питания (код 04:060) – 6,45 %;
· объекты гостиничного обслуживания[footnoteRef:51] (код 04:070.2) – 3,76 %; [51:  В рассматриваемый подсегмент включены земельные участки, расположенные за пределами курортных зон Приморского края. Предложения/сделки/оспаривания по земельным участкам в курортных зонах Приморского края включены в состав сегмента Отдых (рекреация).] 

· объекты спортивного назначения (коды 05:010, 05:011, 05:012) – 8,60 %;
· бытовое обслуживание (коды 03:030, 03:031, 03:032) – 2,51 %;
· коммунальное обслуживание (коды 03:010, 03:013) – 0,72 %;
· земельные участки с ВРИ рекреационного назначения[footnoteRef:52], расположенные в городе Владивосток и о. Русский, не включая другие островные территории (коды 05:000.1, 05:014.1, 05:020.1, 05:022.1, 09:021.1) – 8,24 %; [52:  Причины отнесения к сегменту «Предпринимательство» земельных участков с ВРИ рекреационного назначения по г. Владивосток и о. Русский] 

· прочие сегменты (общественное управление – 03:080, развлечения – 04:080, предпринимательство – 04:000, культурное развитие – 03:060, религиозное использование– 03:070, банковская и страховая деятельность– 04:050, развлечения – 04:082, выставочно-ярмарочная деятельность – 04:100, автомобильный транспорт – 07:022) – 2,87 %.
Подавляющее большинство участков рассматриваемого сегмента относятся к землям населенных пунктов (522 из 558 объектов). На землях промышленности- 23 участка, на землях особо охраняемых территорий расположено 7 участков и на землях сельскохозяйственного назначения – 6.

[bookmark: _Hlk228786534]Таблица 3.1.48 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Предпринимательство» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Муниципальное
образование
	Количество
предложений, шт.
	Количество 
сделок, шт.
	Количество оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	Владивостокский ГО
	69
	59
	31
	28,49 %

	2
	Артемовский ГО
	30
	23
	31
	15,05 %

	3
	Надеждинский МО
	50
	17
	12
	14,16 %

	4
	Находкинский ГО
	14
	5
	28
	8,42 %

	5
	Уссурийский ГО
	12
	16
	15
	7,71 %

	6
	Хасанский МО
	18
	2
	4
	4,30 %

	7
	Шкотовский МО
	14
	4
	1
	3,41 %

	8
	ГО Большой Камень
	9
	5
	
	2,51 %

	9
	Кавалеровский МО
	3
	6
	
	1,61 %

	10
	Октябрьский МО
	3
	5
	
	1,43 %

	11
	Лазовский МО
	6
	2
	
	1,43 %

	12
	Партизанский МО
	3
	1
	3
	1,25 %

	13
	Михайловский МО
	5
	1
	1
	1,25 %

	14
	Дальнереченский ГО
	1
	1
	4
	1,08 %

	15
	Арсеньевский ГО
	2
	1
	2
	0,90 %

	16
	Пожарский МО
	1
	3
	
	0,72 %

	17
	Дальнегорский МО
	
	2
	2
	0,72 %

	18
	ЗАТО г. Фокино
	1
	
	3
	0,72 %

	19
	Кировский МО
	1
	3
	
	0,72 %

	20
	МО Спасск-Дальний
	2
	2
	
	0,72 %

	21
	Черниговский МО
	1
	1
	1
	0,54 %

	22
	МО г. Партизанск
	2
	
	1
	0,54 %

	23
	Другие районы*
	3
	9
	1
	0,36 %

	
	Итог
	250
	168
	140
	100 %


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 3 в каждом (Чугуевский МО, Пограничный МО, Лесозаводский МО, Яковлевский МО, Тернейский МО, Ольгинский МО, Красноармейский МО, Анучинский МО, Хорольский МО).
Наибольшее количество предложений/сделок/оспариваний приходится на земельные участки, расположенные во Владивостокском ГО – 28,49 % (159 участков) и Артемовском ГО – 15,05 % (84 участка). Во многих муниципальных образованиях рынок купли-продажи земельных участков под предпринимательство слабо развит (предложения носят единичный характер, либо полностью отсутствуют).

Таблица 3.1.49 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Предпринимательство» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Наименование
муниципального
образования
	Количество предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное
значение цены, руб./кв. м

	1
	Владивостокский ГО
	159
	90,98
	66 666,67
	5256,94

	2
	Артемовский ГО
	84
	240,05
	33 467,20
	1576,85

	3
	Надеждинский МО
	79
	50,88
	14 750,00
	1525,00

	4
	Находкинский ГО
	47
	119,25
	9962,64
	1403,93

	5
	Уссурийский ГО
	43
	95,70
	18 243,24
	1990,66

	6
	Хасанский МО
	24
	164,93
	9132,42
	725,52

	7
	Шкотовский МО
	19
	98,33
	3636,36
	973,26

	8
	ГО Большой Камень
	14
	316,85
	34 782,61
	3230,33

	9
	Кавалеровский МО
	9
	33,82
	15 306,12
	827,81

	10
	Октябрьский МО
	8
	8,33
	711,64
	249,44

	11
	Лазовский МО
	8
	36,74
	702,25
	214,49

	12
	Партизанский МО
	7
	100,26
	5043,86
	248,42

	13
	Михайловский МО
	7
	100,08
	1500,00
	710,55

	14
	Дальнереченский ГО
	6
	241,35
	2441,36
	416,83

	15
	Арсеньевский ГО
	5
	835,99
	2184,68
	1057,00

	16
	Пожарский МО
	4
	50,11
	1253,97
	667,43

	17
	Дальнегорский МО
	4
	222,22
	1906,72
	1270,51

	18
	ЗАТО г. Фокино
	4
	397,00
	8333,33
	622,05

	19
	Кировский МО
	4
	390,46
	1615,88
	500,89

	20
	МО Спасск-Дальний
	4
	666,67
	1939,06
	1090,63

	21
	Черниговский МО
	3
	35,04
	480,52
	186,98

	22
	МО г. Партизанск
	3
	990,90
	1532,26
	1040,99

	23
	Другие районы*
	13
	83,33
	1286,67
	-

	
	Итог
	558
	8,33
	66 666,67
	-


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 3 в каждом. 

Медианные значения цен находятся в достаточно широком интервале от 85,98 руб./кв. м (Яковлевский МО) до 5256,94 руб./кв. м (Владивостокский ГО).
Минимальное значение удельной цены в размере 8,33 руб./кв. м определено в ходе сделки купли-продажи за земельный участок 30 000 кв. м, который расположен вдоль трассы «Галенки – Полтавка» 
в Октябрьском МО (с. Полтавка), разрешенное использование: Объекты дорожного сервиса.
Максимальное значение удельной цены в размере 66 666,67 руб./кв. м приходится на сделку с участком площадью 300 кв. м, который расположен в центре г. Владивостока на ул. Суханова, разрешенное использование: Общественное питание
[bookmark: _Toc235448953]Общественное использование
К данному сегменту отнесены участки, предназначенные для размещения объектов следующих социальных сфер:
· здравоохранения (больницы, поликлиники, родильные дома и пр.);
· образования (детские сады, школы, объекты профессионального образования);
· науки (исследовательские институты, лаборатории, научные центры и пр.);
· историко-культурной деятельности (объектов археологического наследия, достопримечательных мест и пр.);
· социального обслуживания (службы занятости населения, дома престарелых, детские дома и пр.).
Вакантные участки рассматриваемого сегмента появляются на рынке довольно редко и встречаются, в основном, в городских округах и крупных поселках городского типа. В большинстве же муниципальных районов такие участки на рынке купли-продажи в последние годы отсутствовали.
В итоговую выборку для анализа рынка земельных участков была включена информация 
о 17 уникальных объектах, 6 из которых отобраны по результатам анализа предложений о продаже, 8 – по сделкам, 3 – по оспариваниям. 
Ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации по рассматриваемому сегменту на коды расчета вида использования в соответствии с кодировкой, проведенной Учреждением, а также распределение количества по муниципальным образованиям.

[bookmark: _Hlk228797513]Таблица 3.1.50 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Общественное использование» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Код расчета вида использования
	Количество предложений, шт.
	Количество сделок, шт.
	Количество оспариваний, шт.
	Общее количество, %

	1
	03:000
	1
	1
	
	11,76 %

	2
	03:021
	
	1
	
	5,88 %

	3
	03:022
	1
	
	
	5,88 %

	4
	03:040
	
	
	1
	5,88 %

	5
	03:041
	1
	
	
	5,88 %

	6
	03:042
	
	1
	
	5,88 %

	7
	03:051
	3
	4
	
	41,18 %

	8
	03:052
	
	1
	2
	17,65 %

	
	Итог
	6
	8
	3
	100 %



Большинство предложений и сделок по земельным участкам данного сегмента приходится на участки под объекты дошкольного, начального и среднего общего образования (код 03:051) – 41,18 %.
Помимо этого, в данном сегменте представлены виды использования, связанные со средним и высшим профессиональным образованием (03:052) – 17,65 % и общественным использованием в целом (код 03:000) – 11,76 %, а также участки под социальное обслуживание (коды 03:021, 03:022), стационарное медицинское обслуживание (код 03:042), амбулаторно-поликлиническое обслуживание (код 03:041), здравоохранение в целом (код 03:040) – по 5,88 % приходится на каждый код.
Все участки данного сегмента расположены на землях населенных пунктов.

Таблица 3.1.51 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Общественное использование» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Муниципальное
образование
	Количество
предложений, шт.
	Количество сделок, шт.
	Количество 
оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	Хасанский МО
	3
	4
	
	41,18 %

	2
	Владивостокский ГО
	
	2
	3
	29,41 %

	3
	Другие районы*
	3
	2
	
	

	
	Итог
	6
	8
	3
	100 %


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 2 в каждом (Уссурийский ГО, Находкинский ГО, Артемовский ГО, Арсеньевский ГО, МО г. Партизанск). 

Рисунок 3.1.14 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента 
«Общественное использование» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
[image: ]

Наибольшее количество предложений/сделок/оспариваний приходится на земельные участки, расположенные в Хасанском МО и Владивостокском ГО – 41,18 % и 29,41 %, соответственно.

Таблица 3.1.52 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Общественное использование» в Приморском крае за период 2021–2025 гг. в разрезе муниципальных образований
	Наименование муниципального образования
	Количество
предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное 
значение цены, руб./кв. м

	Хасанский МО
	7
	62,50
	471,70
	231,97

	Владивостокский ГО
	5
	562,82
	10 116,54
	2704,36



При этом в ряде муниципальных образований обнаружено только по одному предложению или сделке:
· Уссурийский ГО – 1703,58 руб. / кв. м;
· Находкинский ГО – 1230,00 руб. / кв. м;
· Артемовский ГО – 426,26 руб. / кв. м;
· Арсеньевский ГО – 512,57 руб. / кв. м;
· МО г. Партизанск – 330,00 руб. / кв. м.

Рисунок 3.1.15 – Медианные значения удельных показателей рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Общественное использование» в Приморском крае 
за период 2021 – 2025 г. в разрезе муниципальных образований
[image: ]

Медианные значения цен находятся в широком диапазоне – от 231,97 руб./кв. м (Хасанский МО) до 2704,36 руб./кв. м (Владивостокский ГО).
По уровню цен на земельные участки данного сегмента с огромным отрывом лидирует Владивостокский ГО.
Минимальное значение удельной цены (62,50 руб./кв. м) зафиксировано по сделке с земельным участком в Хасанском МО, разрешенное использование: Дошкольное, начальное и среднее общее образование (Код 3.5.1), площадь по данным Росреестра – 800 кв. м, который распложен 
на окраине с. Андреевка.
 Максимальное значение удельной цены (10 116,54 руб./кв. м) отмечено у земельного участка в г. Владивостоке, разрешенное использование: Стационарное медицинское обслуживание, площадь по данным Росреестра – 532 кв. м, участок расположен в районе Эгершельда.

[bookmark: _Toc235448954]Производственная деятельность
В итоговую выборку для анализа рынка земельных участков данного сегмента были включены 537 уникальных объектов, 233 из которых отобраны по результатам анализа предложений 
о продаже, 237 – по сделкам и 67 – оспаривания. Ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации по рассматриваемому сегменту на коды расчета вида использования в соответствии с кодировкой, проведенной Учреждением, а также распределение количества по муниципальным образованиям.

Таблица 3.1.53 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Производственная деятельность» в Приморском крае за период 2021 – 2025 гг.
	№ п/п
	Код расчета вида 
использования
	Количество
предложений, шт.
	Количество 
сделок, шт.
	Количество 
оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	01:100
	
	1
	1
	0,37 %

	2
	01:110
	3
	4
	
	1,29 %

	3
	01:132
	1
	
	
	0,18 %

	4
	01:150
	19
	13
	
	5,89 %

	5
	01:180
	4
	11
	
	2,76 %

	6
	01:181
	
	1
	
	0,18 %

	7
	01:182
	2
	4
	
	1,10 %

	8
	03:012
	23
	24
	3
	9,21 %

	9
	03:093
	
	2
	
	0,37 %

	10
	04:090
	9
	12
	3
	4,79 %

	11
	06:000
	48
	64
	23
	25,23 %

	12
	06:013
	
	1
	
	0,18 %

	13
	06:020
	7
	9
	1
	3,13 %

	14
	06:030
	2
	
	
	0,37 %

	15
	06:040
	1
	2
	
	0,55 %

	16
	06:050
	1
	
	1
	0,37 %

	17
	06:060
	8
	4
	10
	4,05 %

	18
	06:071
	
	
	1
	0,18 %

	19
	06:072
	
	1
	2
	0,55 %

	20
	06:090
	96
	75
	15
	34,62 %

	21
	06:092
	1
	
	
	0,18 %

	22
	06:093
	3
	
	3
	1,10 %

	23
	06:110
	
	1
	
	0,18 %

	24
	07:012
	1
	1
	
	0,37 %

	25
	07:013
	
	
	4
	0,74 %

	26
	07:040
	
	3
	
	0,55 %

	27
	08:022
	1
	1
	
	0,37 %

	28
	08:030
	1
	
	
	0,18 %

	29
	08:031
	
	1
	
	0,18 %

	30
	10:011
	2
	2
	
	0,74 %

	
	Итог:
	233
	237
	67
	100 %



Подавляющее большинство предложений и сделок по земельным участкам данного сегмента приходится на два вида использования: 
· промышленные объекты (коды 06:000, 06:013, 06:020, 06:030, 06:040, 06:050, 06:060, 06:071, 06:072, 06:110) – 34,82 % (187 участков);
· склады (коды 06:090, 06:092, 06:093) – 35,94 % (193 участка).
Прочие виды использования представлены на рынке купли-продажи в более ограниченном количестве:
· коммунальное обслуживание (код 03:012) – 9,31 % (50 участков);
· обслуживание автотранспорта в целом (код 04:090) – 4,47 % (24 участка);
· сельское хозяйство (хранение и переработка продукции, обеспечение производства – коды 01:100, 01:110, 01:132, 01:150, 01:180, 01:181, 01:182) – 11,92 % (64 участка)
Доля прочих видов использования составляет 3,54 % в общем количестве отобранных предложений/сделок/оспариваний.
397 из 537 участков (или 73,93 %) входят в состав земель населенных пунктов, 80 участков (или 14,90 %) – в состав земель сельскохозяйственного назначения, 56 участков (или 10,43 %) – в состав земель промышленности, 4 участка (или 0,74 %) – входят в состав прочих категорий земель (земли запаса, земли особо охраняемых территорий).

[bookmark: _Hlk227766951]Таблица 3.1.54 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Производственная деятельность» в Приморском крае за период 2021–2025 гг. в разрезе муниципальных образований
	№ п/п
	Муниципальное
образование
	Количество
предложений, шт.
	Количество 
сделок, шт.
	Количество 
оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	Артемовский ГО
	61
	55
	5
	22,53 %

	2
	Надеждинский МО
	60
	51
	3
	21,23 %

	3
	Владивостокский ГО
	37
	36
	22
	17,69 %

	4
	Уссурийский ГО
	26
	23
	7
	10,43 %

	5
	Находкинский ГО
	10
	9
	7
	4,84 %

	6
	Партизанский МО
	5
	7
	6
	3,35 %

	7
	Хасанский МО
	4
	13
	1
	3,35 %

	8
	Шкотовский МО
	6
	7
	5
	3,35 %

	9
	МО Спасск-Дальний
	4
	5
	4
	2,42 %

	10
	Пограничный МО
	4
	1
	1
	1,12 %

	11
	Октябрьский МО
	2
	3
	
	0,93 %

	12
	Лесозаводский МО
	
	2
	3
	0,93 %

	13
	Арсеньевский ГО
	2
	2
	1
	0,93 %

	14
	Дальнегорский МО
	2
	2
	
	0,74 %

	15
	Кировский МО
	3
	1
	
	0,74 %

	16
	Чугуевский МО
	
	4
	
	0,74 %

	17
	Михайловский МО
	1
	3
	
	0,74 %

	18
	ГО Большой Камень
	3
	
	1
	0,74 %

	19
	Красноармейский МО
	
	3
	
	0,56 %

	
	Другие районы*
	3
	10
	1
	2,61 %

	
	Итог
	233
	237
	67
	100 %


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 3 в каждом (Кавалеровский МО, Тернейский МО, Хорольский МО, Ольгинский МО, Анучинский МО, Лазовский МО, Пожарский МО, Ханкайский МО, Дальнереченский ГО, МО г. Партизанск). 

Рисунок 3.1.16 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Производственная деятельность» в Приморском крае 
за период 2021–2025 гг. в разрезе муниципальных образований
[image: ]

Наибольшее количество предложений/сделок/оспариваний приходится на земельные участки, расположенные в Артемовском ГО (22,53 %), в Надеждинском МО (21,23 %) и во Владивостокском ГО (17,69 %). 
Владивосток является региональным центром, крупным грузовым и пассажирским портом с многочисленными промышленными зонами.
Высокая концентрация участков в Артемовском ГО обусловлена наличием автомобильных развязок, ведущих к крупным городам Приморского края (Владивосток, Уссурийск, Находка), автомобильной дороги к международному аэропорту Кневичи. Также город входит в территорию Свободного порта Владивосток,[footnoteRef:53] резидентом которого является «Авиаполис Янковский» – крупнейший на Дальнем Востоке частный промышленный парк. Кроме этого, на территории Артемовского ГО запущен транспортно-логистический центр «Артем», являющийся проектом крупнейшего в России «сухого порта». Завершение всех строительных работ запланировано ориентировочно на 2027 год. Данный логистический узел позволит разгрузить припортовые станции Приморского края, ускорить обработку контейнеров и обеспечить порядка 560 новых рабочих мест. [53:  http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182596/] 

Через Надеждинский МО проходит федеральная магистраль А370 «Уссури» Владивосток‒Хабаровск, транссибирская железнодорожная магистраль, в 2015 году создана ТОР «Надеждинская» ‒ многопрофильная производственно-логистическая площадка, что делает район привлекательным для развития промышленности и, как следствие, для развития рынка земельных участков данного сегмента.
Также высока концентрация участков рассматриваемого сегмента в Уссурийском ГО (10,43 %) и Находкинском ГО (4,84 %)– крупных городах региона с большим промышленным 
и транспортным значением.

Таблица 3.1.55 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Производственная деятельность» в Приморском крае за период 2021–2025 гг. в разрезе муниципальных образований в разрезе муниципальных образований
	№ п/п
	Наименование
муниципального
образования
	Количество
предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное
значение цены, руб./кв. м

	1
	Артемовский ГО
	121
	99,73
	15 021,46
	968,99

	2
	Надеждинский МО
	114
	20,93
	9915,01
	1000,00

	3
	Владивостокский ГО
	95
	180,40
	21 464,44
	4206,10

	4
	Уссурийский ГО
	56
	8,43
	9204,98
	553,70

	5
	Находкинский ГО
	26
	125,33
	7638,89
	945,45

	6
	Партизанский МО
	18
	65,92
	811,48
	193,00

	7
	Хасанский МО
	18
	8,01
	340,00
	87,10

	8
	Шкотовский МО
	18
	13,01
	2500,00
	124,67

	9
	МО Спасск-Дальний
	13
	40,77
	432,21
	92,01

	10
	Пограничный МО
	6
	120,99
	509,92
	199,39

	11
	Октябрьский МО
	5
	5,19
	250,00
	90,60

	12
	Лесозаводский МО
	5
	182,98
	949,75
	214,08

	13
	Арсеньевский ГО
	5
	83,86
	881,06
	376,94

	14
	Дальнегорский МО
	4
	784,75
	3266,54
	2296,91

	15
	Кировский МО
	4
	24,92
	387,50
	116,91

	16
	Чугуевский МО
	4
	61,40
	320,92
	115,98

	17
	Михайловский МО
	4
	60,76
	5539,77
	1436,98

	18
	ГО Большой Камень
	4
	151,00
	1902,40
	1371,02

	19
	Красноармейский МО
	3
	19,37
	259,22
	87,78

	
	Другие районы*
	14
	2,95
	323,97
	-

	
	Итог
	537
	2,95
	21 464,44
	-


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 3 в каждом (Кавалеровский МО, Тернейский МО, Хорольский МО, Ольгинский МО, Анучинский МО, Лазовский МО, Пожарский МО, Ханкайский МО, Дальнереченский ГО, МО г. Партизанск). 

Медианные значения цен находятся в достаточно широком интервале от 23,64 руб./кв. м (МО г. Партизанск) до 4206,10 руб./кв. м (Владивостокский ГО).
Минимальное значение удельной цены (2,95 руб./кв. м) зафиксировано по сделке с земельным участком в Хорольском районе, разрешенное использование: для объектов коммунального хозяйства, площадь по данным Росреестра – 60 000 кв. м, который распложен на окраине с. Новодевица.
Максимальное значение удельной цены (21 464,44 руб./кв. м) отмечено у земельного участка в г. Владивостоке, разрешенное использование: Для дальнейшей эксплуатации зданий: литер А (административно-бытовой корпус), литер Б (гаражи), литер В (жилой дом), литер Д (здание теплицы), площадь по данным Росреестра – 2390 кв. м, участок расположен в районе «Лесного кладбища» – район Седанки.

Рисунок 3.1.17 – Медианное значения удельных показателей рыночных цен предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Производственная деятельность» 
в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
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[bookmark: _Toc235448955]Недропользование
В связи с особым законодательным режимом оборота, участки, связанные с пользованием недрами, выделены в отдельный сегмент.
По общему правилу, согласно п. 2.2 ст. 30 Земельного кодекса РФ, предоставление пользователю недр земельных участков, необходимых для ведения работ, связанных с пользованием недрами, из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется исключительно в аренду и без проведения торгов (конкурсов, аукционов). Порядок расчета размера арендной платы определяется постановлением Правительства РФ от 16.07.2009 № 582 «Об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и о Правилах определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации», согласно которому арендная плата в отношении таких земельных участков устанавливается в размере 2 % кадастровой стоимости земельного участка (в отношении участка, предоставленного недропользователю для проведения работ, связанных с пользованием недрами).
Согласно п. 14 Общих положений Методических указаний, «при определении кадастровой стоимости земельного участка не должны учитываться права пользования недрами».
Предметом торгов в рамках аукционов является право пользования недрами (с выдачей лицензии), а право пользование участком, необходимым для ведения работ, возникает как следствие получения права пользования недрами. При этом порядок определения величины арендной платы за участок установлен законодательно и предметом торгов не является. Таким образом, результаты таких аукционов не несут полезной информации для целей определения рыночной стоимости земельных участков рассматриваемого сегмента.
Типичными особенностями таких участков является отдаленное труднодоступное местоположение и отсутствие в их окружении инженерной и транспортной инфраструктур. По этой причине они не имеют альтернативной коммерческой привлекательности и после завершения работ по освоению полезных ископаемых, как правило, не используются.
Эти обстоятельства обуславливают слабую развитость рынка участков данного сегмента.
В ходе изучения рынка было обнаружено 10 предложений/сделок/оспариваний, связанных с пользованием недрами (код – 06:010). Из них 9 участков расположены на землях промышленности, а 1 участок – на землях населенных пунктов.
Таблица 3.1.56 –Предложения/сделок/оспаривания сегмента «Недропользование» в Приморском крае за период 2021–2025 гг. в разрезе в разрезе муниципальных образований 
	Наименование
муниципального
образования
	Количество предложений/сделок/оспариваний
	Диапазон площадей, кв. м
	Медианное
значение цены, руб./кв. м
	Вид разрешенного 
использования

	Октябрьский МО
	2
	51 333 – 300 000
	5,60
	Недропользование/ Для разработки карьера по 
добыче угля

	Хасанский МО
	2
	43 469 – 500 000
	352,07
	Недропользование

	Уссурийский ГО
	1
	400 000
	12,80
	Добыча полезных 
ископаемых

	Лесозаводский МО
	1
	264 000
	0,57
	Для разработки месторождения строительного камня "Виноградная"

	Черниговский МО
	1
	50 000
	7,00
	недропользование (6.1)

	Михайловский МО
	1
	171 634
	30,00
	Под добычу и переработку песка

	Артемовский ГО
	1
	1 527 880
	49,17
	для промышленных целей (под обьекты энергетики-золоотвал)

	Надеждинский МО
	1
	9997
	780,23
	недропользование



[bookmark: _Toc235448956]Отдых (рекреация)
Приморский край, располагающий уникальными природными и культурно-историческими ресурсами, традиционно относят к перспективной территории для развития туристическо-рекреационной отрасли. Ежегодно увеличивающиеся сезонные (преимущественно летние) туристические потоки из сопредельных регионов российского Дальнего Востока подтверждают наличие в крае востребованных рекреационных ресурсов. Емкость природно-рекреационных ресурсов в Приморском крае, по разным оценкам, равна 45-60 % общей рекреационной емкости Дальнего Востока[footnoteRef:54]. [54:  https://cyberleninka.ru/article/n/otsenka-rekreatsionnyh-zon-primorskogo-kraya/viewer] 

В итоговую выборку для анализа рынка земельных участков было включено 389 уникальных объектов, 146 из которых отобраны по результатам анализа предложений о продаже, 151 – сделок и 92 – оспариваний.
Ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации по рассматриваемому сегменту на коды расчета вида использования в соответствии с кодировкой, проведенной Учреждением, а также распределение количества по муниципальным образованиям.

Таблица 3.1.57 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Отдых (рекреация)» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Код расчета вида использования
	Количество предложений, шт.
	Количество 
сделок, шт.
	Количество оспариваний, шт.
	Общее количество, %

	1
	04:070.1
	3
	16
	2
	5,40 %

	2
	05:000
	15
	20
	2
	9,51 %

	3
	05:014
	13
	7
	1
	5,40 %

	4
	05:020
	32
	29
	23
	21,59 %

	5
	05:021
	1
	1
	
	0,51 %

	6
	05:022
	59
	58
	56
	44,47 %

	7
	05:030
	15
	14
	8
	9,51 %

	8
	09:021
	8
	6
	
	3,60 %

	
	Итог
	146
	151
	92
	100 %



Большинство предложений/сделок/оспариваний по земельным участкам данного сегмента приходится на участки под туристическое обслуживание (код 05:022) – 44,47 %. Данный вид использования, как правило, допускает строительство на земельных участках зданий и сооружений и предполагает предоставление наиболее широкого спектра услуг, характерных для рекреационной отрасли.
В данном сегменте зафиксированы также виды использования, связанные с организацией охоты и рыбалки (код 05:030) – 9,51 %, с организацией природно-познавательного туризма (коды 05:020 и 05:021) – 22,11 %, с санаторной деятельностью (код 09:021) – 3,60 %, с гостиничной деятельностью на побережье (код 04:071.1) – 5,40 %, с организацией отдыха в целом (код 05:000) – 9,51% а также с размещением спортивных баз и лагерей (код 05:014) – 5,40 %.
Практически все участки данного сегмента расположены на землях особо охраняемых территорий (65,55 %) или на землях населенных пунктов (31,62 %). Незначительная часть земель рассматриваемого сегмента (2,83 %) расположена на землях сельскохозяйственного назначения/землях лесного фонда.
Таблица 3.1.58 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента 
«Отдых (рекреация)» в Приморском крае за период 2021–2025 гг. в разрезе муниципальных образований
	№ п/п
	Муниципальное
образование
	Количество
предложений, шт.
	Количество сделок, шт.
	Количество оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	Хасанский МО
	59
	43
	67
	43,44 %

	2
	Партизанский МО
	13
	62
	1
	19,54 %

	3
	Шкотовский МО
	18
	10
	1
	7,46 %

	4
	Кавалеровский МО
	5
	13
	6
	6,17 %

	5
	Надеждинский МО
	12
	8
	1
	5,40 %

	6
	Лазовский МО
	10
	2
	1
	3,34 %

	7
	Владивостокский ГО
	2
	
	8
	2,57 %

	8
	Находкинский ГО
	6
	
	1
	1,80 %

	9
	Ольгинский МО
	4
	2
	
	1,54 %

	10
	Ханкайский МО
	2
	
	4
	1,54 %

	11
	Пожарский МО
	
	5
	
	1,29 %

	12
	МО Спасск-Дальний
	3
	2
	
	1,29 %

	13
	Яковлевский МО
	
	2
	1
	0,77 %

	14
	Уссурийский ГО
	3
	
	
	0,77 %

	
	Другие районы*
	9
	2
	1
	3,08 %

	
	Итог
	146
	151
	92
	100 %


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 3 в каждом (Артемовский ГО, МО г. Партизанск, ГО Большой Камень, ЗАТО г. Фокино, Арсеньевский ГО, Октябрьский МО, Красноармейский МО, Лесозаводский МО). 

Наибольшее количество предложений/сделок/оспариваний приходится на земельные участки, расположенные в Хасанском МО и Партизанском МО – 45,84 % и 19,00 %, соответственно. Данные районы являются крупнейшими центрами пляжного отдыха в Приморье, обладают развитой туристической инфраструктурой, включающей многочисленные пансионаты, базы отдыха, палаточные городки и частные коттеджи и дома. Наибольшая концентрация участков отмечена в районе бухт Бойсмана (с. Рязановка) и Витязь, с. Андреевка, с. Безверхово, пгт Зарубино (Хасанский МО) и в районе п. Волчанец и окрестностях г. Находки (Партизанский МО).
Земельные участки в г. Владивосток и о. Русский, имеющие ВРИ рекреационного назначения часто позиционируются на рынке, как коммерческие, на которых обычно строят сауны, бани, беседки под сдачу в аренду, объекты индустрии развлечений, кафе, магазины. Такие участки редко идут под застройку объектами чисто рекреационного назначения такими, как базы отдыха, кемпинги и др., на них если и строятся базы отдыха, то они чаще всего имеют черты коммерческих объектов типа гостиниц с развитой инфраструктурой вокруг (коммерческого назначения).

Рисунок 3.1.18 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента 
«Отдых (рекреация)» в Приморском крае за период 2021–2025 гг. в разрезе муниципальных образований
[image: ]

Учитывая вышесказанное участки г. Владивосток и о. Русский с ВРИ рекреационного назначения в рамках настоящего Отчета рассматриваются в сегменте коммерция, а именно «Предпринимательство».

Таблица 3.1.59 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Отдых (рекреация)» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.  в разрезе муниципальных образований
	№ п/п
	Наименование муниципального образования
	Количество
предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное 
значение цены, руб./кв. м

	1
	Хасанский МО
	169
	26,00
	5454,55
	161,06

	2
	Партизанский МО
	76
	62,74
	12 000,00
	766,19

	3
	Шкотовский МО
	29
	11,43
	1301,10
	94,08

	4
	Кавалеровский МО
	24
	25,47
	3558,72
	90,10

	5
	Надеждинский МО
	21
	50,00
	2500,00
	1062,47

	6
	Лазовский МО
	13
	21,18
	548,35
	240,00

	7
	Владивостокский ГО
	10
	157,73
	288,66
	256,40

	8
	Находкинский ГО
	7
	304,86
	5592,00
	2800,00

	9
	Ольгинский МО
	6
	32,61
	1347,71
	209,93

	10
	Ханкайский МО
	6
	159,03
	500,00
	199,37

	11
	Пожарский МО
	5
	10,24
	10,80
	10,31

	12
	МО Спасск-Дальний
	5
	20,14
	257,64
	200,00

	13
	Яковлевский МО
	3
	27,68
	161,29
	142,86

	14
	Уссурийский ГО
	3
	70,88
	425,00
	106,89

	15
	Артемовский ГО
	3
	198,78
	305,10
	246,00

	
	Другие районы*
	9
	8,67
	2793,30
	-

	
	Итог
	389
	8,67
	12 000,00
	100 %


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 3 в каждом (МО г. Партизанск, ГО Большой Камень, ЗАТО г. Фокино, Арсеньевский ГО, Октябрьский МО, Красноармейский МО, Лесозаводский МО).
Рисунок 3.1.19 – Медианные значения удельных показателей рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков под отдых (рекреацию) в разрезе муниципальных образований Приморского края за период 2021–2025 гг.
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Медианные значения цен находятся в широком диапазоне – от 8,67 руб./кв. м (Октябрьский МО) до 2800,00 руб./кв. м (Находкинский ГО).
В большинстве муниципальных образований края рынок продажи участков данного сегмента развит слабо или вообще отсутствует.
Минимальное значение удельной цены (8,67 руб./кв. м) зафиксировано по предложению с земельным участком в Октябрьском МО, разрешенное использование: отдых (рекреация), площадь по данным Росреестра – 9226 кв. м, который распложен за пределами населенных пунктов, в 5 км от с. Запроточное, под обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе размещение дома охотника или рыболова, сооружений, необходимых для восстановления и поддержания поголовья зверей или количества рыбы.
Максимальное значение удельной цены (12 000 руб./кв. м) зафиксировано по земельному участку в Партизанском МО, разрешенное использование: Спорт, площадь по данным Росреестра – 1000,0 кв. м, участок «с панорамным видом в бухте Шепалова».

[bookmark: _Toc235448957]Сельскохозяйственное использование
В большей части предложений по продаже земельных участков сельскохозяйственного назначения на вторичном рынке отсутствует определенное указание на возможное использование участка, например, только под сельскохозяйственное использование или только под сельскохозяйственное производство. Часто в предложении указано сразу несколько видов разрешенного использования. С учетом вышесказанного, в данном разделе были проанализированы предложения по продаже участков с видами использования «сельскохозяйственное использование» и «сельскохозяйственное производство».
В рамках настоящего отчета было рассмотрено 1875 предложений/сделок/оспариваний «под сельскохозяйственное использование», из которых выделено 414 участков с площадью меньше 1 га (из них более 60 % приходится на земельные участки, расположенные в Надеждинском МО, Яковлевском МО, Хасанском МО, Лазовском МО) и 1461 – с площадью более 1 га.
Участки площадью менее 1 га с ВРИ «под сельскохозяйственное использование» на рынке часто продаются под ИЖС по цене ИЖС. Часто это связано с тем, что такие участки согласно ПЗЗ/Генплана на момент продажи либо находятся в территориальных зонах, позволяющих использовать участок под строительство, либо в ближайшее время планируется развитие территорий 
в районе продаваемых участков.

Таблица 3.1.60 –Медианные цены рынка земельных участков сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» в сравнении с медианными ценами земли сегмента «Сельскохозяйственное использование» по Надеждинскому МО, Яковлевскому МО, Хасанскому МО, Лазовскому МО
	№ п/п
	Муниципальное
образование
	Медианная цена участков с ВРИ «под сельскохозяйственное использование» с площадью менее 1 га, руб./кв. м
	Медианная цена участков с ВРИ ИЖС[footnoteRef:55], руб./кв. м [55:  См. рынок сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка»] 

	Медианная цена участков с ВРИ «под сельскохозяйственное использование» с площадью более 1 га, руб./кв. м

	1
	Надеждинский МО
	700,00
	733,33
	30,00

	2
	Яковлевский МО
	133,33
	166,67
	4,48

	3
	Хасанский МО
	601,14
	450,14
	7,70

	4
	Лазовский МО
	126,39
	100,65
	15,38



Анализ медианных цен участков под «сельскохозяйственное использование» с площадью менее 1 га говорит о схожести медианных цен на землю сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» (см. п. 3.1.3.2.9), при том, что земельные участки с ВРИ «под сельскохозяйственное использование» с площадью более 1 га сильно отличаются по цене в сравнении с ценами сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка».
Учитывая вышеуказанную особенность в рамках настоящего отчета рынок земли сегмента «Сельскохозяйственное использование» далее рассматривается в части земельных участков с площадью более 1 га.
В итоговую выборку для анализа рынка был включен 1461 уникальный объект, по которым удалось сформировать достаточный для идентификации и анализа перечень характеристик.
Основная доля приходится на участки категории земель сельскохозяйственного назначения – 1365 объектов, количество участков земель населенных пунктов – 94 объекта и незначительное количество земельных участков приходится на земли лесного фонда/ категория не установлена (2 участка).
Ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации по сегменту «сельскохозяйственное использование» на коды расчета вида использования в соответствии с кодировкой, проведенной Учреждением.

[bookmark: _Hlk228897877]Таблица 3.1.61 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Сельскохозяйственное использование» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Сегмент
	Количество
предложений, шт.
	Количество
сделок, шт.
	Количество
оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	01:000
	339
	591
	33
	65,91 %

	2
	01:010
	33
	70
	
	7,05 %

	3
	01:020
	6
	17
	
	1,57 %

	4
	01:030
	24
	19
	
	2,94 %

	5
	01:040
	1
	3
	
	0,27 %

	6
	01:050
	8
	3
	
	0,75 %

	7
	01:070
	12
	15
	
	1,85 %

	8
	01:080
	3
	3
	
	0,41 %

	9
	01:081
	17
	18
	
	2,40 %

	10
	01:082
	
	1
	
	0,07 %

	11
	01:120
	
	1
	
	0,07 %

	12
	01:121
	1
	
	
	0,07 %

	13
	01:160
	31
	25
	
	3,83 %

	14
	01:171
	1
	
	
	0,07 %

	15
	02:022
	74
	112
	
	12,73 %

	
	Итог
	550
	878
	33
	100 %


Большая часть земельных участков (65,91 % от общего количества) имеют код вида использования 01:000 (сельское хозяйство в целом, информации недостаточно для более точного определения).
Также, в данном сегменте присутствуют виды использования, связанные с растениеводством (коды 01:010- 01:050) – 12,59 %, ведением личного подсобного хозяйства (коды 01:160 
и 02:022) – 16,56 %, животноводством (коды 01:070- 01:082) – 4,72 %, пчеловодством (коды 01:120 и 01:121) – 0,14 %, разведением растений в питомниках (код 01:171) – 0,07 %

Таблица 3.1.62 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Сельскохозяйственное использование» в разрезе муниципальных образований Приморского края за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Муниципальное
образование
	Количество
предложений, шт.
	Количество сделок, шт.
	Количество оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	Уссурийский ГО
	93
	98
	
	13,07 %

	2
	Михайловский МО
	50
	139
	1
	13,00 %

	3
	Артемовский ГО
	92
	51
	3
	9,99 %

	4
	МО Спасск-Дальний
	16
	91
	20
	8,69 %

	5
	Надеждинский МО
	68
	40
	
	7,39 %

	6
	Октябрьский МО
	25
	69
	
	6,43 %

	7
	Хасанский МО
	41
	52
	
	6,37 %

	8
	Хорольский МО
	7
	57
	
	4,38 %

	9
	Партизанский МО
	31
	33
	
	4,38 %

	10
	Лесозаводский МО
	6
	40
	1
	3,22 %

	11
	Черниговский МО
	6
	40
	1
	3,22 %

	12
	Кировский МО
	16
	16
	7
	2,67 %

	13
	Яковлевский МО
	13
	23
	
	2,46 %

	14
	Ханкайский МО
	15
	21
	
	2,46 %

	15
	Шкотовский МО
	10
	19
	
	1,98 %

	16
	Пограничный МО
	11
	16
	
	1,85 %

	17
	Анучинский МО
	3
	20
	
	1,57 %

	18
	Лазовский МО
	8
	14
	
	1,51 %

	19
	Ольгинский МО
	9
	6
	
	1,03 %

	20
	МО г. Партизанск
	7
	6
	
	0,89 %

	21
	Пожарский МО
	4
	4
	
	0,55 %

	22
	Чугуевский МО
	3
	5
	
	0,55 %

	23
	Владивостокский ГО
	5
	1
	
	0,41 %

	24
	Красноармейский МО
	2
	3
	
	0,34 %

	25
	Находкинский ГО
	1
	4
	
	0,34 %

	26
	Арсеньевский ГО
	3
	2
	
	0,34 %

	27
	Дальнереченский МО
	1
	3
	
	0,27 %

	28
	Тернейский МО
	2
	1
	
	0,21 %

	29
	Кавалеровский МО
	
	3
	
	0,21 %

	
	Другие районы*
	2
	1
	
	0,21 %

	
	Итог
	550
	878
	33
	100 %


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 3 в каждом (Дальнереченский ГО, ГО Большой Камень).

Рисунок 3.1.20 – Медианные значения удельных показателей рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков «Сельскохозяйственное использование» в разрезе муниципальных образований Приморского края за период 2021–2025 гг.
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Наибольшее количество предложений/сделок/оспариваний приходится на земельные участки, расположенные в Уссурийском ГО (13,07 %) и в Михайловском МО (13,00 %). 
Согласно анализу данных, представленных в таблице ниже, медианные значения цен предложений/сделок/оспариваний находятся в достаточно широком интервале от 0,87 руб./кв. м (Кавалеровский МО) до 174,91 руб./кв. м (ГО Большой Камень).

Таблица 3.1.63 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Сельскохозяйственное использование» в разрезе муниципальных образований Приморского края за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Муниципальное 
образование
	Количество
предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена,
руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное
значение цены, руб./кв. м

	1
	Уссурийский ГО
	191
	0,36
	375,00
	6,56

	2
	Михайловский МО
	190
	0,19
	416,67
	3,41

	3
	Артемовский ГО
	146
	3,00
	1538,88
	89,99

	4
	МО Спасск-Дальний
	127
	0,27
	72,69
	1,95

	5
	Надеждинский МО
	108
	1,09
	833,33
	31,25

	6
	Октябрьский МО
	94
	0,23
	30,77
	4,00

	7
	Хасанский МО
	93
	0,38
	500,00
	7,70

	8
	Хорольский МО
	64
	0,19
	5,30
	2,01

	9
	Партизанский МО
	64
	1,05
	121,60
	14,35

	10
	Лесозаводский МО
	47
	0,11
	4,70
	1,50

	11
	Черниговский МО
	47
	0,50
	15,71
	1,00

	12
	Кировский МО
	39
	0,34
	35,97
	2,18

	13
	Яковлевский МО
	36
	0,35
	81,70
	4,48

	14
	Ханкайский МО
	36
	1,00
	99,74
	2,67

	15
	Шкотовский МО
	29
	1,92
	372,87
	22,15

	16
	Пограничный МО
	27
	1,52
	27,53
	4,15

	17
	Анучинский МО
	23
	0,12
	77,10
	1,91

	18
	Лазовский МО
	22
	0,31
	300,00
	15,38

	19
	Ольгинский МО
	15
	5,18
	100,00
	42,00

	20
	МО г. Партизанск
	13
	2,27
	33,33
	10,09

	21
	Пожарский МО
	8
	0,45
	8,00
	2,49

	22
	Чугуевский МО
	8
	0,33
	11,39
	2,78

	23
	Владивостокский ГО
	6
	2,64
	87,18
	14,46

	24
	Красноармейский МО
	5
	0,27
	23,33
	1,74

	25
	Находкинский ГО
	5
	7,83
	243,57
	8,96

	26
	Арсеньевский ГО
	5
	4,44
	131,12
	61,88

	27
	Дальнереченский МО
	4
	0,60
	20,00
	8,39

	28
	Тернейский МО
	3
	4,93
	88,33
	65,54

	29
	Кавалеровский МО
	3
	0,87
	0,87
	0,87

	30
	Другие районы*
	3
	4,30
	174,91
	-

	
	Итог
	1 461
	0,11
	1538,88
	-


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 3 в каждом (Дальнереченский ГО, ГО Большой Камень).

Минимальное значение удельной цены (0,11 руб./кв. м) зафиксировано по сделке с земельным участком в Лесозаводском ГО, разрешенное использование: для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, площадь по данным Росреестра – 930 000 кв. м, который распложен в районе с. Невское.
Максимальное значение удельной цены (1538,88 руб./кв. м) зафиксировано в рамках процедуры по установлению кадастровой стоимости в размере рыночной по земельному участку в границах г. Артем, разрешенное использование: Сельскохозяйственное использование, площадь по данным Росреестра – 16 551 кв. м.

[bookmark: _Toc235448958]Транспорт
Широкая распространенность участков, предназначенных для строительства зданий и сооружений для хранения личного транспорта граждан, а также узкая специализация такой недвижимости предполагает выделение таких земельных участков в отдельный сегмент. Отличительной чертой этого сегмента является некоммерческий характер использования. 
К данному сегменты отнесены участки, предназначенные для размещения: 
· отдельно стоящих, пристроенных и сблокированных одноэтажных гаражей;
· подземных и наземных многоярусных гаражных комплексов и парковок;
· гаражей и стоянок при рынках и торговых центрах;
· прочих открытых стоянок личного транспорта;
· причалов и гаражей для стоянки и хранения маломерных судов.
Участки для строительства зданий и сооружений для хранения личного наземного транспорта распространены как в крупных населенных пунктах, так и в сельской местности. Участки для хранения маломерных судов встречаются в Приморском крае в относительно крупных населенных пунктах, расположенных на морском побережье (Владивостокский ГО, Находкинский ГО, Большой Камень ГО, Хасанский МО, Шкотовский МО).
В итоговую выборку для анализа рынка земельных участков была включена информация 
о 61 уникальном объекте, 36 из которых отобраны по результатам анализа предложений о продаже, 20 – по сделкам и 5 – по оспариваниям. 
Ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации по рассматриваемому сегменту на коды расчета вида использования в соответствии с кодировкой, проведенной Учреждением, а также распределение количества по муниципальным образованиям.

Таблица 3.1.64 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Транспорт» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Код расчета вида использования
	Количество предложений, шт.
	Количество 
сделок, шт.
	Количество оспариваний, шт.
	Общее количество, %

	1
	02:071
	1
	1
	
	3,28 %

	2
	04:091
	11
	5
	1
	27,87 %

	3
	04:092
	20
	12
	1
	54,10 %

	4
	04:094
	2
	
	
	3,28 %

	5
	05:040
	2
	2
	3
	11,48 %

	
	Итог
	36
	20
	5
	100,00 %



Большинство предложений/сделок/оспариваний по земельным участкам данного сегмента приходится на участки под размещение отдельно стоящих и сблокированных одноэтажных гаражей (код 04:092) – 54,10 %.
В данном сегменте также представлены виды использования, связанные с размещением открытых автостоянок (код 04:091 – 27,87 %) и отдельно стоящих и пристроенных одноэтажных гаражей (код 02:071 – 3,28 %), а также участки под размещение сооружений для маломерных судов (код 05:040 – 11,48 %), обслуживание автотранспорта (код 04:094 – 3,28 %).
 60 из 61 участка данного сегмента расположены на землях населенных пунктов (98,36 %), 1 участок – на землях промышленности и иного специального назначения.

[bookmark: _Hlk228811758]Таблица 3.1.65 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Транспорт» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.
	№ п/п
	Муниципальное
образование
	Количество
предложений, шт.
	Количество 
сделок, шт.
	Количество 
оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	Владивостокский ГО
	16
	3
	1
	32,79 %

	2
	Уссурийский ГО
	2
	3
	1
	9,84 %

	3
	Хасанский МО
	3
	
	2
	8,20 %

	4
	ГО Большой Камень
	4
	
	
	6,56 %

	5
	Анучинский МО
	
	3
	
	4,92 %

	6
	Партизанский МО
	2
	1
	
	4,92 %

	7
	МО Спасск-Дальний
	1
	2
	
	4,92 %

	8
	Красноармейский МО
	
	2
	
	3,28 %

	9
	Шкотовский МО
	
	2
	
	3,28 %

	10
	Черниговский МО
	2
	
	
	3,28 %

	11
	Надеждинский МО
	
	2
	
	3,28 %

	12
	Находкинский ГО
	2
	
	
	3,28 %

	13
	Ольгинский МО
	1
	1
	
	3,28 %

	14
	Октябрьский МО
	1
	
	
	1,64 %

	15
	Артемовский ГО
	1
	
	
	1,64 %

	16
	Михайловский МО
	1
	
	
	1,64 %

	17
	Кавалеровский МО
	
	
	1
	1,64 %

	18
	Арсеньевский ГО
	
	1
	
	1,64 %

	
	Итог
	36
	20
	5
	100 %


Рисунок 3.1.21 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Транспорт» в разрезе муниципальных образований Приморского края за период 2021–2025 гг.
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Наибольшее количество предложений/сделок/оспариваний приходится на земельные участки, расположенные во Владивостокском ГО – 32,79 %. Далее следуют Уссурийский ГО и Хасанский МО – 9,84 % и 8,20 % соответственно.

Таблица 3.1.66 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Транспорт» за период 2021–2025 гг.
	
	Наименование муниципального образования
	Количество
предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное значение цены, руб./кв. м

	1
	Владивостокский ГО
	20
	634,74
	149 700,60
	11 303,39

	2
	Уссурийский ГО
	6
	469,89
	7416,67
	4116,67

	3
	Хасанский МО
	5
	106,00
	1758,24
	1103,90

	4
	ГО Большой Камень
	4
	1944,44
	43 055,56
	18 011,36

	5
	Анучинский МО
	3
	1686,00
	1686,00
	1686,00

	6
	Партизанский МО
	3
	399,04
	3809,33
	2500,00

	7
	МО Спасск-Дальний
	3
	40,14
	550,46
	150,53

	8
	Красноармейский МО
	2
	800,00
	1666,67
	1233,33

	9
	Шкотовский МО
	2
	408,18
	408,18
	408,18

	10
	Черниговский МО
	2
	4000,00
	6666,67
	5333,33

	11
	Надеждинский МО
	2
	1169,04
	2169,38
	1669,21

	12
	Находкинский ГО
	2
	129,77
	3101,64
	1615,71

	13
	Ольгинский МО
	2
	115,65
	863,26
	489,45

	
	Другие районы*
	5
	99,34
	10 138,56
	-

	
	Итог
	61
	40,14
	149 700,60
	100%


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний по 1 в каждом (Октябрьский МО, Артемовский ГО, Михайловский МО, Кавалеровский МО, Арсеньевский ГО). 

Рисунок 3.1.22 – Медианные значения удельных показателей рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Транспорт» в Приморском крае за период 2021–2025 гг.[image: ]

Медианные значения цен находятся в широком диапазоне – от 99,34 руб./кв. м (Арсеньевский ГО) до 18 011,36 руб./кв. м (ГО Большой Камень).
Максимальное значение удельной цены (149 700,60 руб./кв. м) отмечено у земельного участка в г. Владивостоке, разрешенное использование: капитальные гаражи, площадь по данным Росреестра – 167 кв. м, право – пользование по договору аренды.
Минимальное значение удельной цены (40,14 руб./кв. м) отмечено у земельного участка 
в МО Спасск-Дальний, разрешенное использование: объекты гаражного назначения, площадь 
по данным Росреестра – 9965 кв. м.
Во многих муниципальных образованиях предложения и сделки о продаже земельных участков представлены в небольшом количестве, что в целом характеризует рынок данного сегмента в Приморском крае как слаборазвитый.
В связи с этим, дополнительно проведен анализ предложений и сделок о продаже капитальных гаражей гаражно-строительных кооперативов с относящимися к ним земельными участками с целью выделения стоимости земли из единого объекта недвижимости (см. п. 3.6.4.4.4).

[bookmark: _Toc235448959]Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка
В итоговую выборку для анализа рынка земельных участков были включены 27 477 уникальных объектов, 13 614 из которых отобраны по результатам анализа предложений о продаже, 13 858 – по сделкам и 5 – по оспариваниям. 
Ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации по рассматриваемому сегменту в разрезе кодов расчета вида использования в соответствии с кодировкой, проведенной Учреждением, а также распределение количества по муниципальным образованиям.

[bookmark: _Hlk230610968]Таблица 3.1.67 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Садоводство и огородничество» за период 2023–2025 гг.
	№ п/п
	Код расчета вида
использования (ВРИ)
	Количество
предложений, шт.
	Количество сделок, шт.
	Количество 
оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	02:011
	4841
	3972
	3
	32,07 %

	2
	02:021
	2785
	2213
	
	18,18 %

	3
	02:031
	53
	137
	
	0,69 %

	4
	13:011
	163
	219
	
	1,39 %

	5
	02:011
	5772
	3972
	3
	47,62 %

	
	Итог
	13 614
	13 858
	5
	100 %



Подавляющее большинство предложений и сделок по земельным участкам данного сегмента приходится на три кода расчета вида использования: 
· Ведение садоводства (код 13:021) – 47,64 %;
· Индивидуальное жилищное строительство (код 02:011) – 32,09%;
· Ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки (код 02:021) – 18,19%
Прочие виды использования представлены на рынке купли-продажи в крайне ограниченном количестве:
· Блокированная жилая застройка (код 02:031) – 0,69%;
· Ведение огородничества (код 13:011) – 1,39%.
Структура рынка земельных участков рассматриваемого сегмента в зависимости от категории земель представлена ниже.

Рисунок 3.1.23 – Структура рынка земельных участков под садоводство и огородничество, индивидуальную жилую застройку по категориям земель 2023–2025 гг.
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Максимальная доля предложений/сделок/оспариваний земельных участков рассматриваемого сегмента принадлежит участкам категории «Земли населённых пунктов» – 73,29 %. Доля предложений/сделок/оспариваний по продаже земельных участков в категории «Земли сельскохозяйственного назначения» составляет 26,21 %. Минимальная доля в размере 0,5 % приходится на земельные участки иных категорий, из которых 0,48 % – это земли особо охраняемых территорий и объектов.
Распределение количества земельных участков исследуемого сегмента по муниципальным образованиям см. ниже.

Таблица 3.1.68 – Структура объема предложений/сделок/оспариваний земельных участков под садоводство и огородничество, индивидуальную жилую застройку в разрезе муниципальных образований Приморского края 2023–2025 гг.
	№ п/п
	Муниципальное
образование
	Количество
предложений, шт.
	Количество сделок, шт.
	Количество 
оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	Надеждинский МО
	3840
	4688
	
	31,04 %

	2
	Артемовский ГО
	2711
	2483
	
	18,90 %

	3
	Уссурийский ГО
	1684
	1764
	
	12,55 %

	4
	Владивостокский ГО
	1411
	1056
	3
	8,99 %

	5
	Находкинский ГО
	1017
	927
	
	7,08 %

	6
	Партизанский МО
	726
	740
	
	5,34 %

	7
	ГО Большой Камень
	420
	271
	
	2,51 %

	8
	Хасанский МО
	382
	304
	2
	2,50 %

	9
	Арсеньевский ГО
	304
	269
	
	2,09 %

	10
	Шкотовский МО
	296
	215
	
	1,86 %

	11
	Михайловский МО
	139
	96
	
	0,86 %

	12
	Дальнегорский МО
	24
	211
	
	0,86 %

	13
	МО Спасск-Дальний
	66
	98
	
	0,60 %

	14
	ЗАТО г. Фокино
	118
	22
	
	0,51 %

	15
	Яковлевский МО
	55
	76
	
	0,48 %

	16
	Анучинский МО
	59
	72
	
	0,48 %

	17
	Черниговский МО
	41
	76
	
	0,43 %

	18
	Октябрьский МО
	63
	30
	
	0,34 %

	19
	МО г. Партизанск
	61
	27
	
	0,32 %

	20
	Ханкайский МО
	39
	41
	
	0,29 %

	21
	Лесозаводский МО
	21
	54
	
	0,27 %

	22
	Хорольский МО
	23
	35
	
	0,21 %

	23
	Пожарский МО
	4
	54
	
	0,21 %

	24
	Чугуевский МО
	23
	34
	
	0,21 %

	25
	Кавалеровский МО
	8
	49
	
	0,21 %

	26
	Кировский МО
	23
	32
	
	0,20 %

	27
	Лазовский МО
	15
	28
	
	0,16 %

	28
	Красноармейский МО
	1
	35
	
	0,13 %

	29
	Пограничный МО
	17
	15
	
	0,12 %

	30
	Ольгинский МО
	12
	19
	
	0,11 %

	31
	Дальнереченский ГО
	6
	14
	
	0,07 %

	32
	Тернейский МО
	2
	17
	
	0,07 %

	33
	Дальнереченский МО
	3
	6
	
	0,03 %

	
	Итог
	13 614
	13 858
	5
	100,00 %



Рисунок 3.1.24 – Диапазоны количества предложений/сделок/оспариваний земельных участков под садоводство и огородничество, индивидуальную жилую застройку по муниципальным образованиям 
Приморского края
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Наибольшее количество предложений/сделок/оспариваний приходится на земельные участки, расположенные в Надеждинском МО – 8 528, Артемовском ГО – 5 194, Уссурийском ГО – 3 448 и Владивостокском ГО – 2 470. В Дальнереченском МО минимальное количество – 9 предложений/сделок/оспариваний. По мере удаления от г. Владивосток и других крупных городов края наблюдается явное снижение количества предложений/сделок/оспариваний (см. карту выше).

[bookmark: _Hlk229592442][bookmark: _Hlk230611139]Таблица 3.1.69 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» в разрезе муниципальных образований Приморского края за период 2023–2025 гг.
	№ п/п
	Наименование
муниципального
образования
	Количество
предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное 
значение цены, руб./кв. м

	1
	Надеждинский МО
	8528
	11,09
	16 431,32
	733,33

	2
	Артемовский ГО
	5194
	27,78
	9114,58
	850,00

	3
	Уссурийский ГО
	3448
	24,42
	12 454,21
	584,62

	4
	Владивостокский ГО
	2470
	87,00
	58 333,33
	2455,17

	5
	Находкинский ГО
	1944
	19,96
	5980,00
	555,45

	6
	Партизанский МО
	1466
	27,58
	9971,51
	325,17

	7
	ГО Большой Камень
	691
	50,00
	3122,29
	400,00

	8
	Хасанский МО
	688
	28,65
	5454,55
	450,14

	9
	Арсеньевский ГО
	573
	50,00
	3809,52
	608,70

	10
	Шкотовский МО
	511
	30,21
	2133,33
	300,00

	11
	Михайловский МО
	235
	26,52
	1766,67
	276,55

	12
	Дальнегорский МО
	235
	32,11
	1168,22
	132,91

	13
	МО Спасск-Дальний
	164
	5,98
	1333,33
	104,90

	14
	ЗАТО г. Фокино
	140
	74,88
	2669,90
	500,00

	15
	Яковлевский МО
	131
	20,83
	833,33
	166,67

	16
	Анучинский МО
	131
	20,00
	666,67
	187,27

	17
	Черниговский МО
	117
	34,19
	1250,00
	167,07

	18
	Октябрьский МО
	93
	35,46
	1023,54
	245,10

	19
	МО г. Партизанск
	88
	33,33
	952,38
	160,56

	20
	Ханкайский МО
	80
	49,17
	1388,89
	255,82

	21
	Лесозаводский МО
	75
	24,01
	1833,33
	143,71

	22
	Хорольский МО
	58
	40,49
	555,56
	131,50

	23
	Пожарский МО
	58
	19,83
	600,00
	86,86

	24
	Чугуевский МО
	57
	42,43
	722,22
	165,56

	25
	Кавалеровский МО
	57
	22,15
	470,40
	111,11

	26
	Кировский МО
	55
	11,36
	1437,91
	178,57

	27
	Лазовский МО
	43
	10,73
	573,33
	100,65

	28
	Красноармейский МО
	36
	25,25
	227,27
	113,48

	29
	Пограничный МО
	32
	25,60
	666,67
	186,10

	30
	Ольгинский МО
	31
	29,96
	1510,57
	150,20

	31
	Дальнереченский ГО
	20
	50,00
	679,12
	239,33

	32
	Тернейский МО
	19
	35,71
	1235,68
	98,16

	33
	Дальнереченский МО
	9
	15,00
	156,25
	70,75

	
	Итог
	27 477
	5,98
	58 333,33
	664,01



Медианные значения цен предложений/сделок/оспариваний находятся в достаточно широком интервале от 70,75 руб./кв. м (Дальнереченский МО) до 2455,17 руб./кв. м (Владивостокский ГО).
Наиболее дорогостоящими являются районы с развитым рынком земельных участков: Владивостокский ГО, Артемовский ГО, Надеждинский МО. Цены снижаются по мере удаления от г. Владивостока и других крупных городов края.
[bookmark: _Hlk229645867]Минимальное значение удельной цены (5,98 руб./кв. м) зафиксировано по сделке с земельным участком в МО Спасск-Дальний в районе с. Новорусановка, разрешенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок), площадь по данным Росреестра – 9198,52 кв. м.
Максимальное значение удельной цены (58 333,33 руб./кв. м) зафиксировано по сделке с земельным участком в г. Владивосток в районе Первой речки, разрешенное использование: для индивидуального жилищного строительства, площадь по данным Росреестра – 600 кв. м.

Рисунок 3.1.25 – Медианные значения цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» в разрезе муниципальных образований Приморского края 2023–2025 гг.
[image: ]

Далее был проведен анализ ценовых показателей групп с большим количеством объектов: индивидуальное жилищное строительство (далее – ИЖС), ведение садоводства, ведение личного подсобного хозяйства (далее – ЛПХ).
Ценовые показатели земельных участков под ИЖС
В таблице ниже приведены удельные показатели рыночных цен предложений о продаже земельных участков под ИЖС.

Таблица 3.1.70 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» в части подсегмента ИЖС за период 2023–2025 гг.
	№ п/п
	Наименование
муниципального
образования
	Количество
предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное 
значение цены, руб./кв. м

	1
	Надеждинский МО
	2052
	12,98
	16 431,32
	1214,73

	2
	Артемовский ГО
	1365
	41,22
	9114,58
	1200,00

	3
	Владивостокский ГО
	1346
	89,64
	58 333,33
	3333,33

	4
	Уссурийский ГО
	1264
	24,42
	12 454,21
	651,88

	5
	Находкинский ГО
	1038
	20,37
	5980,00
	584,93

	6
	ГО Большой Камень
	309
	50,00
	3122,29
	500,00

	7
	Арсеньевский ГО
	268
	50,66
	3809,52
	625,00

	8
	Хасанский МО
	252
	34,79
	5000,00
	522,44

	9
	Шкотовский МО
	181
	34,48
	2133,33
	272,23

	10
	Партизанский МО
	149
	47,26
	2333,33
	312,50

	11
	Михайловский МО
	77
	35,09
	1107,69
	238,10

	12
	МО г. Партизанск
	64
	33,33
	952,38
	166,67

	13
	МО Спасск-Дальний
	64
	8,97
	1333,33
	137,09

	14
	ЗАТО г. Фокино
	63
	75,00
	1678,32
	366,67

	15
	Анучинский МО
	44
	54,17
	666,67
	224,87

	16
	Дальнегорский МО
	36
	41,67
	834,72
	125,23

	17
	Яковлевский МО
	32
	32,00
	800,00
	217,00

	18
	Чугуевский МО
	29
	60,62
	365,69
	166,11

	19
	Кировский МО
	29
	12,00
	1437,91
	200,00

	20
	Кавалеровский МО
	26
	22,15
	470,40
	105,56

	21
	Лесозаводский МО
	24
	74,02
	1833,33
	634,33

	22
	Пожарский МО
	18
	43,75
	600,00
	257,89

	23
	Октябрьский МО
	16
	100,00
	594,45
	250,00

	24
	Дальнереченский ГО
	13
	81,17
	679,12
	385,65

	25
	Черниговский МО
	12
	41,67
	1022,73
	267,61

	26
	Ольгинский МО
	10
	31,75
	1510,57
	151,20

	27
	Тернейский МО
	9
	35,78
	1235,68
	146,41

	28
	Хорольский МО
	8
	50,00
	454,55
	156,82

	29
	Лазовский МО
	8
	50,00
	573,33
	168,01

	30
	Пограничный МО
	6
	26,67
	666,67
	163,83

	31
	Ханкайский МО
	3
	100,00
	160,00
	141,37

	32
	Красноармейский МО
	1
	100,00
	100,00
	100,00

	
	Итог
	8 816
	8,97
	58 333,33
	943,32


Наибольшее количество земельных участков под ИЖС продавалось в Надеждинском МО, Артемовском и во Владивостокском городских округах. В Красноармейском МО предложения/сделки/оспаривания – единичны, а в Дальнереченском МО – отсутствуют.
Максимальное медианное значение цен предложений/сделок/оспариваний по земельным участкам под ИЖС установлено во Владивостокском ГО – 3333,33 руб./кв. м. Также высокий уровень цен предложений в Надеждинском МО (1214,73 руб./кв. м) и Артемовском ГО (1200 руб./кв. м). Минимальное медианное значение цен – в Красноармейском МО (100 руб./кв. м).
Рисунок 3.1.26 – Медианные значения цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка», подсегмента ИЖС в разрезе муниципальных образований Приморского края за период 2023–2025 г.
[image: ]
Ценовые показатели земельных участков под ведение садоводства
В таблице ниже приведены удельные показатели рыночных цен продажи земельных участков под ведение садоводства.

Таблица 3.1.71 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» в части подсегмента «Ведение садоводства» за период 2023–2025 гг.
	№ п/п
	Наименование
муниципального
образования
	Количество
предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное значение цены, руб./кв. м

	1
	Надеждинский МО
	4 786
	17,16
	11 552,68
	552,49

	2
	Артемовский ГО
	3 135
	30,00
	6125,00
	800,00

	3
	Уссурийский ГО
	1 451
	27,36
	5613,58
	584,80

	4
	Владивостокский ГО
	930
	87,00
	34 646,74
	1663,33

	5
	Партизанский МО
	908
	27,58
	9815,95
	309,85

	6
	Находкинский ГО
	791
	19,96
	5551,12
	519,36

	7
	Арсеньевский ГО
	200
	69,40
	3073,14
	663,91

	8
	Дальнегорский МО
	186
	32,11
	1168,22
	134,23

	9
	ГО Большой Камень
	161
	50,00
	2233,68
	350,00

	10
	Хасанский МО
	152
	29,06
	5454,55
	349,97

	11
	Шкотовский МО
	115
	30,21
	1466,67
	333,33

	12
	ЗАТО г. Фокино
	48
	74,88
	2466,67
	682,86

	13
	Лесозаводский МО
	30
	40,00
	500,00
	86,72

	14
	Лазовский МО
	30
	10,73
	309,28
	87,84

	15
	МО Спасск-Дальний
	26
	9,68
	285,06
	35,23

	16
	Михайловский МО
	26
	40,75
	1187,50
	164,83

	17
	Кавалеровский МО
	24
	30,00
	416,67
	122,44

	18
	Пожарский МО
	24
	20,00
	295,55
	64,02

	19
	Яковлевский МО
	22
	32,92
	763,36
	209,36

	20
	Анучинский МО
	16
	21,19
	510,73
	281,25

	21
	МО г. Партизанск
	12
	33,33
	666,67
	254,60

	22
	Кировский МО
	7
	37,50
	347,52
	179,92

	23
	Дальнереченский ГО
	7
	50,00
	250,00
	100,00

	24
	Черниговский МО
	1
	34,19
	34,19
	34,19

	25
	Дальнереченский МО
	1
	43,63
	43,63
	43,63

	26
	Хорольский МО
	1
	78,13
	78,13
	78,13

	27
	Ханкайский МО
	1
	200,00
	200,00
	200,00

	
	Итог
	13 091
	9,68
	34 646,74
	600,12



Наибольшее количество земельных участков под ведение садоводства продавалось в Надеждинском МО – 4786 (36,56 % от общего количества). В Ханкайском МО, Хорольском МО, Дальнереченском МО, Черниговском МО предложения/сделки/оспаривания – единичны, а во многих муниципальных образованиях края вообще отсутствуют (Красноармейский МО, Октябрьском МО, Ольгинском МО, Пограничный МО, Тернейский МО и Черниговский МО). 
Максимальное медианное значение цен продажи земельных участков под садоводство установлено во Владивостокском ГО – 1666,63 руб./кв. м. Также высокий уровень цен предложений в Артемовском ГО (800 руб./кв. м). Минимальное медианное значение цен – в Черниговском МО (34,19 руб./кв. м).

[bookmark: _Hlk229598508]Рисунок 3.1.27 – Медианные значения цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка», подсегмента «Ведение садоводства» в разрезе муниципальных образований Приморского края за период 2023–2025 гг.
[image: ]

Ценовые показатели земельных участков под ЛПХ
В таблице ниже приведены удельные показатели рыночных цен предложений о продаже земельных участков под ЛПХ.

Таблица 3.1.72 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» в части подсегмента ЛПХ за период 2023–2025 гг.
	№ п/п
	Наименование
муниципального
образования
	Количество 
предложений и 
сделок, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное 
значение цены, руб./кв. м

	1
	Надеждинский МО
	1 612
	11,09
	14 333,33
	833,33

	2
	Уссурийский ГО
	719
	24,75
	6535,95
	500,00

	3
	Артемовский ГО
	618
	27,78
	3975,00
	722,27

	4
	Партизанский МО
	405
	28,57
	9971,51
	382,21

	5
	Хасанский МО
	256
	28,65
	5000,10
	434,44

	6
	Шкотовский МО
	178
	33,33
	1933,33
	332,83

	7
	ГО Большой Камень
	176
	50,00
	3000,00
	467,08

	8
	Михайловский МО
	124
	26,77
	1766,67
	373,63

	9
	Владивостокский ГО
	117
	125,00
	8230,45
	800,00

	10
	Черниговский МО
	103
	40,00
	1250,00
	167,07

	11
	Яковлевский МО
	75
	20,83
	833,33
	125,00

	12
	Ханкайский МО
	74
	49,17
	1388,89
	274,39

	13
	Октябрьский МО
	71
	35,46
	1023,54
	233,33

	14
	Анучинский МО
	70
	20,00
	640,00
	135,10

	15
	Арсеньевский ГО
	69
	51,98
	1744,32
	447,30

	16
	МО Спасск-Дальний
	68
	5,98
	810,58
	106,37

	17
	Хорольский МО
	45
	40,49
	555,56
	150,00

	18
	Находкинский ГО
	45
	25,00
	3892,67
	685,89

	19
	Красноармейский МО
	35
	25,25
	227,27
	116,67

	20
	Чугуевский МО
	27
	42,43
	700,00
	125,00

	21
	Пограничный МО
	25
	25,60
	666,67
	238,95

	22
	Ольгинский МО
	18
	29,96
	500,00
	128,63

	23
	Кировский МО
	17
	11,36
	607,58
	75,00

	24
	Пожарский МО
	12
	19,83
	250,00
	60,38

	25
	Дальнереченский МО
	8
	15,00
	156,25
	75,19

	26
	Кавалеровский МО
	7
	26,28
	273,22
	100,72

	27
	Дальнегорский МО
	6
	55,56
	333,33
	125,00

	28
	Тернейский МО
	6
	45,91
	813,01
	102,61

	29
	Лазовский МО
	5
	21,25
	336,54
	100,00

	30
	Лесозаводский МО
	4
	24,01
	143,71
	104,82

	31
	МО г. Партизанск
	2
	51,39
	150,81
	101,10

	32
	ЗАТО г. Фокино
	1
	1875,00
	1875,00
	1875,00

	
	Итог
	4998
	5,98
	14 333,33
	527,28



Наибольшее количество предложений и сделок продажи земельных участков под ЛПХ отмечено в Надеждинском МО – 1612 (32,25 % от общего количества). 
Максимальное медианное значение цен продажи земельных участков под ЛПХ по муниципальным образованиям установлено в Надеждинском МО – 833,33[footnoteRef:56] руб./кв. м. Минимальное значение – в Пожарском МО (60,38 руб./кв. м). Следует отметить, что во Владивостокском ГО предлагалось к продаже всего 117 участков с данным видом разрешенного использования. В целом, рынок земельных участков данного вида использования в крае неоднороден, во многих муниципальных образованиях предложения о продаже единичны, количества предложений недостаточно для проведения объективного анализа ценовой информации. [56:  В ЗАТО г. Фокино зафиксировано одно предложение по цене 1 875 руб./кв.м, которое не рассматривается в качестве диапазонов медианных цен] 


Рисунок 3.1.28 – Медианные значения цен предложений/сделок/оспариваний земельных участков сегмента «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка», подсегмента ЛПХ в разрезе муниципальных образований Приморского края за период 2023–2025 гг.[image: ]

[bookmark: _Toc235448960]Прочие сегменты
Использование лесов
В соответствии с Методическими указаниями, стоимость участков данного сегмента рассчитывается на основе их доходности в эксплуатации.
В составе объекта оценки сегмент представлен, по большей части, участками для природоохранной деятельности и под лесозаготовки.
Большая часть участков данного сегмента относится к землям лесного фонда, которые существенно ограничены в обороте. Предоставление участков для ведения хозяйственной деятельности осуществляется путем проведения торгов, по результатам которых победителю предоставляется право пользования участком под строго оговоренные цели.
Таким образом, на свободном рынке купли-продажи участки с категорией земель: «Земли лесного фонда» встречаются в ограниченном количестве.
В итоговую выборку для анализа рынка земельных участков данного сегмента было включено 52 уникальных объекта, 32 из которых отобраны по результатам анализа предложений о продаже, 18 – по сделкам и 2 – оспаривания. Ограниченное количество участков данного сегмента на рынке говорит о том, что рынок неактивный.
Ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации по рассматриваемому сегменту на коды расчета вида использования в соответствии с кодировкой, проведенной Учреждением, а также распределение количества по муниципальным образованиям.

Таблица 3.1.73 – Распределение количества предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Использование лесов» в Приморском крае за период 2021–2025 гг. 
	№ п/п
	Код расчета вида использования
	Количество
предложений, шт.
	Количество сделок, шт.
	Количество 
оспариваний, шт.
	Общее
количество, %

	1
	05:031
	20
	18
	1
	75,00 %

	2
	09:010
	4
	
	1
	9,62 %

	3
	10:020
	2
	
	
	3,85 %

	4
	10:030
	6
	
	
	11,54 %

	
	Итог:
	32
	18
	2
	100 %



· 75 % приходится на участки под обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе сооружений, необходимых для восстановления и поддержания поголовья зверей или количества рыбы (код 05:031);
· 11,54 % – участки под заготовку лесных ресурсов;
· 9,62 % – это земельные участки, связанные с охраной природных территорий;
· доля прочих видов использования составляет 3,85 % в общем количестве отобранных предложений/сделок/оспариваний.
34 из 52 участков (или 65,38 %) входят в состав земель особо охраняемых территорий 
и объектов, 12 участков (или 23,08 %) – в состав земель населенных пунктов, 6 участков (или 11,54 %) – в состав земель сельскохозяйственного назначения.

Таблица 3.1.74 – Удельные показатели рыночных цен предложений/сделок/оспариваний по коду расчета вида использования земельных участков сегмента «Использование лесов» в Приморском крае за период 2021–2025 гг. в разрезе муниципальных образований
	№ п/п
	Наименование
муниципального
образования
	Количество
предложений/ сделок/оспариваний, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное
значение цены, руб./кв. м

	1
	Хасанский МО
	33
	72,00
	10 101,01
	393,70

	2
	Шкотовский МО
	6
	42,16
	1310,04
	309,12

	3
	Надеждинский МО
	5
	70,05
	553,10
	87,94

	4
	Владивостокский ГО
	4
	1300,00
	3157,89
	1830,44

	
	Другие районы*
	4
	82,68
	2245,82
	-

	
	Итог
	52
	42,16
	10 101,01
	-


*Другие районы – районы, в которых зафиксировано сделок/предложений/оспариваний менее 3 в каждом (Лазовский МО, Партизанский МО, Артемовский ГО).

Медианные значения цен находятся в достаточно широком интервале от 87,94 руб./кв. м (Надеждинский МО) до 2245,82 руб./кв. м (Артемовский ГО).
Минимальное значение удельной цены (42,16 руб./кв. м) зафиксировано по сделке с земельным участком в Шкотовский МО (с. Стеклянуха), разрешенное использование: охота и рыбалка, площадь по данным Росреестра – 27 278 кв. м.
Максимальное значение удельной цены (10 101,01 руб./кв. м) зафиксировано по сделке с земельным участком в Хасанском МО (с. Перевозная), разрешенное использование: Охота и рыбалка, площадь по данным Росреестра – 1980 кв. м, участок многоконтурный- первая линия от моря.
Рыбоводство
В соответствии с Методическими указаниями, стоимость участков данного сегмента также рассчитывается на основе их доходности в эксплуатации (исходя из возможности разведения рыбы).
В составе объекта оценки сегмент представлен, по большей части, участками, занятыми полностью или частично водными объектами (озера, реки, моря), которые расположены в основном 
на землях сельскохозяйственного назначения.
Ввиду узкой специализации на свободном рынке купли-продажи подобные участки встречаются в ограниченном количестве.
В ходе изучения рынка зафиксировано 10 предложений/сделок/оспариваний: 2 сделки и 8 предложений. Всем участкам присвоен Код расчета вида использования 01:130 («рыбоводство в целом»).
4 предложения/сделки из 8 расположено в Хасанском МО. Ценовой диапазон: от 346,75 руб./кв.м до 450,86 руб./кв.м (медианное значение цены: 378,27 руб./кв.м).
В таких муниципальных образованиях, как Михайловский МО, Надеждинский МО, Лазовский МО, Пожарский МО – зафиксировано менее 3 предложений/сделок в каждом.
В других муниципальных образованиях по данному сегменту не выявлены предложения/сделки/оспаривания.
В состав прочих сегментов также вошли земельные участки узкого назначения: участки под скверы, бульвары, набережные, береговые полосы водных объектов общего пользования, полосы отвода железных дорог и автодорог, охраняемые природные территории и благоустройство и др. (коды 02:016, 03:011, 07:010, 07:020, 07:030, 08:000, 12:001, 12:002, 12:003, 12:020, 12:030, 14:000).
Рынок земельных участков прочих сегментов в муниципальных образованиях Приморского края либо отсутствует, либо представлен единичными предложениями.
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В соответствии с требованиями методических указаний по государственной кадастровой оценке, в Отчете проведена сегментация рынка земельных участков Приморского края по видам разрешенного использования. Пункты 3.1.3.2.1 – 3.1.3.2.10 настоящего отчета содержат описание статистики рынка, а также описание рынков сегментов «Многоквартирная жилая застройка», «Предпринимательство», «Производственная деятельность», «Транспорт», «Общественное использование», «Недропользование», «Отдых (рекреация)», «Сельскохозяйственное использование», «Садоводство и огородничество, индивидуальная жилая застройка» и «Прочие сегменты». Данная рыночная информация представлена в разрезе административно-территориальных единиц Приморского края (33 территориальные единицы) без привязки к конкретным населенным пунктам.
Однако в ходе анализа рыночных данных (предложений/сделок/оспариваний) с земельными участками, предназначенными для коммерческой (предпринимательство, общественное использование, многоквартирная жилая застройка) и индустриальной (производственная деятельность и недропользование) застройки, выявлены населенные пункты, объем рыночных данных по которым характеризуется достаточным количеством, чтобы представить рыночный анализ более подробно. Кроме того, для выявленных населенных пунктов, а также групп населенных пунктов, были построены отдельные расчетные модели. В связи с этим, в рамках выполнения государственного задания в целях повышения качества представляемой рыночной информации, принято решение о выделении отдельных пунктов в настоящем отчете, которые включают в себя анализ и ценовые характеристики рынков земельных участков под коммерческую и индустриальную застройку в следующих категориях локаций:
· Столица Приморского края и Дальнего востока – город Владивосток;
· Крупнейшие городские округа Приморского края – Находка, Уссурийск и Артём;
· Совмещённые группы иных населённых пунктов. Рынок земельных участков в Надеждинском муниципальном округе, рынок земельных участков в иных городах (за исключением городов Находка, Уссурийск, Артем) и крупных поселках городского типа; рынок земельных участков в населенных пунктах численностью населения от 5000 до 10 000 человек и т.д.
Нижеприведенный анализ не дублирует пункты общей сегментации, а углубляет и детализирует ценовые характеристики для территорий, где рынок купли-продажи коммерческих и промышленных земельных участков наиболее активен и обособлен.
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Рынок земли под коммерческую и индустриальную застройку в г. Владивостоке – ярко выраженный рынок продавца. Рынок характеризуется в целом дефицитом предложений и крайне острым дефицитом качественных предложений: выгодные локации, отсутствие юридических проблем, приемлемая для эффективной застройки площадь участка. Растущий спрос на ограниченный актив создает на рынке г. Владивостока дисбаланс и устойчивый рост цен, а спрос превышает предложение, что усиливает переговорную позицию продавцов и влечет за собой рост цен и снижение величин скидок на торг.
Дефицит земельных участков под коммерческую застройку в крупных городах возникает из-за нескольких основных факторов:
· Высокий спрос и, как следствие, высокая конкуренция на землю.
В крупных городах спрос на землю высокий, населению необходимы жилье, объекты социальной инфраструктуры, торговые центры, развлекательные учреждения, офисы, склады, производства 
и прочее. Для того чтобы это строить нужна земля, которая является ограниченным ресурсом.
· Ограниченность свободных территорий.
Города плотно застроены, свободных участков крайне ограниченное количество, ликвидный земельный фонд исчерпан, оставшиеся земельные участки часто характеризуются рядом проблем: юридические обременения (аресты, споры, несоответствие ВРИ ПЗЗ); отсутствие коммуникаций, а также дороговизна и сложность согласований для их подключения; неликвидная сверхмалая площадь участка, что влечет за собой сложность застройки и существенное увеличение сроков окупаемости проекта для девелопера. 
· Сложности с выделением земли на первичном рынке.
Долгие процедуры согласования, аукционы ограничивают появление «новой земли» на первичном рынке. 
· Низкая эффективность использования земли.
Много старых промзон и заброшенных территорий, однако их редевелопмент затруднителен (инженерные сети, транспортная доступность, юридические проблемы, экологические проблемы).
Отдельно необходимо отметить ярко выраженное снижение количества рыночных предложений в последние 2-3 года обусловленное помимо выше обозначенных факторов еще рядом причин, которые представлены ниже. 
· Резкий и существенный рост ставок по кредитам. 
Кредиторы вынуждены приостановить массовое изъятие залоговых участков ввиду того факта, что выгоднее продлить просроченный кредит, чем продавать участок с большим дисконтом. Таким образом с рынка ушли предложения продажи, которые формировались за счет реализации залогового имущества. 
· Технические барьеры для вывода участка на рынок. 
Электронные доски объявлений существенно ужесточили проверку публикуемых предложений, удаляют объявления, на которые поступают обоснованные жалобы. 
Так, например, на электронной доске https://www.farpost.ru согласно разделу «Правила регистрации и публикации» (https://www.farpost.ru/help/rules?cityId=1115&dirId=140#special) у продавцов-собственников запрашивают подтверждение имущественных прав, а у продавцов-посредников запрашивают доверенность от собственника, либо иное подтвержденное согласие собственника на публикацию объявления. По требованиям электронной доски в объявлении должна быть указана корректная и актуальная информация об объекте недвижимости, при указании некорректных или неактуальных данных модератор вправе удалить объявление и наложить санкции на пользователя вплоть до блокировки аккаунта, если у модератора возникают сомнения, он может запросить уточнения. Кроме того, одним из требований к публикации объявлений о продаже земельных участков на данной доске является публикация в объявлении схемы участка, которая содержит корректную, актуальную, четко различимую схему предлагаемого объекта, на которой хорошо просматривается форма участка и его ориентиры (координаты, номер участка в СНТ). Что касается подтверждения данных о правах на продаваемый объект, то основным требованием является предоставление документа, который содержит четко различимый адрес и кадастровый номер объекта. Также на электронной доске функционирует сервис «Проверка данных в Росреестре», и платформа самостоятельно проверяет информацию об объекте недвижимости по данным ЕГРН. Данный сервис позволяет убедиться, что указанные в объявлении данные (например, площадь, кадастровый номер, статус собственника) соответствуют официальным сведениям, что повышает надежность объявления для покупателя. Объявления, которые прошли проверку имеют маркировку «Проверено в Росреестре», кроме того, на данной электронной доске действует и сервис маркировки агентств недвижимости «Проверенное агентство», что также повышает качество публикуемых объявлений. 
Модерация объявлений и правила их публикаций на электронных досках https://www.avito.ru (https://www.avito.ru/blog/kak-proyti-moderaciyu-na-avito) и https://www.cian.ru (https://support.cian.ru/ru/knowledge_base/art/204/cat/66/trebovanija-k-kachestvu-obyjavlenij#relevance) существенно не отличаются от доски https://www.farpost.ru. На данных сайтах так же предъявляются требования к идентификации объектов недвижимости, к актуальности сведений, запрещены к публикации объявления для объектов недвижимости в отношении, которых приняты обеспечительные меры в виде ареста без указаний данных сведений.
· Рост информационной осведомленности у потенциальных покупателей, а также ужесточение требований к объекту недвижимости при регистрации сделок купли-продажи.
В 2022 году после публикации Постановления Правительства РФ от 01.12.2021 № 2148, согласно которому была утверждена государственная программа «Национальная система пространственных данных», была начата работа по масштабному обновлению системы Единого государственного реестра недвижимости, которое существенно изменило работу с земельными участками и объектами недвижимости, а с 25.12.2023 система была внедрена в промышленную эксплуатацию на территории всей страны.
В результате внедрения Федеральной государственной информационной системы Единая цифровая платформа «Национальная система пространственных данных» (далее – ФГИС НСПД) у участников рынка появилась возможность выявлять более детальную информацию об объектах недвижимости, в том числе и данные, которые ранее было проблематично, либо невозможно выявить даже в момент сделки. Так, стало возможным выявлять все имеющиеся обременения (аресты, ипотеки, аренды); стало возможным сверить действующие ВРИ на соответствие территориальной зоне и действующим ПЗЗ; возможно выявить самозахваты территорий и наложение границ, получить данные о расположении объекта недвижимости в зонах с особыми условиями использования территорий и т.д.
Появление в открытом доступе данной информации (непосредственно на геоинформационном портале НСПД) привело к тому, что на рынок перестали попадать земельные участки, которые имели юридические и иные проблемы, однако их выявление не представлялось возможным, а если такие предложения и попадают на рынок, то они со стороны покупателей не вызывают интереса. Теперь, чтобы продать земельный участок, в первую очередь необходимо сделать его «юридически чистым» и готовым для регистрации сделки, а это требует временных и денежных затрат, которые не каждый продавец проблемного участка готов решать. Так же, необходимо отметить, что помимо сокращения количества рыночных предложений продажи, модернизация системы ЕГРН привела к и росту цен на «чистые» участки.
· Позиция «ожидания» у продавцов ввиду сложившихся условий неопределенности на рынке из-за политико-экономической ситуации в стране и мире.
Часть продавцов заняли выжидательную позицию ввиду нестабильности обстановки и роста инфляции, не спешат продавать свой актив. 
Таким образом, основными тенденциями на рынке купли-продажи земельных участков под нежилую (коммерческую и индустриальную) коммерческую застройку в г. Владивостоке в 2023 – 2025 гг. стали: усиление уже ранее имеющегося дефицита, а также устойчивый рост цен.
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Для формирования базы рыночных данных Учреждением был проведен анализ информации о предложениях продажи и сделках на рынке земельных участков под коммерческую застройку г. Владивостока в период 2021-2025 гг. За исследуемый период было проанализирована информация о 321 предложении продажи и сделки, из которых 204 предложения и 117 сделок. 
Землепользование и застройка г. Владивостока имеет особенности в части распределения видов разрешенного использования по территориальным зонам. В соответствии с правилами землепользования и застройки (далее – ПЗЗ) Владивостокского городского округа утвержденными распоряжением департамента градостроительства Приморского края от 28.03.2018 № 14 «О внесении изменений в правила землепользования и застройки Владивостокского городского округа», в пределах зон застройки жилыми домами (Ж 1-4), общественно-жилых зон (ОЖ 1-4), производственно-коммунальных зон (П 1, 2), а также зон предназначенных для ведения садоводства (СХ 1, 6, 9) допускается использование земельных участков в том числе и для строительства объектов торгового и общественно-делового назначения. что расширяет возможность использования земельных участков, расположенных в пределах данных зон, в том числе и под коммерческие цели, не зависимо от ВРИ участка по данным ЕГРН. Поскольку большинство земельных участков Владивостокского городского округа, предлагаемых к продаже и/или участвующих в сделках, расположены в пределах вышеуказанных зон, Учреждением было принято решение, в рамках анализа рынка земельных участков г. Владивостока, отнести их к сегменту рынка участков под коммерческую застройку, без учета их фактического ВРИ по данным ЕГРН.
При анализе рынка Учреждение ограничилось периодом в 5 лет, поскольку исследование архивной информации о предложениях продажи и сделках в более ранний период сопряжено со сложностями в ее идентификации и верификации, что оказывает влияет на достоверность результатов оценки. Кроме того, цены на земельные участки под коммерческую застройку в г. Владивостоке, характерные для более раннего периода, значительно отличаются от цен в анализируемом периоде. Так, например, в период 2018-2021 гг. среднее значение цены 1 кв. м земельных участков коммерческого назначения составляло ~9000 руб., в период 2021-2025 гг. данное значение выше в 2 раза.
Кроме того, для формирования базы рыночных данных, Учреждением был проведен анализ информации о земельных участках, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в рамках положения ст. 22.1 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее – ФЗ № 237), за период 2022 – 2025 гг. К анализу были приняты результаты в отношении 41 земельного участка.
Анализ информации о предложениях продажи и сделках
Анализ количества предложений продажи и сделок на рынке земельных участков под коммерческую застройку г. Владивостока в исследуемый период показал следующую динамику. В анализируемом периоде наблюдается постепенный рост количества предложений со значительным увеличением в 2025 году в сравнении с 2024 годом на 72%, что обусловлено увеличением количества предложений земельных участков под жилищное строительство, которые составляют 67 % от всех предложений в 2025 году. 
Динамика по количеству сделок обратная, в исследуемом периоде в целом наблюдается снижение, за исключением 2024 года, где количество увеличилось в сравнении с предыдущим годом. Значительное снижение наблюдалось в 2022 и в 2025 годах в сравнении с предыдущим годом.

Рисунок 3.1.29 – Количество предложений продажи и сделок с земельными участками под коммерческую застройку г. Владивостока за период 2021–2025 гг.
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Изменение цен предложений продажи в период 2021 – 2025 гг., из расчета среднего значения 1 кв. м всех предложений в год, характеризуется нестабильной динамикой, наблюдается как снижение, так и повышение. В целом средние значения цены предложении за весь анализируемый период находятся в диапазоне от ~10 000 руб./кв. м до ~21 000 руб./кв. м.
Изменение цен сделок напротив показывает только положительную динамику. Цены сделок за период 5 лет поднялись более чем на 200 %. Средние значения цены предложении за весь анализируемый период находятся в диапазоне от ~8000 руб./кв. м до ~30 000 руб./кв. м.

Рисунок 3.1.30 – Динамика цен предложений и сделок с земельными участками под коммерческую 
застройку г. Владивостока за период 2021–2025 гг.
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Проведенный Учреждением анализ показал зависимость рынка земельных участков под коммерческую застройку г. Владивостока от местоположения. 
В ходе анализа выявлено несколько условных зон, отличающихся друг от друга транспортной доступностью, проходимостью, инфраструктурой, преобладающими видами использования земельных участков.
Зонирование рынка земельных участков г. Владивостока под коммерческую застройку по локациям и ценовым параметрам выглядит следующим образом.
Исторический центр города
Земельные участки, относящиеся к данной условной зоне, локализуются в районе центральных улиц города (ул. Светланская, ул. Алеутская, Океанский проспект (до Покровского парка), ул. Верхнепортовая, район набережной Спортивной гавани) и прилегающих к ним внутриквартальных улиц.
Рассматриваемая территория характеризуется максимальным пешеходным и автомобильным трафиком, в том числе туристическим, близостью к административным органам, высокой концентрацией бизнеса. Преобладающими видами использования земельных участков являются использование под торговые и административные объекты, гостиницы и пункты общественного питания.
Предложения продажи участков, расположенных в пределах исторического центра города, практически отсутствуют, составляют всего 10 % от всех предложений продажи участков коммерческого назначения в городе Владивостоке. Зачастую продается не земля, а единый объект недвижимости с правом реконструкции или сноса имеющихся строений, в том числе индивидуальных жилых домов.
Сделки с земельными участками, расположенными в пределах исторического центра города – единичные, около 6 % от всех сделок в рассматриваемом сегменте. Преобладающим видом использования проданных земельных участков является многоквартирная жилая застройка.
Дефицит земельных участков с ровными площадками, пригодными для строительства крупных коммерческих объектов в Историческом центре города, жесткие требования градостроительного регламента (высота, цвет фасада, этажность и т.п.), а также дефицит парковок, смещает активность от традиционного центра в сторону развивающихся деловых районов, формируя условные зоны Центров деловой активности, где наблюдается уже большее количество предложений продажи, а также сделок с земельными участками коммерческого назначения.
Центры деловой активности
Земельные участки, относящиеся к данной условной зоне, локализуются в районах общественно-деловой, торговой и культурной активности города. В пределах города Владивостока можно выделить несколько таких зон, основными из которых являются районы «Первая речка», «Вторая речка», «Некрасовская», «Луговая», «Столетие», «Третья рабочая».
Рассматриваемые территории характеризуются наличием крупных торговых центров и бизнес-центров, общественно-культурных объектов, хорошей транспортной доступностью, в том числе сосредоточением крупных транспортных узлов, высокой проходимостью, развитой инфраструктурой. Преобладающими видами использования земельных участков являются использование под торговые объекты, в том числе розничные сетевые магазины, офисные объекты, отделения банков, сервисные услуги и пункты общественного питания.
Предложения продажи участков, расположенных в центрах деловой активности, составляют около 18 % от всех предложений продажи участков коммерческого назначения в городе Владивостоке. Образуются в основном при реорганизации промзон или сносе ветхих индивидуальных жилых домов. 
Сделки с земельными участками, расположенными в центрах деловой активности, также как предложения, составляют около 18 % от всех сделок в рассматриваемом сегменте. Около половины проданных земельных участков предназначены для многоквартирной и индивидуальной жилой застройки, остальные для размещения гостиниц, магазинов и административных зданий. 
Рынок земельных участков коммерческого назначения характеризуется дефицитом предложений качественных подготовленных участков с инфраструктурой как в Историческом центре города, так и в Центрах деловой активности, что формирует высокий ценовой порог и поддерживает цены на участки в данных зонах. 
Масштабное строительство жилых комплексов многоквартирных домов, обеспеченных собственной клиентской базой (жильцы), имеющих потребность в повседневных услугах и торговых объектах «придомового типа», формирует спрос на земельные участки в Спальных районах, особенно в районах с хорошей транспортной доступностью, высоким автомобильным и пешеходным трафиком.
Спальные районы
Земельные участки, относящиеся к данной условной зоне, локализуются в районах жилых массивов города, основными из которых являются районы «Эгершельд», «Луговая», «64, 71 мк-н», «Тихая», «Змеинка», «Чуркин», «Баляева», «Борисенко», «Жигура», «БАМ», «Толстого», «Некрасовская», «Первая речка», «Столетие», «Русская» и районы новостроек «Снеговая падь», «Патрокл», «Зеленый угол».
Преобладающими видами использования земельных участков являются использование под торговые объекты и многоквартирную жилую застройку.
Предложения продажи участков, расположенных в Спальных районах, составляют около 38 % от всех предложений продажи участков коммерческого назначения в городе Владивостоке. Формируются в основном за счет освоения периферийных территорий или при сносе ветхих индивидуальных жилых домов.
Сделки с земельными участками, расположенными в Спальных районах, составляют около 30 % от всех сделок в рассматриваемом сегменте. Около 86 % проданных земельных участков предназначены для многоквартирной жилой застройки.
Также выделяются земельные участки коммерческого назначения, расположенные в промышленных зонах города, которые составляют около 23 % от всех предложений и сделок в рассматриваемом сегменте. Данные участки характеризуются более низким уровнем цен в сравнении с участками, расположенными в ранее описанных зонах города.
Промышленные зоны
Земельные участки, относящиеся к данной условной зоне, локализуются в пределах промышленных зон города. Большинство из них расположено в районе улиц Днепровская, Выселковая, Бородинская, Фадеева, Снеговая.
Рассматриваемые территории характеризуются концентрацией объектов преимущественно производственно-складского назначения, логистических комплексов, объектов по обслуживанию и ремонту автотранспорта.
Предложения продажи участков, расположенных в промышленных зонах, составляют около 15 % от всех предложений продажи участков коммерческого назначения в городе Владивостоке. Преобладающим видом использования является использование под объекты складского назначения.
Количество сделок с земельными участками, расположенными в промышленных зонах, равно количеству предложений и составляет около 25 % от всех сделок в рассматриваемом сегменте. Около 60 % проданных земельных участков предназначены для объектов складского назначения и обслуживания автотранспорта.
В рамках анализа рынка коммерческой недвижимости г. Владивостока необходимо отдельно выделить территории пригорода, имеющие свои особенности.
Пригород
Земельные участки, расположенные в пригороде, локализуются в большей степени в Советском районе города Владивостока от района «Заря» до поселка Трудовое, включая территории микрорайонов Чайка, Седанка, Санаторная, Океанская, Спутник, Садгород, Весенняя. Также 
к пригороду относятся территории о. Русский и район бухты Лазурная.
Территориально земельные участки, локализующиеся в пригороде, можно разделить на участки, расположенные в жилых районах в окружении многоквартирных и/или индивидуальных жилых домов и участки, расположенные вблизи автодороги по ул. Маковского состоящей из автодороги местного значения «от ост. Фабрика «Заря» по пр-ту 100-летия Владивостока до ост. «Санаторная» по ул. Маковского» и автодороги регионального значения 05Н-625 «Подъезд к г. Владивосток от автодороги Хабаровск - Владивосток». Рынок земельных участков, расположенных в пригороде, целесообразно рассматривать исходя из приведенного выше деления.
Предложения продажи участков, расположенных в жилых районах пригорода, составляют около 10 % от всех предложений продажи участков коммерческого назначения в городе Владивостоке. Преобладающими видами использования земельных участков являются использование под многоквартирную и индивидуальную жилую застройку. 
Количество сделок с земельными участками, расположенными в жилых районах пригорода, составляет около 12 % от всех сделок в рассматриваемом сегменте. Около 85 % проданных земельных участков предназначены под многоквартирную и индивидуальную жилую застройку.
В большинстве своем рассматриваемые участки расположены вблизи уже имеющихся или строящихся комплексов многоквартирных домов с развивающейся инфраструктурой и потребностью в повседневных услугах и объектах торговли «придомового» типа.
Предложения продажи участков, расположенных вблизи автодороги по ул. Маковского, составляют около 9 % от всех предложений продажи участков коммерческого назначения в городе Владивостоке. Преобладающими видами использования земельных участков являются использование под общественно-деловые цели, магазины, объекты придорожного сервиса и складские объекты, что в целом характерно для земельных участков, расположенных вблизи крупных автодорог.
Количество сделок с земельными участками, расположенными вблизи автодорог по ул. Маковского составляет около 9 % от всех сделок в рассматриваемом сегменте. Преобладающие виды использования проданных земельных участков аналогичны видам использования участков, предлагаемых на продажу.
Ниже в табличных формах представлена сводная информация о рыночных ценах предложений и сделок в г. Владивостоке в разрезе вышеописанных условных зон.

Таблица 3.1.75 – Сводная информация о ценах предложений земельных участков под коммерческую застройку г. Владивостока за период 2021–2025 гг.
	Условная зона
	Показатель
	Предложения

	Исторический центр города
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 11 360 до 98 899

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~40 000

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~28 600

	
	Максимальные значения, руб./кв. м
	Цены от ~50 000
Земельные участки под гостиницы, общественное питание и многоквартирную жилую застройку.

	
	Минимальные значение, руб./кв. м
	Цены до ~20 000
Земельные участке под индивидуальную жилую застройку.

	
	Описание площади 
	Площадь большей части участков не превышает 1000 кв. м.

	Центры 
деловой 
активности
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 5702 до 68 260

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~26 700

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~24 400

	
	Максимальные значения, руб./кв. м
	Цены от ~40 000
Земельные участки под индивидуальное жилищное строительство, общественное питание и многоярусную парковку.

	
	Минимальные значение, руб./кв. м
	Цены до ~10 000
Земельные участки малой площади со сложным рельефом малопригодным для строительства крупных торгово-офисных объектов, а также участки, расположенные в пределах территориальной зоны зеленых насаждений Р 1 в которой, согласно ПЗЗ Владивостокского городского округа, имеются ограничения на размещение объектов коммерческого назначения.

	
	Описание площади 
	Площадь большей части участков не превышает 1000 кв. м.

	Спальные 
микрорайоны
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 3594 до 40 609

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~15 600

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~13 200

	
	Максимальные значения, руб./кв. м
	Цены от ~20 000
Земельные участки предлагаемые на продажу в основном 2024-2025 гг. как под жилищное строительство, так под размещение гостиниц, общественного питания и объектов торговли, расположенных вблизи к Историческому центру города и Центрам деловой активности

	
	Минимальные значение, руб./кв. м
	Цены до ~5000
Земельные участки, предлагаемые на продажу в 2021-2022 гг. как под жилищное строительство, так под объекты общественного питания и объекты торговли.

	
	Описание площади 
	Площадь половины участков не превышает 1000 кв.м.

	Промзоны
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 964 до 28 160

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~8 000

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~5 000

	
	Максимальные значения, руб./кв. м
	Цены от ~10 000
Земельные участки под торговые и административные объекты площадью менее 2000 кв. м. 

	
	Минимальные значение, руб./кв. м
	Цены до ~2000
Земельные участки под склады площадью более 6 000 кв. м. предлагаемые на продажу в 2021 году.

	
	Описание площади 
	Площадь большей части участков превышает 2 000 кв. м.

	Пригород, 
жилые районы
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 1500 до 25 126

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~8000

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~7000

	
	Максимальные значения, руб./кв. м
	Цены от ~10 000
Земельные участки под жилищное строительство, расположенные в микрорайоне Чайка, Седанка и в районе пос. Поспелово о. Русский.

	
	Минимальные значение, руб./кв. м
	Цены до ~2000
Земельные участки под объекты торгового и складского назначения, расположенные в поселке Трудовое.

	
	Описание площади 
	Площадь большей части участков не превышает 2 000 кв. м.

	Пригород, район 
автодороги по 
ул. Маковского
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 1720 до 32 392

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~10 979

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~8000

	
	Максимальные значения, руб./кв. м
	Цены от ~10 000
Земельные участки, расположенные вблизи микрорайонов Чайка и Океанская.

	
	Минимальные значение, руб./кв. м
	Цены до ~5000
Земельные участки, расположенные вблизи микрорайонов Спутник и Весенняя.

	
	Описание площади 
	Площадь большей части участков не превышает 2000 кв. м.



Таблица 3.1.76 – Сводная информация о ценах сделок с земельными участками под коммерческую застройку г. Владивостока за период 2021–2025 гг.
	Условная зона
	Показатель
	Предложения

	Исторический центр 
города
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 8000 до 42 554

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~23 000

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~16 700

	Центры деловой 
активности
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 1555 до 45 361

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~25 000

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~26 000

	Спальные микрорайоны
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 3137 до 32 275

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~9800

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~9400

	Промзоны
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 515 до 47 808

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~6000

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~4500

	Пригород, жилые 
районы
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 1089 до 25 000

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~7500

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~4500

	Пригород, район 
автодороги по 
ул. Маковского
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 1720 до 32 392

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~10 979

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~8000



Анализ информации о земельных участках, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости
Анализ количества земельных участков, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в исследуемый период показал следующую динамику. В анализируемом периоде наблюдается наибольшее количество оспариваний в 2023 году, что обусловлено проведением в 2022 году тура государственной кадастровой оценки земель 
и большинство заявителей, желающих установить кадастровую стоимость принадлежащих им земельных участков в размере их рыночной стоимости, обратились в Учреждение в первый год применения кадастровой стоимости. В 2025 году Учреждением не было принято ни одного решения об установлении кадастровой стоимости земельных участков коммерческого назначения в г. Владивостоке в размере их рыночной стоимости.

Рисунок 3.1.31 – Количество земельных участков под коммерческую застройку г. Владивостока, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости за период 2022-2025 гг.
[image: ]

Большинство из оспариваемых земельных участков расположены в пределах промышленных зон и в пригороде, на данные условные зоны приходится 15 и 13 участков соответственно. Также, кадастровая стоимость была установлена в размере рыночной стоимости в отношении 8 участков, расположенных в спальных районах, 2 участков, расположенных в историческом центре города, 3 участков, расположенных в центрах деловой активности.
Диапазон удельных показателей стоимости анализируемых земельных участков составляет от 1606 руб./кв. м до 9798 руб./кв. м. Большинство определенных рыночных стоимостей (24) лежит в диапазоне от ~1000 руб./кв. м до 4000 руб./кв.м. Среднее значение стоимости за 1 кв. м составляет ~4000 руб., медианное значение составляет ~3800 руб.
Площадь большей части участков (22) превышает 5000 кв. м, из них у 11 участков площадь больше 10 000 кв. м. Преобладающим видом разрешенного использования является использование под объекты общественно-делового и торгового назначения, а также под многоквартирную жилую застройку.
Самые низкие удельные показатели стоимости (до ~3000 руб./кв. м) относятся к земельным участкам под различные цели, расположенным в районе острова Русский и поселка Трудовое. Самая низкая стоимость 1606 руб./кв. м по состоянию на 2022 год у земельного участка, расположенного в поселке Трудовое, площадью 80 353 кв. м.
Самые высокие удельные показатели стоимости (от ~5000 руб./кв. м) относятся к земельным участкам под торговые и административные объекты, расположенные в Историческом центре города и в Центрах деловой активности, а также к участкам складского назначения, расположенным на прибрежных портовых территориях. Самая высокая стоимость 9798 руб./кв. м у земельного участка, расположенного в Историческом центре города, площадью 2248 кв. м, предназначенного под строительство административного комплекса.
В рамках анализа рынка земельных участков под коммерческую застройку г. Владивостока, кроме участков под офисно-торговую, складскую и сходные типы недвижимости, были исследованы предложения продажи и сделки с участками под индивидуальное жилищное строительство включая в том числе и ведение садоводства (далее – ИЖС), которые расположены в тех территориальных зонах, где основными видами разрешенного использования, согласно ПЗЗ, допускается застройка объектами недвижимости коммерческого назначения.
Рассматриваемые предложения продажи земельных участков, предназначенных по своим видам разрешенного использования под ИЖС, позиционируются продавцами как участки под застройку коммерческими объектами, поскольку имеют юридический потенциал для изменения ВРИ. Данное явление характерно для рынка г. Владивостока, как и любого крупного и развивающегося города, уже на протяжении длительного времени (более 10-15 лет) и обусловлено, в первую очередь, острым дефицитом свободных земельных участков. При этом, необходимо отметить достаточно высокую емкость подобных предложений в общей массе рынка. Земельные участки под ИЖС составляют около 28 % от всех предложений и сделок в рассматриваемом сегменте. Из них 83 % приходится на предложения продажи и 17 % на сделки. В целом на рынке земли г. Владивостока в его плотно застроенных районах отмечается тенденция формирования предложения именно за счет сноса ветхого жилого фонда.
Рассматриваемые земельные участки выявлены во всех условных ценовых зонах города в районах, где еще сохранилась точечная индивидуальная жилая застройка: Центр, Баляева, Эгершельд, Чуркин, Вторая речка, Выселковая, Снеговая, Заря, часть Пригорода. Наиболее массовые «перепрофилирования» затронули район ул. Гоголя, ул. Выселковой и «Проспект Красоты» (район улицы Всеволода Сибирцева), при этом в последние 2-3 года под коммерцию позиционируются участки не только на первой линии застройки, но и дальше в глубь застройки. Если говорить о центральной части города то, подобные предложения наблюдаются в районе улиц Пушкинской, 1-ой и 2-ой Матросской, Всеволода Сибирцева. В целом необходимо отметить, что в центральной части города все имеющиеся единичные и редкие предложения продажи земельных участков относятся именно к предложениям с ВРИ под ИЖС. В районе Эгершельд предложения сосредоточены в основном в районе за Казанским мостом; для района Чуркин характерны такие земельные участки в близи Золотого моста и здания Приморской сцены Мариинского театра; для района Баляева / Третья Рабочая – в районе улицы Верхней и Карпинского. В пригородной части города такие предложения характерны для земли, расположенной в непосредственной близости автомагистрали на участке дороги от Академгородка до Спутника, то есть там, где на данный момент высокими темпами ведется освоение территорий и имеется потребность в коммерческой застройке.
Ниже рассмотрим причины, по которым участки, предназначенные по своим видам разрешенного использования под индивидуальную жилую застройку, становятся привлекательными именно под коммерческую застройку, а не для возведения жилого дома, опишем факторы изменения позиционирования и восприятия таких земельных участков продавцами и покупателями. 
· Изменения городской среды.
Естественнее расширение города, которое влечет за собой появление новых транспортных узлов, новых жилых микрорайонов, которые влекут за собой развитие коммерческого недвижимости по близости. Запуск новых крупных нежилых проектов (новые крупные торгово-развлекательные центры, офисные здания, логистические хабы) также влечет за собой увеличение коммерческой привлекательности района и «выдавливание» индивидуальной жилой застройки. 
· Изменение и корректировка градостроительной политики населённого пункта.
Превалирующая масса предложений продажи земельных участков, которые предназначены по своим ВРИ под индивидуальную жилую застройку, однако позиционируемые продавцами под коммерческую застройку, а также рассматриваемые покупателями под коммерческую застройку, наблюдается в тех районах, которые ранее представляли собой районы застройки индивидуальными жилыми домами. Со временем жилой фонд стал ветхим, а ближайшее окружение постепенно застраивалось современными объектами по мере возникающего интереса у бизнес-сообщества и внесения изменений в градостроительный регламент. Следствием таких изменений в итоге является полная корректировка градостроительной политики в таких локациях, смена территориальных зон. Вследствие изменения градостроительной политики в таких районах у текущих собственников отсутствует заинтересованность продолжать эксплуатировать землю под индивидуальную жилую застройку (проводить реконструкцию ветхого дома или строить новый), а потенциальных покупателей покупать данные участки с целью возводить новый индивидуальный жилой дом взамен ветхого. 
Таким образом, смена территориальных зон, расширение зон смешанной застройки ввиду расширения города, а также ввиду лоббирования изменений девелоперами, появление планов по редевелопменту существующих районов, разработка проектов по улучшению инфраструктуры, все эти проводимые мероприятия являются факторами смены позиционирования земельных участков, ВРИ которых связно с ИЖС, под застройку коммерческими объектами.
Это две главные причины, по которым участки под ИЖС «перепрофилируются» под коммерческую застройку. Также можно выделить еще несколько отдельных подфакторов, которые в целом являются частными случаями и следствием двух вышеуказанных факторов. Один из факторов– это изменение человекопотока: увеличение «дневного» человекопотока района вследствие ввода в эксплуатацию новых офисных и / или торговых зданий; увеличение транзитного трафика (участок пути к новому крупному торговому объекту, или к новому жилому микрорайону). Еще один фактор – это изменения форматов бизнеса, а именно переформатирование торговых моделей: уход от крупных, масштабных городских ТЦ в пользу торговли непосредственно внутри жилого микрорайона.
Таким образом, участки ИЖС меняют свое позиционирование на рынке под коммерческую застройку, если попадают в зону роста города или рядом появляются коммерческие объекты. Если же район так и остается исключительно жилым и спроса на коммерческие объекты нет, тогда перепрофилирование участка не является целесообразным. Однако необходимо отметить, что перепрофилирование касается участков, которые характеризуются необходимым градостроительным потенциалом, то есть тех участков, которые имеют юридические предпосылки для смены ВРИ. Ниже в табличной форме представлены примеры земельных участков, ВРИ которых были изменены с жилой застройки на коммерческую застройку в период с 01.01.2015 по 31.12.2025 г. (период исследования выбран исходя из наличия информации в фонде данных государственной кадастровой оценки https://nspd.gov.ru/cadastral-price).
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Таблица 3.1.77 – Примеры земельных участков в г. Владивостоке, ВРИ которых были изменены с жилой застройки на коммерческую за период 2015-2025 гг.
	Кад. номер
	Адрес
	Площадь, кв. м
	ВРИ на 31.12.2025
	ВРИ на 01.01.2022
	ВРИ на 01.01.2020
	ВРИ на 01.01.2015

	25:28:010013:1877
	г. Владивосток, ул. Всеволода Сибирцева, д. 63
	908
	объекты розничной торговли; объекты 
общественного 
питания
	объекты розничной торговли; объекты общественного питания
	объекты розничной торговли; объекты общественного питания
	под домами индивидуальной 
жилой застройки

	25:28:010013:167
	г. Владивосток, ул. Всеволода Сибирцева, дом 65
	650
	обслуживание 
автотранспорта
	обслуживание автотранспорта
	обслуживание автотранспорта
	под индивидуальный жилой дом и хозяйственные постройки

	25:28:010013:168
	г. Владивосток, ул. Всеволода Сибирцева, дом 65
	85
	общественное 
питание
	общественное питание
	общественное питание
	для обслуживания 
индивидуального жилого дома

	25:28:010020:7647
	г. Владивосток, ул. Всеволода Сибирцева, д. 103
	810
	объекты бытового обслуживания, объекты дошкольного, начального общего и среднего (полного) 
общего образования
	объекты бытового обслуживания, объекты дошкольного, начального общего и среднего (полного) общего образования
	объекты бытового обслуживания, объекты дошкольного, начального общего и среднего (полного) общего образования
	для дальнейшей эксплуатации части жилого дома

	25:28:010010:42
	г. Владивосток, 
ул. Гоголя, дом 3а.
	289
	общественное 
питание
	под индивидуальный жилой дом и хозяйственные постройки
	под индивидуальный жилой дом и хозяйственные постройки
	под индивидуальный жилой дом и хозяйственные постройки

	25:28:010011:109
	г. Владивосток, 
ул. Гоголя, дом 10а.
	492
	гостиничное 
обслуживание
	обеспечение научной деятельности
	обеспечение научной деятельности
	под жилой дом и хозяйственные постройки

	25:28:010010:110
	г. Владивосток, 
ул. Державина, дом 16
	632
	объекты социального обеспечения
	объекты социального обеспечения
	объекты социального обеспечения
	для дальнейшей эксплуатации жилого дома (лит. А)

	25:28:010013:1870
	г. Владивосток, 
ул. Карамзина, д.12а
	2001
	обеспечение научной деятельности
	для дальнейшей эксплуатации жилого дома
	для дальнейшей эксплуатации жилого дома
	для дальнейшей эксплуатации жилого дома

	25:28:010011:1167
	г. Владивосток, 
ул. Гаршина, д. 19, строен. 1
	480
	магазины
	под индивидуальный жилой дом (часть жилого дома) и хозяйственные постройки
	ЗУ поставлен на учет в  ноябре 2020
	ЗУ поставлен на учет в  ноябре 2020

	25:28:010011:179
	г. Владивосток, 
ул. Гаршина, дом 17, строение 2
	403
	магазины
	для дальнейшей эксплуатации части жилого дома
	для дальнейшей эксплуатации части жилого дома
	для дальнейшей эксплуатации части жилого дома

	25:28:010011:218
	г. Владивосток, 
ул. Некрасовская, 47, кв. 1
	210
	общественное питание; магазины; бытовое обслуживание; служебные гаражи
	общественное питание; магазины; бытовое обслуживание; служебные гаражи
	общественное питание; магазины; бытовое обслуживание; служебные гаражи
	для дальнейшей эксплуатации части жилого дома

	25:28:010011:946
	г. Владивосток, в районе ул. Гаршина, 17
	524
	магазины
	жилая застройка
	ЗУ поставлен на учет в июне 2020 г.
	ЗУ поставлен на учет в июне 2020 г.

	25:28:040012:1807
	г. Владивосток, в районе ул. Выселковая, ДСПК "Дальзавод", участок № 229
	1000
	станции технического обслуживания автомобилей, авторемонтные предприятия
	станции технического обслуживания автомобилей, 
авторемонтные 
предприятия
	станции технического обслуживания автомобилей, 
авторемонтные 
предприятия
	для целей, не связанных со 
строительством (садоводство)

	25:28:040012:1830
	г. Владивосток, 
ул. Выселковая, 30
	1500
	бытовое
обслуживание
	ведение дачного 
хозяйства
	ведение дачного 
хозяйства
	ведение дачного хозяйства

	25:28:040012:1833
	г. Владивосток, 
ул. Выселковая, 30
	1500
	бытовое 
обслуживание
	ведение дачного 
хозяйства
	ведение дачного 
хозяйства
	ведение дачного хозяйства

	25:28:040012:1834
	г. Владивосток, 
ул. Выселковая, 30
	1745
	бытовое 
обслуживание
	ведение дачного 
хозяйства
	ведение дачного 
хозяйства
	ведение дачного хозяйства

	25:28:040012:1835
	г. Владивосток, 
ул. Выселковая, 30
	2501
	коммунальное 
обслуживание
	ведение дачного 
хозяйства
	ведение дачного 
хозяйства
	ведение дачного хозяйства

	25:28:040012:1857
	г. Владивосток, 
ул. Выселковая, 30
	2036
	склад
	ведение дачного хозяйства
	ведение дачного 
хозяйства
	ведение дачного хозяйства

	25:28:040012:1858
	г. Владивосток, 
ул. Выселковая, 30
	2189
	склад
	склад
	ведение дачного 
хозяйства
	ведение дачного хозяйства

	25:28:040012:1882
	г. Владивосток, 
ул. Волнистая, земельный участок 59
	851
	магазины
	объекты розничной торговли
	объекты розничной торговли
	ведение садоводства

	25:28:040012:1993
	г. Владивосток, в районе ул. Выселковая, ДСПК "Дальзавод", участок № 216
	594
	магазины
	ведение садоводства
	ведение садоводства
	ведение садоводства

	25:28:040012:2149
	г. Владивосток, в районе ул. Выселковая, ДСПК "Дальзавод", участок № 134
	652
	магазины
	ведение садоводства
	ведение садоводства
	ведение садоводства

	25:28:040012:2724
	г. Владивосток, ул. Выселковая, д. 64
	600
	магазины
	для индивидуального жилищного строительства
	ЗУ поставлен на учет в августе 2020 г.
	ЗУ поставлен на учет в августе 2020 г.

	25:28:040012:315
	г. Владивосток, СДПК "Дальзавод", участок № 135
	691
	магазины
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:355
	г. Владивосток, СДПК "Дальзавод", участок № 29
	920
	хранение 
автотранспорта
	хранение 
автотранспорта
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:383
	г. Владивосток, район ул. Выселковой, СДПК "Дальзавод", участок №64
	409
	магазины
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:409
	г. Владивосток, снт Дальзавод, земельный участок 65
	872
	магазины
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:410
	г. Владивосток, СДПК "Дальзавод", участок №65
	524
	магазины
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:492
	г. Владивосток, район ул. Выселковая, СДПК "Дальзавод", участок 214
	555
	магазины
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:493
	г. Владивосток, район ул. Выселковая, СДПК "Дальзавод", участок 133
	643
	магазины
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:499
	г. Владивосток, район ул. Выселковая, СДПК "Дальзавод", участок № 19
	581
	магазины
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:554
	г. Владивосток, в районе ул. Выселковая, СДПК "Дальзавод", участок 52
	902
	магазины
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:773
	г. Владивосток, 
ул. Выселковая, 14
	900
	склад
	под строительство индивидуального жилого дома
	под строительство индивидуального жилого дома
	под строительство 
индивидуального жилого дома

	25:28:040012:787
	г Владивосток, в районе ул. Выселковая, СДПК "Дальзавод", участок №2
	425
	магазины
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:790
	г Владивосток, 
ул. Выселковая, 8б
	767
	магазины; ремонт автомобилей; склад
	под строительство индивидуального дома
	под строительство индивидуального дома
	под строительство 
индивидуального дома

	25:28:040012:793
	г. Владивосток, в районе ул. Выселковая, СДПК "Дальзавод", участок № 136
	842
	магазины
	для целей, не связанных со строительством (садоводство)
	для целей, не связанных со строительством (садоводство)
	для целей, не связанных со 
строительством (садоводство)

	25:28:040012:1818
	г. Владивосток, 
ул. Снеговая, 23а
	1600
	общественное управление, представительская деятельность, деловое управление, гостиничное обслуживание, объекты культурно-досуговой деятельности, объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы), магазины, общественное питание
	для дальнейшей эксплуатации части жилого дома (лит. А)
	для дальнейшей эксплуатации части жилого дома (лит. А)
	для дальнейшей эксплуатации части жилого дома (лит. А)

	25:28:040012:2661
	г. Владивосток, ул. Выселковая, СДПК "Дальзавод", участок 163
	2739
	магазины, коммунальное обслуживание, административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг, предоставление коммунальных услуг
	ведение садоводства
	ведение садоводства
	ЗУ поставлен на учет в  2019 г.

	25:28:040012:411
	г. Владивосток, СДПК "Дальзавод", участок № 161
	958
	магазины; Коммунальное обслуживание; административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг; предоставление коммунальных услуг
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:040012:2622
	г. Владивосток, 
ул. Снеговая, д. 23
	1002
	общественное управление, представительская деятельность, банковская и страховая деятельность, гостиничное обслуживание, развлекательные мероприятия, объекты торговли, магазины, общественное питание, социальное обслуживание, общежитие, бытовое обслуживание, амбулаторно-поликлиническое обслуживание, стационарное медицинское обслуживание, спорт, площадки для занятия спортом в помещениях, площадки для занятия спортом, служебные гаражи
	для индивидуального жилищного строительства
	для индивидуального жилищного строительства
	ЗУ поставлен на учет в 2019 г.

	25:28:040012:484
	г. Владивосток, СДПК "Дальзавод", участок № 162
	848
	магазины; Коммунальное обслуживание; административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг; предоставление коммунальных услуг
	для садоводства
	для садоводства
	для садоводства

	25:28:030006:399
	г. Владивосток, 
ул. Буковая, дом 8
	844
	многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	для дальнейшей эксплуатации индивидуального жилого дома
	для дальнейшей эксплуатации индивидуального жилого дома

	25:28:030006:6854
	г. Владивосток, 
ул. Брянская, 12а
	453
	многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	для дальнейшей эксплуатации жилого дома (лит. А)
	ЗУ поставлен на учет в 2019 г.

	25:28:040008:8497
	г. Владивосток, пр-кт Партизанский, д. 65
	1493
	малоэтажная многоквартирная жилая 
застройка
	для индивидуального жилищного строительства
	ЗУ поставлен на учет в 2021 г.
	ЗУ поставлен на учет в 2021 г.
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За исследуемый период было обнаружено 29 рыночных предложений по продаже земельных участков и 28 сделок купли/продажи земельных участков в сегменте производственно-складского назначения. Все предложения и сделки расположены в различных районах материковой части города Владивостока.
В силу исторически сложившихся особенностей, земли под производственно-складскую и индустриальную застройку присутствуют во всех районах города Владивостока. К условным ценовым районам, в которых преобладает производственно-складская застройка и которые считаются в первую очередь промышленными районами, относятся «Снеговая», «Фадеева», «Выселковая», «Днепровская» и «п. Трудовое» – именно в этих районах расположено больше половины всех предложений. Краткое описание районов, с указанием количества обнаруженных предложений и сделок, приведено в таблице далее.
Таблица 3.1.78 – Описание промышленных районов г. Владивостока
	Наименование района
	Описание района

	Район улицы Снеговой 
Предложений – 3
Сделок – 7

	Крупнейшая индустриальная зона города, где исторически сложился кластер тяжелой промышленности, производства стройматериалов и логистический пункт. Преобладающая застройка района – это промышленные здания ещё советской постройки, часть из которых модернизирована под современные нужды.

	[image: ]

	Район улицы Фадеева 
Предложений – 5
Сделок – 5
	Является одной из крупнейших промышленно-логистических зон города. Здесь сосредоточены производственные предприятия строительной отрасли, крупные складские терминалы и оптовые базы. Вдоль всей улицы проходят железнодорожные пути. Преимуществом района является возможность подъезда как со стороны центральной части города, так и со стороны объездной трассы «Седанка – 
Патрокл», построенной к саммиту АТЭС в 2012 году.
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	Район улицы Выселковой
Предложений – 9
Сделок – 2
	Активно развивающийся промышленно-логистический узел. В отличие от исторически сложившейся промзоны на Снеговой, Выселковая характеризуется наличием современных складских комплексов и развитым торговым кластером строительных и автомобильных товаров. Большую часть района занимает действующий карьер «Владивостокского бутощебеночного завода».

	[image: ]

	Район улицы Днепровской
Предложений – 4
Сделок – не обнаружено
	Компактная, но очень насыщенная промышленная зона, которая исторически развивалась как база для строительной индустрии и автотранспортных предприятий. Сейчас здесь также сосредоточено производство пищевой продукции и мебельные цеха. Границы производственно-складской зоны постепенно сужаются из-за высоких темпов строительства жилой многоэтажной недвижимости. В районе Днепровской расположен завод по производству воды ГК «Славда». 
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	Поселок Трудовое (станция Угольная)
Предложений – 1
Сделок – 3
	Не столько промышленный центр, сколько крупный логистический и транспортный узел. Если на Снеговой и Фадеева преобладает производство стройматериалов, то в Трудовом упор сделан на склады, распределительные центры, транспортные терминалы и пещивое производство. Наличие развязки с федеральной трассой делает Трудовое идеальным местом для перегрузки товаров без длительного хранения.
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Так, в вышеперечисленных районах выявлено большинство (22 из 29) предложений продажи и половина (14 из 28) сделок купли/продажи. 
Также, стоит отдельно отметить промышленные зоны расположенные вдоль акватории города. Промышленные и производственные зоны Владивостока исторически и функционально неразрывно связаны с его морскими портами. Основные площадки сосредоточены в акваториях бухты «Золотой Рог», бухты «Диомид» (условные ценовые районы «Чуркин» и «Змеинка») и на полуострове Шкота (условный ценовой район «Эгершельд»). Основу этих зон составляют судоремонтные предприятия, терминалы для перевалки грузов и заводы пищевой промышленности (рыбопереработка). Описание крупнейших портовых территорий города приведено в таблице далее. 
Таблица 3.1.79 – Описание крупных портовых территорий г. Владивостока
	Наименование портовой 
территории 
	Описание территории 

	Промышленная зона бухты «Золотой Рог» 
	Сосредоточены крупнейшие судоремонтные и логистические мощности города. На берегах бухты расположены следующие крупные предприятия: АО «Центр судоремонта «Дальзавод» (северный берег), терминал «Соллерс» (северо-восточная часть бухты), АО «Дальзавод-Терминал» (северный берег), Владивостокский морской рыбный порт (Владморрыбпорт) (южный берег, район «Чуркин»), АО «92 ордена Трудового Красного Знамени судоремонтный завод» (южный берег).

	Портовая территория на 
полуострове «Шкота» 
	Промышленность неразрывно связана с морем и железной дорогой. На полуострове расположены: Владивостокский морской торговый порт (ВМТП), железнодорожная станция «Владивосток».

	Промышленная зона бухты «Диомид» 
	Специализируется на судоремонте, добыче и переработке биоресурсов, а также на перевалке нефтепродуктов. В бухте расположены: Диомидовский судоремонтный завод (ДСРЗ), Диомидовский рыбный порт (входит в группу компаний «Линкор»).


Предложений или сделок в перечисленных портовых зонах выявлено не было. Свободная покупка участка непосредственно в портовой зоне Владивостока на открытых площадках практически невозможна, по следующим причинам:
· Большая часть земель в границах морских портов находится в федеральной собственности;
· Портовые территории относятся к объектам транспортной инфраструктуры. Сделки с ними контролируются государством. Продажа участка «случайному» покупателю невозможна, так как использование земли должно строго соответствовать целевому назначению;
· Крупные собственники не заинтересованы в продаже своих площадей. Как правило, такие территории заняты крупными предприятиями и эксплуатируются в едином промышленно-хозяйственном комплексе.
Как было отмечено выше, небольшие индустриальные территории есть и в других районах города, тем не менее их размеры незначительны и в некоторых случаях представлены едиными хозяйствами. К таким территориям относятся: нефтебаза в районе «Первой Речки», индустриальная территория в районе Владивостокской ТЭЦ-1, индустриальная территория в районе улицы Иртышская, индустриальная территория в районе улицы Енисейская, индустриальная территория в районе завода «Варяг».
Ключевая тенденция развития малых промзон Владивостока это смешанное использование. Бывшие индустриальные территории превращаются в гибридные пространства, где производство соседствует с офисами, спортом и торговлей. В качестве примера можно привести территорию бывшей фабрики «Заря». Бывшее швейное предприятие, превращенное в современный арт-квартал и общественное пространство. Это пример индустриальной территории, где старые цеха переоборудованы под офисы, студии, кафе и общественные площадки.
Остальные предложения и сделки расположены в районах со смешанной застройкой или являющихся спальными. Перечень районов, которые не являются индустриальными, но в которых были выявлены предложения продажи и/или сделки производственно-складских земельных участков, представлен в следующей таблице.
Таблица 3.1.80 – Количество сделок и предложений в районах Владивостока не являющихся индустриальными за период 2021-2025 гг.
	Наименование района
	Количество предложений 
	Количество сделок 

	Район «Снеговая Падь»
	1
	3

	Район «Змеинка»
	1
	2

	Район «Патрокл»
	0
	1

	Район «Первая речка»
	1
	1

	Район «Трудовая»
	0
	1

	Район «Заря»
	1
	1

	Район «Чуркин»
	0
	4

	Район «Улисс»
	2
	0

	Район «Спутник»
	1
	0

	Район «БАМ»
	0
	1



Так, в вышеперечисленных районах выявлено 7 из 29 предложений и 14 из 28 сделок.
Ниже в табличной форме представлена сводная информация о рыночных ценах предложений продажи земельных участков индустриального назначения в г. Владивостоке за период 2021-2025 гг.
Таблица 3.1.81 – Сводная информация о ценах предложений продажи земельных участков индустриального назначения в г. Владивостоке за период 2021–2025 гг.
	Наименование
	Показатели 

	Количество наблюдений
	29

	Диапазон цен
	от ~964 руб./кв.м до ~21 464 руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~5968 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~4500 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	~964 руб./кв.м – ~5000 руб./кв.м
в этом диапазоне лежит большая часть предложений (19 предложений из 29)

	Максимальные значения удельного показателя цены
	~21 464 руб./кв.м
участок площадью 2390 кв.м в лесном массиве условного ценового района «Заря», разрешенное использование для дальнейшей эксплуатации зданий: литер А (административно-бытовой корпус), литер Б (гаражи), литер В (жилой дом), литер Д (здание теплицы)
Также, высокие цены имеют предложения, расположенные в условных ценовых районах «Улисс», «Змеинка», «Первая речка» и «Заря», расположенные в общественно-деловых и общественно-жилых территориальных зонах (ОД 2, ОЖ 1, ОЖ 2). 

	Минимальные значение цены
	Самые низкие цены предложений (до ~2000 руб. / кв.м) относятся к земельным участкам, расположенным в индустриальных районах (описаны выше), в производственной зоне (П 1).

	Описание площади 
	Площади рассматриваемых участков находятся в диапазоне от 586 кв.м до 195 040 кв.м. В выборке преобладают предложения площадью до 10 000 кв.м (23 из 29 предложений). Самый большой по площади участок (195 040 кв.м) расположен в районе «Фадеева», в зоне П 1, удельный показатель цены участка находится на нижней границе – ~ 1282 руб./кв.м.
Из представленных предложений – четыре предложения имеют нетипичную для рассматриваемого сегмента рынка площадь (586 кв.м, 600 кв.м, 700 кв.м, 966 кв.м). Диапазон их цен составил от ~6741 руб./кв.м до ~16 667 руб./кв.м. Участки расположены в территориальных зонах ОД 2, ОЖ 1.


Ниже в табличной форме представлена сводная информация о ценах сделок купли/продажи земельных участков индустриального назначения в г. Владивостоке за период 2021-2025 гг.
Таблица 3.1.82 – Сводная информация о ценах сделок купли/продажи земельных участков индустриального назначения в г. Владивостоке за период 2021–2025 гг.
	Наименование
	Показатели 

	Количество наблюдений
	28

	Диапазон цен
	от ~515 руб./кв.м до ~12 000 руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~4800 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~3753 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	~515 руб./кв.м – ~5085 руб./кв.м
в этом диапазоне лежит большая часть сделок (20 сделок из 29)

	Максимальные значения удельного показателя цены
	~12 000 руб./кв.м 
участок площадью 2757 кв.м в условном ценовом районе «Фадеева», расположен в территориальной зоне П 2 (Коммунальная зона). 
Высокие цены характерны для объектов расположенных в общественно-деловых и общественно-жилых территориальных зонах (ОД 2, ОЖ 1). 

	Минимальные значение цены
	Самые низкие цены сделок (до ~2977 руб. / кв.м) относятся к земельным участкам, расположенным расположенным преимущественно в производственной зоне (П 1).

	Описание площади 
	Площади рассматриваемых участков находятся в диапазоне от 32 кв.м до 58 558 кв.м. В выборке преобладают сделки по участкам площадью от 1000 кв.м до 10 000 кв.м (17 из 30 сделок). Самый большой по площади участок (58 558 кв.м) расположен в районе по улице Иртышская, в зоне П 1, удельный показатель цены участка  – ~3344 руб./кв.м.
Из представленных сделок – девять сделок имеют нетипичную для рассматриваемого сегмента рынка площадь (от 32 кв. м до 389 кв.м). Диапазон их цен составил от ~1285 руб./кв.м до ~11 020 руб./кв.м. Участки расположены в территориальных зонах П 1, ОД 2, ОЖ 1.


Также для формирования базы рыночных данных была рассмотрена информация о земельных участках, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в рамках действия ст. 22.1 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», за период 2022 – 2025 гг. К анализу были приняты результаты в отношении 21 земельного участка. 
Ниже в табличной форме представлена сводная информация рыночных стоимостей земельных участков индустриального назначения в г. Владивостоке за период 2021 – 2025 гг., в отношении которых была установлена кадастровая стоимость в размере их рыночной стоимости в рамках действия ст. 22.1 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке».
Таблица 3.1.83 – Сводная информация о рыночных стоимостях земельных участков индустриального назначения в г. Владивостоке за период 2021–2025 гг., кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в рамках действия ст. 22.1
	Наименование
	Показатели 

	Количество наблюдений
	21

	Диапазон рыночных стоимостей
	от ~180 руб./кв.м до ~8873 руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~4461 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~3541 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	~180 руб./кв.м – ~5494 руб./кв.м
в этом диапазоне лежит большая часть участков (12 из 21)

	Максимальные значения удельного показателя цены
	Самые высокие удельные показатели стоимости (от ~5494 руб./кв.м до 
~8873 руб./кв.м) имеют предложения, расположенные в условном ценовом районе «Змеинка», на территории порта, в зоне транспортной инфраструктуры (Т 5).

	Минимальные значение цены
	Участок общей площадью 478 154 кв. м имеет самый низкий показатель рыночной стоимости и представляет собой участок земли под золоотвал.
Самые низкие удельные показатели стоимости (от ~1606 руб./кв.м до ~1912 руб./кв.м) имеют предложения, расположенные в пригородных условных ценовых районах «Весенняя» и «Трудовое».

	Описание площади 
	Площади рассматриваемых участков находятся в диапазоне от 1269 кв.м до 478 154 кв.м. В выборке преобладают участки площадью от 1269 кв.м до 9853 кв.м (14 участков из 21). 


Период исследования составляет пять лет (с 01.01.2021 по 01.01.2026). Ниже в таблице приведено количество наблюдений по каждому году.
Таблица 3.1.84 – Количество наблюдений земельных участков индустриального назначения во Владивостоке за период 2021-2025 гг.
	Год
	Количество предложений 
	Количество сделок 
	Количество объектов по с. 22.1 

	2021
	8
	21
	-

	2022
	4
	3
	3

	2023
	3
	2
	8

	2024
	8
	2
	10

	2025
	6
	Не обнаружено
	Отсутствуют


Предложений, перетекающих в сделки в исследуемом периоде, в рассматриваемом сегменте, не обнаружено.
Далее представлено описание ряда факторов, оказывающих влияние на стоимость земельных участков под производственно-складскую/индустриальную застройку в городе Владивостоке: 
· Район расположения. Основной ценообразующий фактор, от которого зависит стоимость всей земли во Владивостоке. Самые дешёвые земельные участки индустриального назначения расположены в промышленных районах («Снеговая», «Выселковая», «Днепровская» и «Фадеева»). Наибольшую рыночную стоимость из представленных в рынке предложений имеют участки, расположенные в условных ценовых районах «Улисс», «Змеинка», «Первая речка» и «Заря». Из-за наблюдающегося дефицита активность сместилась в Надеждинский район и зоны ТОР, где, в отличие от города, предлагаются крупные участки промышленного назначения площадью от 1 до 10 га. 
· Расположение в территориальной зоне. Территориальные зоны напрямую определяют ликвидность и рыночную стоимость участка, так как они задают рамки того, какое именно производство можно открыть и какой высоты/площади здание строить. Так, зоны, в которых, помимо производственно-складской недвижимости можно возводить и коммерческие объекты, стоят дороже. К таким зонам относятся общественно-деловые и общественно-жилые зоны (ОД 2, ОЖ 1, ОЖ 2). Средняя удельная цена 15 предложений продажи участков расположенных в зонах П 1 и П 2 составила ~4361 руб./кв.м, тогда как средняя удельная цена 11 предложений продажи участков, расположенных в зонах ОД 2, ОЖ 1 и ОЖ 2, составила ~6 834 руб./кв.м.
· Физическая ограниченность территории. Во Владивостоке «ровная земля» – это дефицит, который ценится за простоту застройки. Тем не менее, рельеф во Владивостоке оказывает противоречивое влияние на цену земли во всех сегментах рынка: он может как значительно повысить цену за счет видовых характеристик, так и снизить её из-за затрат на подготовку участка к строительству. Участки на возвышенностях и склонах могут стоить дороже из-за «вида на море» или панорамы города. Данный показатель оказывает влияние, в том числе и на цену участков под производственно-складское строительство. Строительство склада с отдельным входом на каждый этаж – это обычное и в некоторых случаях наиболее рациональное решение для рельефа Владивостока. Оно превращает главный минус города (склоны) в логистический плюс. Используется перепад высот. Склад проектируется так, чтобы за счет уклона первый уровень имел въезд с нижней дороги, а второй (и в некоторых случаях третий) – с верхней площадки или специально отсыпанного пандуса.
	Рисунок 3.1.32 – Здание по ул. Русская 77б на панорамных снимках Яндекс.Карта (https://yandex.ru/maps/)
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Рисунок 3.1.33 – Здание по ул. Днепровская 27 ст.2 на панорамных снимках  Яндекс.Карта (https://yandex.ru/maps/)

	[image: ]


 
· Плотность застройки. Владивосток характеризуется высокой плотностью застройки. Плотность застройки в городе – одна из самых высоких в России среди региональных центров, что подтверждается данными «Единого ресурса застройщиков» (ЕРЗ.РФ), реализуемого при поддержке Национального объединения застройщиков жилья (Ассоциация «НОЗА»). Играют существенную роль меры государственной поддержки застройщиков и покупателей жилья. Это прямое следствие дефицита земли: из-за особенностей расположения, когда материковая часть города расположена на полуострове Муравьева-Амурского, город зажат между Амурским и Уссурийским заливами. Плотность застройки в промзонах стремится к максимуму: правообладатели стараются застроить каждый свободный метр, и это часто приводит к транспортному коллапсу. Из-за плотной застройки фурам всё сложнее заезжать в город. Условный склад в районе «Снеговой» становится менее выгодным, чем склад в пригороде у федеральной трассы, откуда товар распределяется малотоннажным транспортом.
· Возможность подключения централизованных коммуникаций. На рынке востребованы земли, где наличие сетей (водоснабжение, водоотведение, электроснабжение) является весомым показателем, так как самостоятельное их подведение может быть технически сложным и дорогим. Наличие сетей позволяет избежать длительного процесса проектирования, согласования и прокладки инженерных коммуникаций, а также снижает расходы инвестора на начальном этапе. Так, наличие центрального водопровода для небольших складов – это не так критично (достаточно скважины и септика), но для пищевого производства или крупных комплексов с системой пожаротушения – это важно.
· Правовой статус. Запись в ЕГРН подтверждает, что право собственности признается государством, что сводит к минимуму риск появления третьих лиц, претендующих на землю. Участки с зарегистрированным правом собственности ценятся выше и реализуются быстрее, так как наличие записи в ЕГРН минимизирует риски оспаривания сделок и изъятия земли. Основной выгодой иметь земельный участок именно в собственности, а не в аренде, является то, что при зарегистрированном праве собственности собственник в праве выбрать вид разрешенного использования (ВРИ) земельного участка, из перечня, установленного правилами землепользования и застройки (ПЗЗ) конкретной территориальной зоны.
Исходя из вышеуказанного, можно сделать вывод, что во Владивостоке наблюдается тенденция вытеснения промышленной земли из районов пригодных для строительства коммерческой и жилой недвижимости. Так, доход с одного квадратного метра жилого комплекса в несколько раз выше, чем с аренды (или дальнейшей продажи) складских или производственных площадей. Девелоперы готовы выкупать старые базы и советские заводские комплексы, чтобы перевести их в зону пригодную для многоэтажного жилого строительства. Процесс «выдавливания» промзон из Владивостока – это устойчивая тенденция последних 5-7 лет. Дефицит земли и высокая стоимость жилья способствуют городским властям и застройщикам пересматривать статус территорий, которые раньше считались чисто индустриальными. Сейчас крупные складские площади смещаются в Надеждинский район и г. Артем. Земля там дешевле, рельеф относительно спокойный (более ровные площадки) и нет ограничений по движению длинномерного транспорта. 
В качестве примера смены ВРИ можно привести информацию о сделке по земельному участку общей площадью 58 558 кв.м, расположенному на индустриальной территории по улице Иртышская. Дата сделки – 04.03.2021. Вместе с тем, по состоянию на 01.01.2026 на участке ведется строительство жилищного комплекса «7Я».

[bookmark: _Toc235448965]Анализ рынка земельных участков под коммерческую и индустриальную застройку в г.Уссурийске
За исследуемый период было обнаружено 29 рыночных предложений продажи земельных участков и 26 сделок купли/продажи земельных участков под коммерческую и индустриальную застройку.
В отличие от Владивостока с его сопочным рельефом, Уссурийск расположен на равнине в Раздольно-Приханской низменности, что повлияло на его застройки. Центр Уссурийска имеет ярко выраженную прямоугольную (регулярную) планировку, а не линейную, и занимает достаточно большую территорию. Уличная сеть сформирована четкими кварталами, где улицы пересекаются под прямым углом, образуя сетку. Все остальные районы сформированы либо вокруг центральной части города, либо вдоль автодорог, ведущих в город. Так, в город ведут четыре основных автодороги: Владивостокское шоссе (со стороны Владивостока), Михайловское шоссе (со стороны села Михайловка), Новоникольское шоссе (со стороны границы с КНР) и Раковское шоссе (со стороны села Глуховка, в районе объездной трассы, идущей в обход города). 
Предложения по продаже участков обнаружены практически во всех районах города. Далее приведена карта, на которой отмечены все выявленные предложения продажи и сделки купли/продажи (синим отмечены предложения продажи; красным отмечены сделки купли/продажи).
Рисунок 3.1.34 – Распределение рыночных предложений и сделок купли/продажи на территории 
г. Уссурийска за период 2021-2025 гг. (Яндекс.Карта)
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Вместе с тем, имеются районы, в которых выявлено наибольшее количество предложений и сделок. Перечень всех районов, в которых были выявлены предложения продажи и сделки купли/продажи земельных участков, представлен в следующей таблице.
Таблица 3.1.85 – Распределение рыночных предложений и сделок купли/продажи земельных участков коммерческого и индустриального назначения на территории г. Уссурийска по районам в период 2021-2025 гг.
	Наименование района
	Количество предложений 
	Количество сделок 

	Район «5-ый километр»
	4
	1

	Район «Китайский рынок»
	4
	5

	Район «Семь ветров»
	0
	6

	Район «Доброполье»
	1
	3

	Район «Междуречье»
	1
	3

	Район «Пивзавод»
	2
	2

	Район «Слобода»
	3
	1

	Район «ул. Ленинградская»
	3
	1

	Район «6-ой километр»
	1
	0

	Район «Центр»
	0
	1

	Район «Баневурово»
	1
	0

	Район «Ж/д вокзал»
	1
	1

	Район «Масложирокомбинат»
	0
	1

	Район «Новоникольск»
	2
	0

	Район «Радужный»
	2
	1

	Район «Северный городок»
	3
	0

	Район «Сахпосёлок»
	1
	0


Ниже в табличной форме представлена сводная информация о рыночных ценах предложений продажи земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Уссурийске за период 2021 – 2025 гг.
Таблица 3.1.86 – Сводная информация о ценах предложений продажи земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Уссурийске за период 2021–2025 гг.
	Наименование
	Показатели

	Количество наблюдений
	29

	Диапазон цен
	от ~132 до ~18 243 руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~4410 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~3975 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	~2833 – ~5089 руб./кв.м
В этом диапазоне лежит большая часть предложений (15 предложений из 29).

	Максимальные значения удельного показателя цены
	~18 243 руб./кв.м
Участок площадью 740 кв.м в районе «Слобода», в зоне индивидуальной жилой застройки (Ж 1).
Также, высокие цены характерны для земельных участков, которые преимущественно расположены в зоне застройки малоэтажными жилыми домами (Ж 2), зоне застройки среднеэтажными жилыми домами (Ж 3), подзоне застройки среднеэтажными жилыми домами (Ж 3.1), зоне застройки многоэтажными жилыми домами (Ж 4). 
В то же время выборка предложений в этих зонах демонстрирует достаточно широкий разброс цен: от ~1704 до ~18 243 руб./кв.м, причины разброса – характеристики локального месторасположения земельного участка внутри города.

	Минимальные значение цены
	Самые низкие цены предложений (до ~1000 руб. / кв.м) относятся к земельным участкам под индустриальную застройку (для размещения складских помещений, объекты коммунально-складского назначения).

	Описание площади 
	от 600 кв.м до 21 188 кв.м
В выборке преобладают участки площадью от 600 до 2000 кв.м (15 из 29 предложений).


Ниже в табличной форме представлена сводная информация о ценах сделок купли/продажи земельных участков индустриального назначения в г. Уссурийске за период 2021-2025 гг.
Таблица 3.1.87 – Сводная информация о ценах сделок купли/продажи земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Уссурийске за период 2021–2025 гг.
	Наименование
	Показатели

	Количество наблюдений
	26

	Диапазон цен
	от ~700 до ~10 648 руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~3848 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~3392 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	~1199 – ~4957 руб./кв.м
18 из 26 сделок находится в этом диапазоне

	Максимальные значения удельного показателя цены
	~10 648 руб./кв.м
Земельный участок в районе «Семь ветров», общей площадью 3287 кв.м в территориальной зоне – подзона застройки среднеэтажными жилыми домами (Ж 3.1).
Самые высокие цены характерны для земельных участков, которые преимущественно расположены в зоне застройки малоэтажными жилыми домами (Ж 2), подзоне застройки среднеэтажными жилыми домами (Ж 3.1), зоне застройки многоэтажными жилыми домами (Ж 4).
Разброс цен в указанных зонах составил от ~1199 руб./кв.м до ~10 648 руб./кв.м.

	Минимальные значение цены
	~700 руб./кв.м
Земельный участок в районе «Пивзавод» площадью 500 кв.м в зоне делового, общественного и коммерческого назначения (ОД 2).

	Описание площади 
	от 289 кв.м до 13 089 кв.м
В выборке представлены участки площадью до 1000 кв.м (7 из 26 сделок), участки площадью от 1000 до 3000 кв.м (10 из 26 сделок), а также участки от 3000 до 5000 кв.м (5 из 26 участков).


Также для формирования базы рыночных данных была рассмотрена информация о земельных участках, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в рамках действия ст. 22.1 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», за период 2022 – 2025 гг. К анализу были приняты результаты в отношении 21 земельного участка.
Ниже в табличной форме представлена сводная информация рыночных стоимостей земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Уссурийске за период 2021 – 2025 гг., в отношении которых была установлена кадастровая стоимость в размере их рыночной стоимости в рамках действия ст. 22.1 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке».
Таблица 3.1.88 – Сводная информация о рыночных стоимостях земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Уссурийске за период 2021–2025 гг., кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в рамках действия ст. 22.1
	Наименование
	Показатели 

	Количество наблюдений
	21

	Диапазон рыночных стоимостей
	от ~263 руб./кв.м до ~2718руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~1437 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~1741 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	Три коридора: 
от ~263 до ~445 руб./кв.м (7 из 21 предложения), 
от ~1408 до ~1991 руб./кв.м (7 из 21 предложения), 
от ~2002 до ~2718 руб./кв.м (7 из 21 предложения).

	Максимальные значения удельного показателя цены
	Самые высокие удельные показатели стоимости (от ~2002 до ~2718 руб./кв.м) имеют участки, предназначенные для коммерческого использования, расположенные в общественно-деловых и жилых зонах (ОД 1, ОД2, Ж 4).

	Минимальные значение цены
	Самые низкие удельные показатели стоимости (от ~~263 до ~445 руб./кв.м) имеют участки, предназначенные для производственной деятельности, расположенные в производственных и коммунальных зонах (П 1 и П 2), а также зоне инженерной инфраструктуры (И 1).
Кроме того, данные участки имеют достаточно большие площади в диапазоне от 16 185 кв.м до 304 541 кв.м.

	Описание площади 
	Площади рассматриваемых участков находятся в диапазоне от 1269 кв.м до 478 154 кв.м. В выборке преобладают участки площадью от 1269 кв.м до 9853 кв.м (14 участков из 21). 


Период исследования составляет пять лет (с 01.01.2021 по 01.01.2026). Ниже в табличной форме приведено количество наблюдений по каждому году. 
Таблица 3.1.89 – Количество наблюдений земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Уссурийске, в период 2021-2025 гг.
	Год
	Количество предложений 
	Количество сделок 
	Количество объектов по ст. 22.1 

	2021
	3
	4
	-

	2022
	1
	6
	6

	2023
	8
	4
	13

	2024
	8
	10
	2

	2025
	9
	2
	отсутствуют


Предложений, перетекающих в сделки в исследуемом периоде не обнаружено.
Далее представлено описание ряда факторов, оказывающих влияние на цену и спрос земельных участков под коммерческую и индустриальную застройку в городе Уссурийске: 
· Расположение города. Город находится всего в 80 км к северо-западу от краевого центра (по автомобильной трассе – около 90–100 км). Также, Уссурийск занимает выгодное положение вблизи государственных границ. До границы с Китаем (КНР) по прямой – около 50 км, до границы с Северной Кореей (КНДР) – порядка 170 км. Из-за своего удобного расположения это важнейший транспортный узел Приморья. Здесь пересекаются федеральная трасса А-370 «Уссури» (Хабаровск – Владивосток) и две ключевые железнодорожные линии: Транссибирская магистраль и железнодорожная ветка на Китай (в направлении «Суйфэньхэ»). Склады здесь выполняют роль «перевалочных пунктов» между автомобильным и железнодорожным транспортом. Земля и аренда складских площадей в Уссурийске значительно дешевле, чем во Владивостоке. Кроме того, равнинный рельеф Уссурийска идеально подходит для строительства логистических комплексов. Уссурийск находится на стыке путей. Отсюда одинаково удобно распределять товары как на юг (во Владивосток), так и на север края (другие крупные города Приморского края) и далее в Хабаровский край.
· Демографический фактор. Уссурийск единственный из трёх крупных городов Приморского края (Артём и Находка), за исключением краевого центра – города Владивостока, в котором наблюдается стабильный прирост численности населения (со 158 тыс. чел. в 1990 г. до 178 тыс. чел. в 2025 г.).  Растущий спрос на квартиры заставляет девелоперов заходить на новые площадки. В Уссурийске активно застраиваются целые микрорайоны (например, «Междуречье», район «Слободы», район «Семь ветров»). В свою очередь, из-за высоких цен на квартиры (вызванные в том числе низкой ставкой по Дальневосточной ипотеке), молодые семьи массово скупают землю под строительство частных домов. Это привело к появлению новых коттеджных массивов и организованных поселков (таких как микрорайон «Радужный») на окраинах города.  
· Расположение участка в территориальной зоне. Исходя из ценовой информации описанной выше можно сделать вывод, что самые дорогие участки расположены в в следующих зонах:  зоне застройки индивидуальными жилыми домами (Ж 1), зоне застройки малоэтажными жилыми домами (до 4 этажей, включая мансардный) (Ж 2), зоне застройки среднеэтажными жилыми домами (от 5 до 8 этажей, включая мансардный) (Ж 3), подзоне застройки среднеэтажными жилыми домами (от 5 до 8 этажей, включая мансардный), подлежащей реорганизации (Ж 3.1), зоне застройки многоэтажными жилыми домами (9 этажей и более) (Ж 4). Во-первых, это связанно с обширным списком основных и условно разрешенных видов и параметров разрешенного использования земельных участков, расположенных в этих зонах, которые указаны в Правилах землепользования и застройки Уссурийского городского округа. Благодаря этому собственники и девелоперы могут размещать в границах жилых кварталов не только дома, но и сопутствующий бизнес, социальные и обслуживающие объекты (магазины, объекты общественного питания и т.д.). Такой широкий перечень делает участки в жилых зонах универсальными коммерческими активами. Во-вторых, это связанно с высоким спросом со стороны растущего населения и готовностью застройщиков переплачивать за готовые площадки.
· Физическая ограниченность территории. Основной источник свободной земли в центральной части Уссурийске это застроенные участки. Старый, рассыпающийся деревянный частный сектор в историческом центре и районе Слободы активно идет под снос. Локальные застройщики массово выкупают такие участки у собственников, объединяют их и расчищают под возведение коммерческих объектов. Территории ветхого частного сектора (ИЖС) и пустующие промышленные площадки (заводы/склады) сегодня выступают главным ресурсом для нового строительства в центральных районах Уссурийска, поскольку свободных пустырей внутри городской черты практически нет.[footnoteRef:57] Вместе с тем, в отличии от других крупных городов Приморского края, Уссурийску есть куда расширяться, поскольку его ландшафт позволяет это делать. Именно поэтому фактор расположения в том или ином районе города оказывает более слабое влияние, чем такой же фактор в других крупных городах края.  [57:  Коммуникационное агентство PrimaMedia (https://ussurmedia.ru/news/2263121/)] 

· Влияние вида разрешенного использования. Предложения продажи участков, предназначенных под производственно-складскую и индустриальную деятельность, стоят дешевле, чем участки, предназначенные под коммерческую деятельность (в том числе жилое строительство). Так, среднее значение цены предложений продажи участков под производство (11 из 29 предложений) составило 2773 руб./кв.м, в то время как среднее значение цены предложений продажи участков под коммерческое назначение (18 из 29 предложений) составило 5410 руб./кв.м. 
Рынок земельных участков коммерческого и индустриального назначения в городе Уссурийск имеет свою специфику, связанную со стабильным демографическим ростом и экономической востребованностью города. Стратегическое расположение Уссурийска на пересечении путей импорта из Китая и Транссиба делает коммерческую и складскую землю сопоставимой по ценности с жилой застройкой. Также, универсальность жилых зон, имеющих широкий перечень разрешенных видов использования (ВРИ), превращает эти участки в гибкие коммерческие активы. В будущем на таких участках можно легально открыть как жилье, так и сопутствующий обслуживающий бизнес.
Вместе с тем, достаточно широкий разброс цен внутри одного условного района может быть обусловлен тем, что Уссурийску (в отличии от Владивостока, Артёма и Находки) есть куда расти. Если в центре застройщики ограничены бывшими заводами и ИЖС, то на окраинах города существует еще один мощный источник свободной земли – комплексное освоение бывших совхозных полей и пустырей. Яркий пример – микрорайон «Радужный» и южные выезды из города, где масштабное строительство жилья и коттеджных поселков ведется на бывших сельскохозяйственных землях.

[bookmark: _Toc235448966]Анализ рынка земельных участков под коммерческую и индустриальную застройку в г. Находке
Рынок купли-продажи земли под нежилую коммерческую застройку в г. Находке существенно уступает по объему предложений г. Владивостоку, а также уступает и таким самым крупным городам Приморского края (после г. Владивостока) как Уссурийск и Артем. 
За исследуемый период (2021 – 2025 гг.) было обнаружено 22 рыночных предложений в рассматриваемом сегменте, детальная информация о которых представлена в Приложении 1. Исходные данные\6. Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости. Имеющиеся рыночные предложения рассеяны по городу, данная рассеянность обусловлена географической особенностью населенного пункта – вытянутость вдоль побережья, ввиду чего г. Находка не является городом с одним историческим ядром-центром, в городе отсутствует единый район с ярко выраженной концентрацией коммерческой застройки, данный город представляет собой конгломерат отдельных, зачастую слабосвязанных между собой районов, вытянутых вдоль побережья, деловая активность в городе рассредоточена. Каждый из этих районов генерирует свой собственный, локальный спрос на коммерческую недвижимость и, соответственно, влияет на формирование рынка земли под коммерческую застройку. Однако были выявлены районы-лидеры по количеству рыночных предложений. Так, 7 рыночных предложении расположены в районе Северного проспекта, 5 рыночных предложений сконцентрированы в районе «Врангель». Остальные предложения локализованы в районах «Пентагон», «Бриз», «Падь ободная», «Крабовая», «ТМТ», «Пограничная», «Болото (Кедр)» (7 предложений) и 2 предложения в районе «Рыбный порт», также было рассмотрено 1 рыночное предложение в п. Ливадия. 
Рисунок 3.1.35 – Распределение рыночных предложений на территории г. Находка за период 2021-2025 гг.
[image: ]
Ниже в табличной форме представлена сводная информация о рыночных ценах предложений продажи земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Находка за период 2021-2025 гг.
Таблица 3.1.90 – Сводная информация о ценах предложений продажи земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Находка за период 2021–2025 гг.
	Наименование
	Показатели

	Количество наблюдений
	22

	Диапазон цен
	от ~500 до ~10 000 руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~2500 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~2000 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	~1000 — ~3100 руб./кв.м
в этом диапазоне лежит большая часть предложений (12 предложений из 22)

	Максимальные значения удельного показателя цены
	~10 000 руб./кв.м
участок площадью ~4000 кв.м в районе «МЖК», в зоне многоквартирной жилой застройки
Также, высокие цены характерны для земельных участков, которые преимущественно расположены в общественно-деловых и коммерческих зонах (О-1, О-2, О-3, О-6). В то же время выборка предложений в этих зонах демонстрирует и самый широкий разброс цен: от 562 до 10 000 руб. /кв.м, причины разброса – характеристики локального месторасположения земельного участка внутри города

	Минимальные значение цены
	Самые низкие цены предложений (до ~1000 руб. / кв.м) относятся к земельным участкам под индустриальную застройку и которые расположены в производственных зонах (территориальные зоны П-1, П-2, ТП)

	Описание площади 
	от ~650 кв.м до ~2,4 га
В выборке преобладают участки площадью от ~1500 до ~3500 кв.м (9 из 20 предложений); а также участки площадью от ~10 000 до ~24 000 кв.м (8 из 20 предложений)


Сравнительно малое количество предложений демонстрирует не дефицит рынка (как в г. Владивостоке), а низкую покупательскую способность в г. Находке на рассматриваемом рыночном сегменте. Именно низкая покупательская способность является причиной ограниченного количества предложений продажи на рынке: нет спроса – нет предложения. 
Ниже представлены факторы, обуславливающие низкий спрос на земельные участки под коммерческую застройку в г. Находке.
· Демографический фактор. Население города сокращается (с 160 тыс. человек в 1990-х до 134 тыс. человек в 2025 г.), нет потребности в увеличении коммерческих объектов: новых торговых центрах, офисах, предприятий по обслуживанию населения, а имеющаяся коммерческая недвижимость характеризуется высокой недозагрузкой. То есть коммерческая застройка в крайне низкой динамике, рынок переполнен, новые объекты возводятся редко. 
· Низкая покупательная способность населения в целом. Средние зарплаты в Находке ниже, чем во Владивостоке, что ограничивает темпы развития сегмента коммерческой недвижимости в целом, а особенно развитие премиального высококлассного сегмента коммерческой недвижимости.
· Конкуренция с г. Владивостоком. Владивосток расположен на расстоянии в 150 км от Находки и является экономическим и логистическим центром Дальнего Востока, забирая на себя основные инвестиции в торговлю, офисы, гостиницы и услуги населению. Крупные сети в первую очередь предпочитают начинать бизнес именно во Владивостоке, а не в Находке. Удаленность от центральных рынков делает Находку менее привлекательной для федеральных инвесторов и застройщиков ввиду отсутствия минимально необходимого количества потенциальных потребителей, т.е. в городе отсутствует критическая масса спроса.
· Ориентированность и зависимость города от портовой экономики. Город Находка в своем градообразовании и деловой активности завязан на портовую деятельность (порт Восточный, порт Находка), и, как следствие, на транзит груза. Основные доходы города связаны с морскими перевозками и рыбной промышленностью, и не ориентированы на торговлю и услуги. Наиболее масштабная деловая активность сосредоточена вокруг логистики и связана на прямую также с портовой деятельностью и рыбной промышленность, соответственно так же не ориентирована на торговую и офисную недвижимость.
· Физическая ограниченность территорий. Находка – город со сложным рельефом, свободных равнинных площадок под строительство мало, еще меньше земли с коммуникациями и качественными подъездными путями; незастроенная земля в г. Находка характеризуется явным дефицитом инфраструктуры. Участкам требуется проведение работ по планировки, что увеличивает затраты на строительство и инфраструктуру. И снижает круг потенциальных пользователей данных участков.
Ввиду вышеуказанных причин, потенциальным девелоперам выгодно и целесообразно запрашивать земельные участки под застройку на первичном рынке напрямую у городской администрации, свободная земля в городе имеется, и она не находится в частном владении, что также не способствует развитию вторичного рынка купли-продажи земельных участков. Так, в период с 2023 по 2025 гг. Администраций Находкинского городского округа были выставлены на аукцион для заключения договоров аренды (аукционов на продажу земли выявлено не было) порядка 50-60 земельных участков коммерческого назначения (источник информации: https://torgi.gov.ru; https://www.nakhodka-city.ru/events/news). Цели использования предлагаемых к аренде земельных участков были обозначены следующие: строительство многоэтажного жилого дома (≈ 10 предложений); строительство магазина, ТРЦ (≈ около 10 предложений); строительство склада (≈ 5 предложений), строительство базы отдыха (≈ 8 предложений); строительство объекта дорожного сервиса (≈ 7 предложений) и прочие. 
При этом, было установлено, что 95 % аукционов состоялись, то есть спрос на аукционах характеризуется как стабильный и высокий при имеющейся массе аукционных предложений. Высокий спрос на аукционах – это спрос на относительно недорогой (арендовать дешевле, чем покупать) и «беспроблемный» актив от государства. У участка, полученного напрямую от администрации, нет скрытых обременений, долгов по аренде или спорных границ, что снижает риски и повышает заинтересованность инвесторов. В свою очередь скудный вторичный рынок — это отражение реальной экономической ситуации: низкой ликвидности, юридических рисков и ограниченного круга конечных инвесторов, готовых развивать бизнес на данных территориях. Первичный рынок земли в г. Находке оказывает слабое влияние на вторичный рынок, и не создает его. Превалирующая масса оформляет право аренды на землю под собственные нужны (специализированные застройщики, действующие в рамках 214-ФЗ и малый и средний бизнес), такие участки после покупки на рынок уже больше не возвращаются. Та, часть земли, которая приобретается в аренду на аукционах с целью дальнейшей перепродажи права аренды составляет малый процент. Кроме того, как это указывалось выше, было выявлено, Администрация г. Находки за рассматриваемый период проводила аукционы только на предоставление земли под коммерческую застройку в аренду, аукционов по продаже выявлено не было. То есть Администрация г. Находки не продает землю под застройку, а сдает ее в аренду, что так же оказывает влияние на вторичный рынок земельных участков. Таким способом муниципалитет имеет постоянный прогнозируемый доход в бюджет за счет арендной платы; сохраняет контроль над землей в городе, остается собственником и влияет на использование земли; стимулирует реальный бизнес и минимизирует спекуляции на рынке так как низкий порог входа в виде арендной платы способствует реализации конкретных бизнес-проектов, а не является инструментом для инвесторов, скупающим активы с целью дальнейшей перепродажи.
О низкой активности рынка также свидетельствует и ограниченное количество сделок: так за период 2021-2025 гг. к анализу была принята информация по 12 сделкам, при этом принималась информация исключительно в отношении свободных и пригодных под новое строительство земельных участков.
Рисунок 3.1.36 – Распределение сделок купли/продажи земельных участков коммерческого 
и индустриального назначения на территории г. Находка за период 2021-2025 гг.
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Ниже в табличной форме представлена сводная информация о ценах сделок купли/продажи земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Находка за период 2021-2025 гг.
Таблица 3.1.91 – Сводная информация о ценах сделок купли/продажи земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Находка за период 2021–2025 гг.
	Наименование
	Показатели 

	Количество наблюдений
	12

	Диапазон цен
	от ~200 до ~4700 руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~1500 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~1100 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	~900 – ~1800 руб./кв.м
6 из 12 сделок лежит в этом диапазоне
в диапазоне от ~3000 до ~4700 находятся информация о 4 сделках

	Максимальные значения удельного показателя цены
	Земельный участок в районе «Пограничная», общей площадью ~1100 кв.м в территориальной зоне – среднеэтажные жилые дома (Ж-3).
Самые высокие цены характерны для земельных участков, которые преимущественно расположены в общественно-деловых и жилых зонах (О-2, Ж-1, Ж-3)

	Минимальные значение цены
	Земельный участок в районе «Нефтебаза» (мыс Астафьева) площадью ~3100 кв.м в транспортно-производственной территориальной зоне (ТП).
Самые низкие цены (до ~1100 руб. / кв.м) относятся к земельным участкам, которые расположены в районах с преобладающей индустриальной застройкой (территориальные зоны ТП, П-1)

	Описание площади 
	от ~100 до ~9600 кв.м
В выборке представлены участки площадью до ~1000 кв.м (5 из 12 сделок); а также участки площадью от ~1100 до ~2700 кв.м (5 из 12 сделок), оставшиеся 2 земельных участка характеризуются 5700 и 9600 кв.м 


Свободных земельных участков в Находке – достаточное количество, например, массовая вакантность наблюдается вдоль Объездной дороги, а также вдоль Северного проспекта на участке в сторону мкр. «Врангель» застроены участки только на первой линии автодороги, также имеются масштабные незастроенные участки в районе ул. Астафьева. Однако, имеющиеся вакантные участки не застраиваются, и не приобретаются ни на первичном, ни на вторичном рынках. При этом с точки зрения логистики данные земли являются перспективными, но их месторасположение характеризуется неразвитой инфраструктурой, в свою очередь муниципалитет не инвестирует в подведение коммуникаций, и строительство подъездных путей, а инвесторы не готовы вкладываться без господдержки. 
Также для формирования базы рыночных данных была рассмотрена информация о земельных участках, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости. К анализу были приняты результаты по установлению кадастровой стоимости в размере рыночной в отношении 34 земельных участков.
Ниже в табличной форме представлена сводная информация рыночных стоимостей земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Находка за период 2021 – 2025 гг., в отношении которых была установлена кадастровая стоимость в размере их рыночной стоимости в рамках действия ст. 22.1 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке».
Таблица 3.1.92 – Сводная информация о рыночных стоимостях земельных участков коммерческого и индустриального назначения в г. Находка за период 2021–2025 гг., кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в рамках действия ст. 22.1
	Наименование
	Показатели 

	Количество наблюдений
	35

	Диапазон рыночных 
стоимостей
	от ~120 до ~2400 руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~1400 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~1200 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	~800 – ~1500 руб./кв.м 
информация о 18 из 34 лежит в этом диапазоне
в диапазоне от ~1700 до 2400 находятся информация о 9 земельных участках

	Максимальные значения удельного показателя цены
	Земельный участок в районе «Центральная площадь», площадью 4452 кв.м, территориальная зона – общественно-деловая и коммерческая (О-1).
Самые высокие рыночные стоимости (от 1500 руб./кв.м) характерны для земельных участков, которые преимущественно расположены в общественно-деловых и жилых зонах (О-1, О-2, О-3, О-6, Ж-3). Также максимальными рыночными стоимостями характеризуются земельные участки, расположенные в зонах автомобильного транспорта (Т-4) вблизи крупной автомагистрали по Северному проспекту

	Минимальные значение цены
	Земельный участок в районе «Врангель» площадью 590 га, расположенный в производственной территориальной зоне (П-1).
Самые низкие рыночные стоимости (до ~1000 руб./кв.м) относятся преимущественно к земельным участкам, которые расположены в районах с преобладающей индустриальной застройкой (территориальные зоны ТП, П-1, П-2, Т-1)

	Описание площади 
	от ~1000 кв.м до ~590 га
Большая часть участков представлена площадью свыше 1 га (19 из 34). Земельных участков площадью до 5 000 кв.м в выборке представлено 6 единиц

	Иные выявленные 
особенности
	Земельные участки, расположенные в общественно-деловых и коммерческих зонах (О-1, О-2, О-3, О-6) демонстрируют разброс рыночных стоимостей от ~700 до 2400 руб./кв.м, который обусловлен особенностями локального месторасположения земельных участков, а также площадь участков ( в данной выборке площадь участков варьируется от 1000 кв.м до 4,2 га)



[bookmark: _Toc235448967]Анализ рынка земельных участков под коммерческую и индустриальную застройку в г. Артеме
Для формирования базы рыночных данных Учреждением был проведен анализ информации о переложениях продажи и сделках на рынке земельных участков под коммерческую и индустриальную застройку Артемовского городского округа в период 2021 – 2025 гг. За исследуемый период было проанализирована информация о 143 предложениях продажи и сделках, из которых 74 предложения и 69 сделок.
Рынок земельных участков коммерческого и индустриального назначения Артемовского городского округа (далее – Артемовский ГО) является одним из самых объемных по количеству предложений продажи и сделок среди крупных городов Приморского края, включая Уссурийский 
и Находкинский городские округа, за исключением г. Владивостока.
Несмотря на то, что Артемовский ГО уступает по численности населения Уссурийскому 
и Находкинскому городским округам, объем предложений продажи и сделок с земельными участками, расположенными в его пределах, превышает почти в 4 раза аналогичный показатель вышеуказанных городских округов, что обусловлено близостью Артемовского ГО к краевому центру.
Землепользование и застройка Артемовского городского округа имеет особенности в части распределения видов разрешенного использования по территориальным зонам. В соответствии 
с ПЗЗ Артемовского городского округа утвержденными распоряжением департамента градостроительства Приморского края от 25.09.2019 № 110 «О внесении изменений в правила землепользования и застройки Артемовского городского округа Приморского края», в пределах производственно-коммунальных и транспортных территориальных зон П1, П2, Т2, Т3 допускается использование земельных участков в том числе и для строительства объектов торгового и общественно-делового назначения. что расширяет возможность использования земельных участков, расположенных в пределах данных зон, как под индустриальные цели, так и под коммерческие цели.
Поскольку большинство земельных участков Артемовского городского округа, предлагаемых к продаже и/или участвующих в сделках, расположены в пределах общественно-деловых 
и коммерческих территориальных зон ОД1 и ОД2, а также в пределах производственно-коммунальных и транспортных зон П1, П2, Т2, Т3, в рамках анализа рынка, целесообразно рассматривать данные участки без привязки к видам разрешенного использования, поскольку все они могут использоваться как в коммерческих, так и в индустриальных целях.
Кроме того, для формирования базы рыночных данных, Учреждением был проведен анализ информации о земельных участках, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в рамках положений ст. 22.1 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», за период 2022 – 2025 гг. К анализу были приняты результаты в отношении 39 земельных участков.
Анализ информации о предложениях продажи и сделках
Анализ количества предложений продажи и сделок на рынке земельных участков Артемовского ГО в исследуемый период показал следующую динамику. Количество предложений в анализируемом периоде характеризуется нестабильной динамикой, наблюдается как снижение, так и увеличение. Наибольшее количество предложений было в 2025 году, наименьшее в 2022 году. 
Динамика по количеству сделок обратная, в исследуемом периоде в целом наблюдается снижение, за исключением 2024 года, где количество увеличилось в сравнении с предыдущим годом в 2,5 раза.

Рисунок 3.1.37 – Количество предложений продажи и сделок с земельными участками 
Артемовского ГО за период 2021–2025 гг.
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Изменение цен предложений продажи в период 2021 – 2025 гг., из расчета среднего значения 1 кв. м всех предложений в год, характеризуется положительной динамикой. Цены сделок за период 5 лет поднялись более чем на 550 %. Наибольшее поднятие цен наблюдается в 2022 и 2025 годах почти на 100 % в сравнении с предыдущим годом.
Изменение цен сделок характеризуется нестабильной динамикой. На повышение среднего значения цен в 2022 году повлияла сделка с земельными участками в районе центрального рынка г. Артем, цена которых за 1 кв. м была более 6000 руб. В 2025 году на повышение среднего значения цен повлияла сделка с земельным участком в районе Международного аэропорта Владивосток с ценой 16 288 руб./кв. м. Без учета вышеуказанных сделок среднее значение цен в анализируемый период по годам находится в диапазоне от 1000 руб./кв. м до 2000 руб./кв. м.

Рисунок 3.1.38 – Динамика цен предложений продажи и сделок с земельными участками Артемовского ГО 2021–2025 гг.
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Рынок земельных участков Артемовского ГО не характеризуется ярко выраженной зависимостью от местоположения в пределах округа. Диапазон цен на земельные участки, расположенные в г. Артеме и в пределах входящих в его состав территорий, примерно аналогичен. Ценообразование зависит в большей степени от локального местоположения конкретного земельного участка, в том числе от транспортной доступности и характеристик ближайшего окружения. Однако, для удобства, анализ рынка Артемовского ГО проводился исходя из административно-территориального деления. Отдельно рассматривались территория г. Артема и территории входящих в состав Артемовского ГО сел Кневичи, Кролевцы, Олений, Суражевка и Ясное, а также территорий ранее упраздненных поселков Артемовский, Заводской и Угловое.
Также, в рамках анализа рынка, отдельно рассматривались земельные участки, расположенные вдоль автодороги Владивосток-Артем-Находка и участки в районе Международного аэропорта Владивосток, поскольку в данных районах представлено наибольшее количество предложений.
г. Артем
Земельные участки, относящиеся к данной территории, локализуются в районе основных улиц города (ул. Фрунзе, ул. Кирова, ул. Лазо, ул. Интернациональная, ул. Западная) и прилегающих к ним внутриквартальных улиц включая обширные сектора индивидуальной жилой застройки.
Преобладающими видами использования земельных участков являются использование под объекты общественно-делового и торгового назначения, гостиницы, пункты общественного питания, многоквартирную жилую застройку.
Предложения продажи участков, расположенных в пределах г. Артема, практически отсутствуют, составляют всего 10 % от всех предложений продажи участков коммерческого и индустриального назначения в Артемовском ГО. 
Количество сделок с земельными участками, расположенными в пределах г. Артема, превышает количество предложений в 2,8 раза, и составляет около 30 % от всех сделок в рассматриваемом сегменте. Преобладающим видом использования проданных земельных участков является строительство объектов торгового назначения и многоквартирная жилая застройка.
Территории, входящие в состав Артемовского ГО
Земельные участки, относящиеся к данным территориям, локализуются в пределах сел Кневичи, Кролевцы, Олений, Суражевка, Ясное, и территорий ранее упраздненных поселков Артемовский, Заводской и Угловое.
Преобладающими видами использования земельных участков являются использование под объекты производственно-складского назначения.
Отдельно необходимо выделить территорию поселка Угловое (включая район шахты Амурская), поскольку количество предложений и сделок с земельными участками, расположенными 
в пределах данного поселка, составляет более 50 % от общего количества предложений и сделок 
с земельными участками, расположенными на анализируемых территориях.
Предложения продажи участков, расположенных в пределах сел Кневичи, Кролевцы, Олений, Суражевка, Ясное, и поселков Артемовский и Заводской, составляют 20 % от всех предложений продажи участков коммерческого и индустриального назначения в Артемовском ГО. Количество сделок с земельными участками, расположенными в пределах рассматриваемых территорий, равно количеству предложений, и составляет около 21 % от всех сделок в рассматриваемом сегменте. Преобладающим видом использования проданных земельных участков является строительство объектов производственно-складского назначения. 
Предложения продажи участков, расположенных в пределах поселка Угловое, составляют 21 % от всех предложений продажи участков коммерческого и индустриального назначения в Артемовском ГО. Количество сделок с земельными участками, расположенными в поселке Угловое, практически равно количеству предложений, и составляет около 24% от всех сделок в рассматриваемом сегменте. Преобладающим видом использования проданных земельных участков является строительство объектов производственно-складского назначения.
Автодорога Владивосток-Артем-Находка, район Международного аэропорта Владивосток
Земельные участки, относящиеся к данной территории, локализуются между поселком Угловое и автомобильной развязкой в районе комплекса зданий по улицы Кирова, 191, вдоль автодорог 05А-297 «Подъезд к аэропорту г. Владивостока», 05А-611 «Подъезд к международному пассажирскому терминалу аэропорта Кневичи» и 05А-615 «Владивосток-Находка-порт Восточный».
Преобладающими видами использования земельных участков являются использование под объекты производственно-складского назначения.
Рассматриваемые территории характеризуются самым большим количество предложений, которые составляют 49 % от всех предложений продажи участков коммерческого и индустриального назначения в Артемовском ГО, а также характеризуются самым большим разбросом цен.
Количество сделок с земельными участками, расположенными в пределах рассматриваемой территории, меньше количества предложений в 2 раза, и составляет около 25 % от всех сделок 
в рассматриваемом сегменте. Преобладающим видом использования проданных земельных участков является строительство объектов общественно-делового, торгового назначения и гостиниц.
Ниже в табличных формах представлена сводная информация о рыночных ценах предложений и сделок в Артемовском ГО в разрезе вышеописанных территорий.

Таблица 3.1.93 – Сводная информация о ценах предложений продажи земельных участков Артемовского ГО за период 2021–2025 гг.
	Условная зона
	Показатель
	Предложения

	г. Артем.
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 1350 до 8471

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~3200

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~2800

	
	Максимальные значения, руб./кв. м
	8471
Земельный участок, расположенный в районе Автовокзала под организацию общественного питания

	
	Минимальные значение, руб./кв. м
	Цены до ~2000
Земельные участки под торговые объекты, расположенные в пределах районов индивидуальной жилой застройки.

	
	Описание площади 
	Площадь большей части участков находится в диапазоне от 2000 кв. м до 3500 кв. м.

	Cела Кневичи, Кролевцы, Олений, Суражевка, Ясное, поселки Артемовский, Заводской.
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 330 до 12 346

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~2300

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~1600

	
	Максимальные значения, руб./кв. м
	12 346
Земельный участок, расположенный в селе Олений, площадью 405 кв. м под магазин

	
	Минимальные значение, руб./кв. м
	Цены до ~1000
Земельные участки, расположенные в пределах поселка Заводской, под производственно-складские объекты.

	
	Описание площади 
	Площадь большей части участков превышает 10 000 кв. м.

	Поселок Угловое.
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 908 до 15 021

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~2900

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~1700

	
	Максимальные значения, руб./кв. м
	15 021
Земельный участок площадью 466 кв. м, со зданием непригодным для эксплуатации

	
	Минимальные значение, руб./кв. м
	Цены до ~1000
Земельные участки под производственно-складские объекты.

	
	Описание площади 
	Площадь большей части участков превышает 5000 кв. м.

	Автодорога Владивосток-Артем-Находка, район Международного аэропорта Владивосток.
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 207 до 33 467

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~3700

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~1400

	
	Максимальные значения, руб./кв. м
	Цены от ~5000
Земельные участки площадью менее 6000 кв. м, расположенные в районе Международного аэропорта Владивосток.

	
	Минимальные значение, руб./кв. м
	Цены до ~500 
Земельные участки расположенные в зонах затопления, подтопления территорий, прилегающих к незарегулированной р. Озерные Ключи.

	
	Описание площади 
	Площадь большей части участков превышает 20 000 кв. м.


Таблица 3.1.94 – Сводная информация о ценах сделок с земельными участками Артемовского ГО за период 2021–2025 гг.
	Условная зона
	Показатель
	Предложения

	г. Артем.
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 224 до 18 467

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~3100

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~1400

	Cела Кневичи, Кролевцы, Олений, Суражевка, Ясное, поселки Артемовский, Заводской.
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 146 до 5250

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~1500

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~950

	Поселок Угловое.
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 292 до 5000

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~1700

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~1100

	Автодорога Владивосток-Артем-Находка, район Международного аэропорта Владивосток.
	Диапазон цен, руб./кв. м
	от 487 до 16 288

	
	Среднее значение цены, руб./кв. м 
	~2400

	
	Медианное значение цены, руб./кв. м
	~1100



Анализ информации о земельных участках, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости
Анализ количества земельных участков, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в исследуемый период показал следующую динамику. В анализируемом периоде наблюдается наибольшее количество оспариваний в 2023 году, что обусловлено проведением в 2022 году тура государственной кадастровой оценки земель и большинство заявителей, желающих установить кадастровую стоимость принадлежащих им земельных участков в размере их рыночной стоимости, обратились в Учреждение в первый год применения кадастровой стоимости. В 2025 году Учреждением не было принято ни одного решения об установлении кадастровой стоимости земельных участков коммерческого назначения в Артемовском ГО 
в размере их рыночной стоимости.

Рисунок 3.1.39 – Количество земельных участков Артемовского ГО, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости за период 2022-2025 гг.
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Большинство из оспариваемых земельных участков (17 из 39) расположены вдоль автодороги Владивосток-Артем-Находка и в районе Международного аэропорта Владивосток. Также, кадастровая стоимость была установлена в размере рыночной стоимости в отношении 8 участков, расположенных в пределах г. Артема (5 из них находятся в центральной части), 14 участков расположенных в пределах сел Кневичи, Олений и поселков Заводской, Угловое.
Диапазон удельных показателей стоимости анализируемых земельных участков составляет от 49 руб./кв. м до 3507 руб./кв. м. Большинство определенных рыночных стоимостей (23) лежит в диапазоне от ~800 руб./кв. м до 2000 руб./кв.м. Среднее значение цены за 1 кв. м составляет ~1000 руб., медианное значение составляет ~940 руб.
Площадь большей части участков (21) превышает 20 000 кв. м, из них у 5 участков площадь больше 200 000 кв. м. Преобладающим видом разрешенного использования является использование под объекты общественно-делового и торгового назначения, объекты придорожного сервиса, а также под многоквартирную жилую застройку.
Самые низкие удельные показатели стоимости (до ~500 руб./кв. м) относятся к земельным участкам, расположенным в селе Олений, поселках Артемовский и Заводской, под объекты производственно-складского назначения, а также к участкам, расположенным в зонах затопления, подтопления территорий, прилегающих к незарегулированной р. Озерные Ключи.
Самые высокие удельные показатели стоимости (от ~2000 руб./кв. м) относятся к земельным участкам, расположенным в центральной части города, под торговые объекты.

[bookmark: _Toc235448968]Анализ рынка земельных участков под коммерческую застройку в населенных пунктах Приморского края за исключением городов: Владивосток, Уссурийск, Находка и Артем
В данном разделе представлен анализ рынка купли-продажи земельных участков под коммерческую (не индустриальную) застройку в населенных пунктах Приморского края за исключением городов Владивосток, Уссурийск, Находка и Артем, период исследования: 2021 – 2025 гг.
Ключевой характеристикой рассматриваемого рынка земли является малое количество рыночных предложений и сделок при наличии масштабных свободных территорий. Рассматриваемый рынок в общей своей массе ограниченный, неоднородный и слаборазвитый, однако анализ рынка показал, что имеются и отдельные территориальные агломерации, где рассматриваемый рыночный сегмент характеризуется как активный, в данном случае такая активность наблюдается на рынке земли Надеждинского муниципального района Приморского края, который будет охарактеризован ниже отдельно. Далее описаны причины низкой активности рассматриваемого рыночного сегмента в целом.
Основной причиной крайне ограниченного количества рыночных предложений, а также, сделок на рассматриваемой территории Приморского края является отсутствие спроса. В рассматриваемых населенных пунктах нет того объема бизнес-активности, который бы создал стабильный спрос на коммерческую землю. Заинтересованность инверторов носит единичный характер, ввиду того факта что бизнес концентрируется в тех местах, где есть покупательская способность, транспортные потоки и квалифицированные кадры – то есть в крупных населенных пунктах края (города Владивосток, Находка, Уссурийск, Артем). Потенциал малого бизнеса практически исчерпан, так как локальный спрос уже удовлетворён на местах, а численность населения в свою очередь не увеличивается, а продолжает снижаться, соответственно и потенциал для роста бизнеса не возникает. Также стоит отметить такой факт, что земля в таких населенных пунктах рассматривается участниками рынка как неликвидный актив, в отличии от крупных и развитых городов, поэтому люди охотнее вкладывают свои инвестиционные свободные деньги в более ликвидные активы на рынке недвижимости: квартиры, дома, некрупные торговые объекты, но не в земельные участки под коммерческую застройку, данный факт тоже не способствует формированию вторичного рынка земельных участков. Также необходимо отметить, что крупному бизнесу (например, федеральной сети) часто проще, быстрее и безопаснее с точки зрения инвестиционных рисков купить или арендовать уже готовое здание, чем заниматься 3-5 летним циклом: поиск земли, оформление, проектирование, строительство. Поэтому реальный текущий спрос на коммерческую недвижимость часто минует рынок земли под застройку, переключаясь сразу на рынок готовой коммерческой недвижимости, что в свою очередь также снижает динамику рынка земли. Кроме того, необходимо отметить сложившуюся тенденцию взаимоотношений между участниками рынка в таких населенных пунктах, часто сделки носят исключительно локальный характер: продажа земли происходит по личной договорённости, через местных риелторов или просто по знакомству и эти рыночные предложения не выходят на общекраевые и федеральные торговые площадки.
Таким образом, большое количество свободной земли в Приморском крае по своей сути не является потенциальным рыночным предложением, на деле это невостребованный низколиквидный актив, включение которого в рыночный оборот требует колоссальных усилий и инвестиций (в инфраструктуру, оформление), которые в текущих социально-экономических условиях рассматриваемых населенных пунктов не являются целесообразными и окупаемыми. Поэтому даже имеющуюся в частных руках землю нет смыла предлагать в продажу через электронные доски объявлений: если нет спроса, тогда нет и смысла платить за публикации объявлений, которые будут висеть годами. 
Общий вывод для всех рассматриваемых населенных пунктов (за исключением Надеждинского муниципального округа) – рынок коммерческой земли слаборазвитый и неликвидный, предложения носят единичный характер, основная причина – отсутствие факторов для экономического роста и, как следствие, инвестиционного спроса.
Всего за исследуемый период было рассмотрено 132 рыночных предложения и 41 сделка.
Рисунок 3.1.40 – Структура объема предложений и сделок в населенных пунктах Приморского края 
за исключением городов Владивосток, Уссурийск, Находка и Артем за период 2021 – 2025 г.
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Превалирующая масса рыночных предложений, а именно 57 предложений (43 % выборки), относится к земельным участкам, расположенным в Надеждинском муниципальном округе. При этом населенные пункты в Надеждинском округе по численности населения значительно уступают таким городам как Арсеньев, Спасск-Дальний, Дальнегорск, Дальнереченск, Большой Камень, Фокино, однако этот рынок земли можно охарактеризовать как развитый. Высокая концентрация предложений в Надеждинском округе – это результат его транспортно-логистического положения и статуса фактически пригородной зоны Владивостока, что делает его более привлекательным для инвестиций, чем удаленные от Владивостока вышеуказанные города. Большая часть Надеждинского округа (от полуострова Де-Фриз до поворота на с. Раздольное) находится в зоне прямого экономического и инфраструктурного влияния краевого центра, на его территории создается устойчивый и долгосрочный спрос на коммерческую недвижимость (склады, производственные предприятия, объекты торговли и услуг, многоквартирную застройку), ориентированные на столицу края. Кроме того, Надеждинский округ имеет выгодное месторасположение с точки зрения транспортной инфраструктуры: через него проходят федеральная трасса А370 «Уссури» (Владивосток – Хабаровск) и Транссибирская магистраль, имеется крупная железнодорожная станция «Надеждинская», близость к портам Владивостока, близость к Аэропорту «Кневичи», близость к строящемуся сухому порту ТЛЦ «Артем». Таким образом, Надеждинский округ – подходящая локация для логистических центров, оптовых складов, торговых объектов, дистрибьюторских баз и производств в том числе с ориентацией на экспорт/импорт. Спрос на землю для таких объектов высокий и постоянный. Также на привлекательность Надеждинского округа и развития рынка земли оказывает влияние и тот факт, что часть Надеждинского округа входит в состав ТОР «Надеждинская», также необходимо отметить инфраструктурную подготовленность Надеждинского округа: так, вдоль ключевых трасс в Надеждинском районе уже создана инженерная инфраструктура (электричество, газ, дороги), что снижает затраты на подключение для нового бизнеса.
Ниже в табличной форме представлена сводная информация о рыночных ценах предложений продажи земельных участков коммерческого назначения в Надеждинском МО за период 2021 – 2025 гг.
Таблица 3.1.95 – Сводная информация о ценах предложений продажи земельных участков коммерческого назначения в Надеждинском МО за период 2021–2025 гг.
	Наименование
	Предложения
	Сделки

	Количество наблюдений
	57 предложений из 132
	11 сделок из 41

	Диапазон цен
	от ~100 до ~14 800 руб./кв.м
	от ~900 до ~8800 руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~4200 руб./кв.м
	~2800 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~3000 руб./кв.м
	~2000 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	~1500 – ~5000 руб./кв.м
в этом диапазоне лежит большая часть предложений (23 предложения из 57)
	~1000 – ~2800 руб./кв.м
в этом диапазоне лежит большая часть сделок (8 сделок из 11)

	Максимальные значения удельного показателя цены
	Цены от ~6400 руб./кв.м зафиксированы в отношении земельных участков, локализованных в районе сел  Вольно-Надеждинское, Соловей Ключ, Прохладное, п. Новое (максимальная близость к г. Владивостоку) и в непосредственной близости от федеральной трассы А370 «Уссури» (первая, вторая линия)
	~8800 руб./кв.м
земельный участок в с. Вольно-Надеждинское площадью 6770 кв.м в зоне застройки многоэтажными жилыми домами (9 этажей и более)

	Минимальные значение цены
	~100 и ~150 руб./кв.м у земельных участков в поселках Рыбачий и Тереховка, данные населенные пункты не примыкают к федеральной трассе
	~1000 руб./кв.м у земельных участков в п. Зима Южная в зоне застройки индивидуальными жилыми домами

	Описание площади 
	от ~200 кв.м до ~ 20,7 га. 
В выборке преобладают участки площадью от ~1000 до ~3000 кв.м (24 предложения из 57 предложений); а также участки площадью от ~10 000 до ~50 000 кв.м (13 предложений из 57). 
То есть на рынке в равной степени присутствуют предложения как для малого и среднего бизнеса, так и для крупных проектов
	от 50 кв.м до ~11,6 га.
Участков площадью свыше 4 га продано 3; площадью от 1000 до 8700 – 5; площадью до 500 кв.м – 3.

	Иные выявленные 
особенности
	Большая часть предлагаемых к продаже земельных участков относится к земельным участкам, расположенным в непосредственной близости от федерльной трассы А370 «Уссури» – 33 предложений из 57
	Проданные земельные участки характеризуются месторасположением вдоль крупных автодорог (5 участков) в общественно-деловых и транспортных зонах, а также внутри имеющейся застройки населенных пунктов (6 участков), преимущественно в зонах застройки индивидуальными жилыми домами (Ж-1), малоэтажными, среднеэтажными и многоэтажными жилыми домами (Ж-2, Ж-3, Ж-4)



Далее, после Надеждинского округа, по количеству предложений в исследуемом сегменте выделяется группа земельных участков, расположенных в городах Приморского края (за исключением Владивостока, Уссурийска, Находки и Артема) и крупных поселках городского типа (численность населения от ~10 000 человек). Так к анализу была принята информация о 31 рыночном предложении (24 % выборки) и о 6 сделках (15 % выборки). В таблице ниже представлено распределение количества ценовой информации по рассматриваемым населенным пунктам.
Таблица 3.1.96 – Структура объема предложений и сделок в городах (за исключением Владивостока, Уссурийска, Находки и Артема) и крупных поселках городского типа Приморского края за период 2021 – 2025 г.
	Наименование населенного пункта
	Количество рыночных предложений, шт.
	Количество сделок, шт.

	г. Арсеньев
	3
	2

	г. Большой Камень
	11
	1

	г. Спасск-Дальний
	1
	1

	г. Лесозаводск
	0
	0

	г. Дальнегорск
	1
	1

	г. Дальнереченск
	1
	0

	г. Партизанск
	1
	0

	ЗАТО г. Фокино
	1
	0

	пгт. Лучегорск
	1
	0

	пгт. Славянка
	6
	0

	пгт. Пограничный
	1
	0

	пгт. Кавалерово
	4
	1

	ИТОГО
	31
	6



Рисунок 3.1.41 – Структура объема предложений и сделок в городах (за исключением Владивостока, Уссурийска, Находки и Артема) и крупных поселках городского типа Приморского края за период 2021 – 2025 г.
[image: ]

Данные населенные пункты представляют собой административные центры муниципальных округов (города, поселки городского типа), которые характеризуются наличием промышленных и / или иных предприятий, формирующих экономическую базу как самого населенного пункта, так и региона, на некоторых территориях также реализуются новые инвестиционные проекты, существенно влияющие на экономику в том числе и края. Такие населенные пункты играют ключевую роль в локальной экономике, обеспечивая рабочие места, развитую инфраструктуру и специализируются в различных промышленных отраслях (машиностроение, металлургия, химия, переработка и прочее). Данные населенные пункты имеют градообразующие предприятия: авиастроение (г. Арсеньев), судостроение и судоремонт (г. Большой Камень), цементная и пищевая промышленность (г. Спасск-Дальний), лесопереработка (гг. Лесозаводск и Дальнереченск), химическая промышленность (г. Дальнегорск). В данных городах относительно стабильное население (30-50 тыс. чел.), есть собственный локальный спрос на торговлю, услуги, логистику, в городах представлены федеральные и краевых сетевые участники торговли.
Также к таким населенным пунктам-центрам относятся населенные пункты, которые имеют градообразующие предприятия, не относящиеся к промышленности, например, ЗАТО г. Фокино – население в основном занято в секторе обслуживания Тихоокеанского флота, г. Дальнереченск – в городе дислоцируются части сухопутных войск и пограничная служба.
К более мелким (численность населения от ~10 000 человек) населённым пунктам-центрам на территории Приморского края относятся: пгт. Кавалерово (лесная промышленность), пгт. Лучегорск (энергетический сектор), пгт. Пограничный (агропромышленный сектор, международная транспортная логистика), пгт. Славянка (портовая деятельность, судоремонт, рыбная переработка).
Ниже в табличной форме представлена сводная информация о рыночных ценах предложений продажи и сделок купли/продажи земельных участков коммерческого назначения в городах (за исключением Владивостока, Уссурийска, Находки и Артема) и крупных поселках городского типа Приморского края за период 2021-2025 гг.
Таблица 3.1.97 – Сводная информация о ценах предложений продажи и сделок купли/продажи земельных участков коммерческого назначения в городах (за исключением Владивостока, Уссурийска, Находки и Артема) и крупных поселках городского типа Приморского края за период 2021–2025 гг.
	Наименование
	Предложения
	Сделки

	Количество наблюдений
	31 предложений из 132
	6 сделок из 41

	Диапазон цен
	от ~270 до ~34 800 руб./кв.м
	от ~300 до ~1900 руб./кв.м

	Среднее значение цены
	~4800 руб./кв.м
	~1100 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~2000 руб./кв.м
	~1100 руб./кв.м

	Основной рыночный 
коридор
	~1000 — ~3700 руб./кв.м (14 предложений из 31)
в диапазоне свыше 3700 руб./кв.м – 10 рыночных предложений
в диапазоне до 1000 руб./кв.м – 7 рыночных предложений
	Не применимо, ввиду ограниченного количества наблюдений

	Максимальные значения удельного 
показателя цены
	34 800 руб./кв.м
земельный участок в г. Большой Камень площадью 115 кв.м, расположенный центральной части города
земельный участок в пгт. Кавалерово площадью 196 кв.м и ценой ~ 15 300 руб. за 1 кв.м, расположенный центральной части поселка
	1900 руб./кв.м
земельный участок в г. Дальнегорск площадью 1340 кв.м вдоль автодороги регионального значения, назначение: под строительство объекта торговли

	Минимальные значение цены
	~260 и ~ 400 руб./кв.м
земельные участки в городах Партизанск и Дальнегорск, а также в пгт. Славянка
	~ 300 руб./кв.м
земельный участок площадью 29 807 кв.м в пригородной зоне г. Большой Камень, вблизи п. Мысовой

	Описание площади 
	от 115 до 13 000 кв.м. 
в выборке преобладают участки площадью от ~1000 до ~3500 кв.м (17 предложений из 31)
	от 140 кв.м до 2,8 га 

	Иные выявленные 
особенности
	Больше всего рыночных предложений зафиксировано в г. Большой Камень (11 предложений из 31). Это прямая реакция рынка на социально-экономический рост города ввиду развития ССК «Звезда» (увеличение численности населения за счет найма на работу специалистов из других городов, рост заработных плат), обусловленный госинвестициями в судостроение и последовавшее за этим оживление в сфере жилищного строительства и также рост спроса на нежилые площади
	


Ниже в табличной форме представлена сводная информация о рыночных ценах, оставшихся 44 предложений продажи и 24 сделок купли/продажи земельных участков коммерческого назначения в иных населенных пунктах Приморского края за период 2021 – 2025 гг.
Таблица 3.1.98 – Сводная информация о ценах предложений продажи и сделок купли/продажи земельных участков коммерческого назначения в иных населенных пунктах Приморского края за период 2021–2025 гг.
	Наименование, 
количество наблюдений
	Перечень населенных пунктов
	Ценовые характеристики

	Группа населенных пунктов с численностью населения от 5 до 10 тыс. человек

23 предложения
7 сделок
	Села Воздвиженка, Михайловка, Черниговка Владимиро-Александровское; поселки городского типа Зарубино, Липовцы Новошахтинский, Преображение, Смоляниново, Шкотово, Ярославский.
К этой же группе отнесен мкр. «Радужный» г. Уссурийска, учитывая особенности его локального месторасположения (удаленность от основной застройки города), отнесен п. Мысовой Шкотового района ввиду того факта, что фактически п. Мысовой, несмотря на численность населения около 500 человек, можно охарактеризовать как пригородную зону г. Большого Камня. Также в данной группе рассмотрено с. Новоникольск Уссурийского городского округа (численность населения около 4000 человек) ввиду его непосредственной близости к городской застройке. Село Чугуевка несмотря на тот факт, что численность населения более 10 000 человек (~11 000 человек), учитывая его статус (категорию), специализацию, уровень активности рынка недвижимости, было принято решение отнести к данной группе.
	· Диапазон цен предложений от 35 до ~8750 руб. за1 кв.м.
· Среднее и медианное значения цен ~1600 и ~950 руб./кв.м.
· Самые высокие цены предложения у участка в пгт. Зарубино площадью 400 кв.м, (вдоль основной автодороги населенного пункта, в общественно-деловой территориальной зоне, позиционируется продавцом под строительство торгового объекта) и у участка в с. Новоникольск Уссурийского ГО площадью 2609 кв.м (вдоль федеральной трассы в общественно-деловой зоне).
· Самая низкая цена у земельного участка площадью 1 га, расположенного вдоль автодороги в с. Черниговка.
· Площади предлагаемых участков от 400 кв.м до ~5 га. В выборке преобладают участки площадью от ~1000 до ~4000 кв.м (10 предложений из 23); участков площадью менее 1000 кв.м представлено в количестве 3 штуки; площадью свыше ~1 га – 5 штук.
· Диапазон цен сделок от ~180 до 3600 руб. за 1 кв.м. 
· Самый дорогой участок – участок площадью 7090 кв. м в мкр. «Радужный» г. Уссурийска в территориальной зоне застройки малоэтажными жилыми домами.
· Самый дешевый – участок площадью 259 кв.м в пгт. Зарубино, в зоне рекреационного назначения.

	Малочисленные населенные пункты (численность менее 800 человек)

14 предложений
2 сделки
	Села Полтавка, Занадворовка, Стеклянуха, Каменушка, Заповедный, Казанка; поселки Боец Кузнецов, Бамбурово, Рязановка, Баневурово.
Фактически земельные участки расположены преимущественно вдоль федеральной и краевых автодорог
	· Диапазон цен предложений от ~100 до ~3500 руб. за 1 кв.м.
· Среднее и медианное значения цен ~1100 и ~600 руб./кв.м.
· Самая высокая цена предложения у участка в с. Стеклянуха площадью 2563 кв.м, расположенного в непосредственной близости от памятника архитектуры Бохайского государства (Стеклянухинское городище).
· Самая низкая цена у земельного участка площадью 6184 кв.м, расположенного в п. Боец Кузнецов внутри населенного пункта.
· Сделки были обнаружены в с. Изюбриное (участок площадью 450 кв.м с ценой 222 руб./кв.м, вид разрешенного использования: под размещение магазина) и в с. Милоградово (участок площадью 1350 кв.м с ценой 222 руб./кв.м, вид разрешенного использования: под общественную застройку).

	Населенные пункты с рекреационным 
профилем

7 предложений 
8 сделок
	Села Андреевка, Рисовая Падь, Перевозная, Кравцовка, к.п. Горные Ключи
	· Диапазон цен предложений от ~80 до ~9000 руб. за 1 кв.м. 
· Самой высокий ценой предложения у участка в с. Рисовая Падь вдоль автодороги площадью 219 кв.м. 
· Самые низкие цены (~80 руб./кв.м) у двух участков площадью 58 га и 60 га, расположенных в с. Андреевка.
· Диапазон цен сделок от ~100 до ~2700 руб./за 1 кв. м.
· Самый дорогой участок площадью 684 кв.м в пос. Волчанец, самый дешевый в с. Глазковка площадью ~1 га.

	Прочие населенные пункты с численностью населения свыше 1,5 и менее 5 тыс. чел.

7 сделок
	пгт. Терней и Краскино, села Анучино, Лазо, Монастырище, пос. Подъяпольский
	· Диапазон цен от ~150 до 1500 руб./кв.м.
· Самые дорогие участки в пос. Подъяпольский Шкотовского района, на территории которого функционирует угольный морской терминал «Порт Вера» вблизи г. Большой Камень.
· Самый дешевый участок в с. Монастырище площадью 149 кв.м с видом разрешенного использования: ремонт автомобилей.



Также для формирования базы рыночных данных была рассмотрена информация о земельных участках, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в рамках. К анализу были приняты результаты по установлению кадастровой стоимости в размере рыночной в отношении 37 земельных участков.
Таблица 3.1.99 – Сводная информация о рыночных стоимостях земельных участков коммерческого назначения в населенных пунктах Приморского края (за исключением Владивостока, Уссурийска, Находки и Артёма) за период 2021–2025 гг., кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в рамках действия ст. 22.1
	Наименование
	Ценовые характеристики

	Надеждинский район 

10 земельных участков

	· Диапазон рыночных стоимостей от ~50 до ~600 руб./кв.м.
· Среднее и медианное значения ~200 и ~250 руб./кв.м.
· Площадь участков от ~1 га до 311 га.
· Самая высокая стоимость у земельного участка площадью ~1,1 га в п. Новый для размещения объектов торговли.
· Самые низкие рыночные стоимости у участков площадью ~311 га и ~10 га в п. Алексеевка и в п. Тимофеевка, назначение: поля для гольфа и спорт.

	Города и крупные поселки городского типа численностью более 10 тыс. человек 

21 земельный участок

	· Диапазон рыночных стоимостей от ~120 до ~1400 руб./кв.м.
· Среднее и медианное значения ~600 и ~550 руб./кв.м.
· Самые низкие рыночные стоимости у двух смежных земельных участков площадью ~7 100 каждый в пгт. Пограничный, назначение: среднеэтажная жилая застройка.
· Самая высокая стоимость у земельного участка площадью ~1400 кв.м в г. Дальнегорск под торговым объектом.
· Площадь участков от ~1000 кв. м до ~7,3 га.
· Участки расположены в следующих населённых пунктах: Арсеньев (2 участка), Лесозаводск (1 участок), ЗАТО Фокино (3 участка), Партизанск (1 участок), Дальнегорск (2 участка) и Дальнереченск (7 участков, 4 из которых смежные), а также в пгт. Пограничный (2 смежных участка) и Славянка (3 участка, 2 из которых смежные). 
· В диапазоне от ~1000 до ~1400 руб./кв.м находятся 5 участков из 21 (г. Арсеньев, Партизанск, Лесозаводск, Дальнегорск); в диапазоне от ~120 до 500 руб./кв.м находятся 10 участков (г. Дальнеречнск, ЗАТО Фокино, пгт. Славянка и Пограничный).

	Села Владимиро-Александровское, Ивановка, Андреевка, Монастырище и Анисимовка

6 земельных участков
	· Диапазон рыночных стоимостей от ~100 до ~250 руб./кв.м.
· Самая высокая стоимость у земельного участка в с. Владимиро-Александровское площадью ~1,6 га под объектом офисного назначения.
· Самая низкая стоимость у земельного участка площадью 7,8 га в с. Анисимовка под строительство спортивно-оздоровительного центра.
· Площадь участков от ~7700 кв.м до ~14 га.



[bookmark: _Toc235448969]Анализ рынка земельных участков под индустриальную застройку в населенных пунктах Приморского края за исключением городов: Владивосток, Уссурийск, Находка и Артем
В данном разделе представлен анализ рынка купли-продажи земельных участков под индустриальную застройку в населенных пунктах Приморского края за исключением городов Владивосток, Уссурийск, Находка и Артем, период исследования: 2021 – 2025 гг.
Ключевые характеристики и общие выводы рассматриваемого рынка земли совпадают с описанным в разделе выше рынком земельных участков под коммерческую (не индустриальную застройку) Приморского края. Общий вывод для всех рассматриваемых в данном разделе населенных пунктов (за исключением Надеждинского муниципального округа) – рынок земельных участков под индустриальную застройку слаборазвитый и неликвидный, предложения носят единичный характер, основная причина – отсутствие факторов для экономического роста и, как следствие, инвестиционного спроса.
Всего за исследуемый период было рассмотрено 88 рыночных предложений и 63 сделки.

Рисунок 3.1.42 – Структура объема предложений и сделок в населенных пунктах Приморского края
за исключением городов Владивосток, Уссурийск, Находка и Артем за период 2021 – 2025 г.
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Всего за исследуемый период было рассмотрено 88 рыночных предложений, из них 52 предложения (60 % выборки) относится к земельным участкам, расположенным в Надеждинском муниципальном округе. Причины такого распределения рыночных предложений указаны в разделе выше, количество сделок – 33 (49 % выборки).
Ниже в табличной форме представлена сводная информация о рыночных ценах предложений продажи земельных участков индустриального назначения в Надеждинском МО за период 2021 – 2025 гг.
Таблица 3.1.100 – Сводная информация о ценах предложений продажи земельных участков индустриального назначения в Надеждинском МО за период 2021–2025 гг.
	Наименование
	Предложения
	Сделки

	Количество наблюдений
	52 предложения из 88
	33 сделок из 68

	Диапазон цен
	от ~20 до ~9900 руб./кв.м
	от ~60 до ~3700 руб./кв.м

	Среднее значение цены 
	~1300 руб./кв.м
	~1200 руб./кв.м

	Медианное значение цены
	~1100 руб./кв.м
	~1100 руб./кв.м

	Основной рыночный коридор
	~1000 – ~3500 руб./кв.м
в этом диапазоне лежит большая часть предложений (23 предложения из 51)
	~1 000 – ~2300 руб./кв.м
в этом диапазоне лежит большая часть сделок (20 сделок из 33)

	Максимальные значения удельного показателя цены
	~9900 руб./кв.м
земельный участок площадью 3 530 кв.м в п. Прохладное
(максимальная близость к г. Владивостоку)
	~3700 руб./кв.м
земельный участок в п. Соловей Ключ площадью 888 кв.м вдоль главной улицы поселка 

	Минимальные значение цены
	~20 руб./кв.м
Земельный участок площадью ~1,4 га, расположенный в районе «25-й км» (между селами Нежино и Тихое) на расстоянии около 5 км от федеральной трассы
~70 и ~170 руб./кв.м у земельных участков в поселках Алексеевка, Кипарисово и Раздольное
	~60 руб./кв.м у земельного участка в п. Кипарисово площадью 3 га

	Описание площади 
	от ~900 кв.м до ~26 га
В выборке преобладают участки площадью от ~1 до ~3 га (26 предложений из 51 предложений). Участков площадью до 1 га – 12
	от 300 кв.м до ~8,4 га
В выборке преобладают участки площадью свыше 1 га (23 сделки из 33 предложений). Участков площадью до 1 га – 10

	Иные выявленные особенности
	Большая предлагаемых к продаже земельных участков относится к земельным участкам, расположенным в непосредственной близости от федерльной трассы А370 «Уссури» – 23 предложений из 51
	Проданные земельные участки преимущественно характеризуются месторасположением вблизи федеральной трассы А370 «Уссури»


Ниже в табличной форме представлена сводная информация о рыночных ценах, оставшихся 36 предложений продажи и 30 сделок купли/продажи земельных участков индустриального назначения в иных населенных пунктах Приморского края за период 2021 – 2025 гг.
Таблица 3.1.101 – Сводная информация о ценах предложений продажи и сделок купли/продажи земельных участков индустриального назначения в иных населенных пунктах Приморского края за период 2021–2025 гг.
	Наименование, 
количество 
наблюдений
	Перечень населенных пунктов
	Ценовые характеристики

	Города Приморского края (за исключением Владивостока, Уссурийска, Находки и Артема) и крупные поселки городского типа численностью населения от ~10 тыс. человек


6 предложений
6 сделок



	Города Арсеньев, Большой Камень, Дальнегорск, Лесозаводск, Спасск-Дальний, поселки городского типа Лучегорск и Пограничный.




	· Диапазон цен предложений от ~80 до ~2900 руб. за 1 кв.м.
· Среднее и медианное значения цен ~1400 руб./кв.м.
· Самая высокая цена предложения у участка в г. Дальнегорск площадью ~250 кв.м, вдоль автодороги внутри населенного пункта.
·  Самая низкая цена у земельного участка площадью ~6000 кв.м, в г. Арсеньеве, расположенного вдоль автодороги на въезде в город.
· Площади предлагаемых участков от ~250 до ~6000 кв.м.
· Диапазон цен сделок от ~200 до 950 руб. за 1 кв.м.
· Самый дорогой участок – участок площадью ~600 кв. м в г. Лесозаводске вдоль одной из основных автодорог города.
· Самый дешевый – участок площадью ~1500кв.м в пгт. Лучегорск, в удалении от основной застройки населенного пункта.

	Группа населенных пунктов с численностью населения от 5 до 10 тыс. человек

4 предложения
4 сделки

	Села Михайловка, Камень Рыболов, Черниговка, Чугуевка, Покровка
К этой же группе отнесен п. Мысовой Шкотового района ввиду того факта, что фактически п. Мысовой, несмотря на численность населения около 500 человек, можно охарактеризовать как пригородную зону г. Большого Камня. Село Чугуевка несмотря на тот факт, что численность населения более 10 000 человек (~11 000 человек), учитывая его статус (категорию), специализацию, уровень активности рынка недвижимости, было принято решение отнести к данной группе. Также в данной группе рассмотрено с. Новоникольск Уссурийского городского округа (численность населения около 4000 человек) ввиду его непосредственной близости к городской застройке.
	· Цены предложений от ~150 до ~1200 руб./кв.м
· Площади предлагаемых участков от ~2500 кв.м до 3,7 га
· Самые дорогие участки в с. Новоникольск (близость г. Уссурийска)
· Цены сделок: от 7 руб./кв.м (участок площадью 5 га в с. Черниговка) до ~5500 руб./кв.м (земельный участок площадью ~350 кв.м в с. Михайловка).


	Группа населенных пунктов с численностью населения от 1 до 5 тыс. человек

11 предложений 
9 сделок
	Поселки городского типа Краскино, Пластун, Терней, Шкотово; села Анучино, Барано-Оренбурское, Красный Кут, Раковка, Романовка, Рудная Пристань, Хвалынка, Сергеевка (Партизанский МО), Сергеевка (Пограничный МО), Петровка; поселки Волчанец, Подъяпольский, Штыково
	· Диапазон цен предложений от 40 до ~3300 руб. за 1 кв.м.
· Среднее и медианное значения цен ~900 и ~200 руб./кв.м.
· Самые высокие цены предложения у участка в с. Рудная Пристань площадью ~1 га и у участка в с. Романовка площадью 1 га, вдоль трассы краевого значения.
· Самая низкая цена у земельного участка площадью ~20,7 га, в с. Красный Кут.
· Площади предлагаемых участков от ~2400 кв.м до ~20,7 га.
· Диапазон цен сделок от ~13 до 500 руб. за 1 кв.м. 
· Самый дорогой участок – участок площадью 570 кв. м в с. Сергеевка Пограничного МО.
· Самый дешевый – участок площадью 40 га в с. Раковка 

	Малочисленные населенные пункты (численность менее 900 человек)

15 предложений
16 сделок
	Села Баневурово, Богуславец, Безверхово, Голубовка, Гродеково, Некруглово, Новогеоргиевка, Новочугуевка, Павловка, Перевозная, Перетино, Пушкино, Сухановка, Суходол, Чернятино, Хмыловка, Уссурка

	· Диапазон цен предложений от ~30 до ~3500 руб. за 1 кв.м. 
· Среднее и медианное значения цен предложений ~500 и ~ 230 руб./кв.м.
· Самая высокие цены предложений у участков с. Баневурово (близость г. Уссурийска) вдоль автодороги.
· Самые низкие цены у земельного участка площадью ~17 га в с. Павловка, площадью 4 га вблизи с. Уссурка и площадью ~1 га в с. Чернятино
· Площади предлагаемых участков от ~3000 до ~17 га кв.м.
· Диапазон цен сделок от ~4 до ~800 руб. за 1 кв.м.
· Среднее и медианное значения цен сделок ~180 и ~90 руб./кв.м.
· Самые высокие цены сделок у участков в с. Голубовка (вблизи г. Находки) площадью ~1500 и ~7300 кв.м (расположение в непосредственной близости от автодороги).
· Самые низкие цены сделок (~20 руб./кв.м) у земельных участков  площадью ~3,4 и 16,5 га в с. Безверхово и земельного участка  площадью 30 га в с. Новогеоргиевка


Также для формирования базы рыночных данных была рассмотрена информация о земельных участках, кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости. К анализу были приняты результаты в отношении 27 земельных участков, ниже описаны ключевые выводы по результатам проведенного анализа рыночных стоимостей рассматриваемых земельных участков.
Таблица 3.1.102 – Сводная информация о рыночных стоимостях земельных участков индустриального назначения в населенных пунктах Приморского края (за исключением Владивостока, Уссурийска, Находки и Артёма) за период 2021–2025 гг., кадастровая стоимость в отношении которых была установлена в размере их рыночной стоимости в рамках действия ст. 22.1
	Наименование
	Ценовые характеристики

	Надеждинский район

3 земельных участка

	· Населенные пункты: с. Кипарисово, п. Соловей Ключ и Тоннель.
· Рыночные стоимости ~100, ~150 и ~250 руб./кв.м.
· Площадь участков ~2,6 га, 4,1 га и ~15,6 га,.

	Города и крупные поселки 
городского типа численностью более 10 тыс. человек 

6 земельных участка
	· Населенные пункты: г. Арсеньев, г. Большой Камень, Лесозаводск, пгт. Пограничный.
· Рыночные стоимости ~от 110, ~120 и ~210 руб./кв.м.
· Площадь участков от ~5600 кв.м до ~291 га.

	Населенные пункты численностью от 1 тыс. до 10 тыс. человек

3 земельных участка
	· Населенные пункты: пгт. Краскино, с. Камень Рыболов, с. Прохоры
· Рыночные стоимости ~80, ~90 и ~140 руб./кв.м.
· Площадь участков ~3,2 га, 7,4 га и ~32,3 га,.

	Населенные пункты численностью менее 1 тыс. человек 

15 земельных участков
	· Населенные пункты: села Боец Кузнецов, Голубовка, Новинка, Хмыловка, Царевка, п. Мысовой
· Диапазон рыночных стоимостей от ~50 до ~200 руб./кв.м.
· Самые высокие стоимости у земельных участков, расположенных вблизи с. Хмыловка площадью 1,7 га.
· Самые низкие стоимости у земельных участков площадью ~27 и ~38 га в п. Мысовой 
· Площадь участков от ~1,7 до ~38 га.
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Оценочное зонирование является неотъемлемой частью государственной кадастровой оценки и проводится в соответствии с требованиями главы 6 Методических указаний.
Целью оценочного зонирования является представление в графическом и семантическом виде информации о сложившейся на дату определения кадастровой стоимости ситуации в конкретных ценовых зонах. 
Оценочное зонирование проводится в отношении сегментов рынка недвижимости и территорий муниципального образования, по которым существует достаточная рыночная информация об объектах недвижимости.
Подготовка к проведению оценочного зонирования выполнена путем сбора и анализа информации ценообразующих факторов, таких как расположение транспортных коммуникаций, общественно-деловых центров, наличие социальных объектов, комплексное развитие территорий и др.
Для проведения зонирования кадастровый план территории совмещается с региональными геоинформационными системами, в том числе с информационными системами объектов градостроительной деятельности муниципальных образований с учетом административно-территориального деления Приморского края:
· административно-территориальное деление, в том числе границы населенных пунктов;
· сведения об утвержденных документах территориального планирования и правилах землепользования и застройки;
· сведения о проектах планировки территорий;
· сведения об особо охраняемых природных территориях и зонах с особым режимом использования территорий;
· сведения о территориях общего пользования, в том числе дорожно-транспортной инфраструктуры;
· сведения об объектах социальной и инженерно-технической инфраструктуры.
Оценочное зонирование выполнено по следующему алгоритму.
Согласно пп.1 п.40 Методических указаний проводится разделение территории на кластеры на основании их основных характеристик, то есть факторов, влияющих на использование территорий (социально-экономических, природно-климатических, производственных, демографических, социально-культурных), а также удаленности от основных административных и транспортных центров и уровня инженерно-транспортного обеспечения. При этом учитываются:
1) административно-территориальное устройство субъекта Российской Федерации;
2) социально-экономическое развитие субъекта Российской Федерации и входящих в его состав муниципальных образований;
3) стратегии, программы и прогнозы социально-экономического развития субъекта Российской Федерации и входящих в его состав муниципальных образований.
Следующим этапом в границах каждого кластера формируются условные границы ценовых зон с учетом документов территориального планирования и градостроительного зонирования, границ зон с особыми условиями использования территории.
В границах ценовой зоны анализируются виды разрешенного использования, определяются наиболее типичные характеристики объекта недвижимости.
Для каждого выделенного типового объекта недвижимости проводятся сбор и систематизация данных рынка земельных участков в границах выделенных зон и устанавливаются удельные показатели средних рыночных цен в расчете на единицу площади, основной характеристики объекта недвижимости.
Расчет удельных показателей средних рыночных цен предполагает проведение корректировки таких показателей каждого объекта аналога на основании характеристик типового объекта недвижимости. Корректировка удельных показателей стоимости объектов аналогов на территории Приморского края была проведена на основании информации справочников оценщика недвижимости под редакцией Л.А. Лейфера (2025 г).
При условии наличия достаточной рыночной информации об объектах недвижимости, сегменты принимались к дальнейшему рассмотрению. Таким образом, оценочное зонирование проведено в отношении нескольких сегментов рынка недвижимости: «Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка», «Предпринимательство», «Производственная деятельность», «Сельскохозяйственное использование», «Отдых (рекреация)».
Удельный показатель каждого объекта аналога описывается координатами характерных точек и наносится на карту соответствующего кластера конкретного сегмента рынка недвижимости.
С целью повышения точности прохождения границ ценовых зон была использована геоинформационная система ArcGis 10.8.2 с применением модуля «Инструменты Geostatistical Analyst» – «Интерполяция» по методу эмпирический байесовский кригинг (далее – ЭБК)[footnoteRef:58]. [58:  https://pro.arcgis.com/ru/pro-app/latest/help/analysis/geostatistical-analyst/what-is-empirical-bayesian-kriging-.htm] 

Данный метод позиционируется как наиболее точный в построении интерполяции, автоматизирующий наиболее трудоёмкие аспекты создания корректной модели. Преимуществом применения данного метода является возможность точной интерполяции умеренно нестационарных данных, что наиболее подходит под условия нестабильного (динамичного) рынка недвижимости.

[bookmark: _Toc113015543][bookmark: _Toc235448972]Описание и обоснование подходов к выбору типового объекта недвижимости 
в целях проведения оценочного зонирования
При выборе типового объекта использовался метод типового (эталонного) объекта.
В качестве объектов аналогов использовались объекты недвижимости, которые относятся 
к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом, степень сопоставимости (сходства) аналога и объекта оценки будет разная в зависимости от того, по какому количеству параметров сравнения они будут различаться.
В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта оценки от типового (эталонного) объекта оценки.
Процедура оценочного зонирования не предполагает под собой расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости. Результатом зонирования является модель карты ориентировочного ценового зонирования в отношении какой-либо территории.
В соответствии с общепринятыми методиками, работа проводится как с первичными данными, например, с ценами сделок (предложений) объектов аналогов, так и с обобщенными (интегрированными) характеристиками рынка, например, корректирующими коэффициентами, обеспечивающими приведение данных по сопоставимым объектам к оцениваемому.
Корректирующие коэффициенты, рассчитанные на основе статистической обработки рыночной информации, прописываются в справочниках, основанных на изучении мнения участников рынка. К такому типу относится серия справочников, издаваемых под редакцией Л.А. Лейфера «Приволжским центром Методического и информационного обеспечения оценки» (2011–2025 гг).
Так как процедура оценочного зонирования имеет целью определение влияния особенностей местоположения на уровень цен, корректировки по местоположению не применялись.
Метод корректировок обеспечивает повышение точности результатов оценки за счет увеличения количества объектов аналогов, которые могут быть использованы в процессе оценочного зонирования. При этом количество объектов аналогов зависит от рыночной ситуации и особенностей используемой информации. В связи с этим, количество корректных моделей карт оценочного зонирования по муниципальным образованиям (кластерам) меньше общего числа построенных карт интерполяции.
[bookmark: _Toc235448973]«Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка»
С учетом административно-территориального устройства, а также социально-экономического развития Приморского края, рассматриваемый субъект поделен на кластеры.
Внутри каждого кластера установлены условные границы ценовых зон согласно функциональному зонированию рассматриваемого муниципального образования Приморского края.
Характеристики эталонного объекта определены исходя из наиболее распространенных видов разрешенного использования, то есть тех видов использования, предельные параметры которых соответствуют градостроительному регламенту, утвержденному правилами землепользования и застройки. Например, для Владивостокского ГО наиболее распространенным ВРИ для рассматриваемого сегмента недвижимости «Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка» является «Для индивидуального жилищного строительства» с параметрами по площади от 300 до 2000 кв. м, максимальное количество этажей здания – 3 этажа.
Согласно вышеприведенным характеристикам эталонного объекта подобран массив рыночной информации для кластера «Владивостокский ГО» сегмента «Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка», который включает в себя информацию о ценах предложений в составе 3 210 объектов аналогов. В таблице ниже приведены данные о количестве объектов аналогов в отношении каждого кластера.

[bookmark: _Ref230082133]Таблица 3.2.1 – Количество точек объектов аналогов с перечнем территорий
	Кластеры
	Количество входящих точек для построения зонирования

	Владивостокский ГО
	3210

	Надеждинский МР
	8625

	Артёмовский ГО
	5080

	Уссурийский ГО
	3324

	Находкинский ГО
	1911

	Приморский край
	5327

	Всего
	27 477



Для каждой оценочной зоны определен типовой (эталонный) объект недвижимости, предусматривающий следующие характеристики: площадь, вид разрешенного использования, территориальная зона, наличие коммуникаций (вода, электричество).

Таблица 3.2.2 – Характеристики типовых (эталонных) объектов по кластерам Приморского края
	Кластеры
	Площадь, кв. м
	ВРИ
	ПЗЗ
	Вода
	Электричество

	Владивостокский ГО
	1000
	индивидуальные жилые дома
	Ж 1
	нет
	есть

	Надеждинский МР
	1000
	ведение садоводства
	СХ 1
	нет
	есть

	Артёмовский ГО
	1000
	ведение садоводства
	Ж 1
	нет
	нет

	Уссурийский ГО
	1040
	ведение садоводства
	Ж 7
	нет
	есть

	Находкинский ГО
	1180
	индивидуальные жилые дома
	Ж 1
	нет
	нет

	Приморский край
	1500
	личное подсобное хозяйство
	Ж 1
	нет
	есть



Указанные характеристики являются наиболее существенными с точки зрения формирования стоимости, поэтому именно по ним осуществляется корректировка УПКС, что обеспечивает отражение рыночных различий между эталонным объектом и объектами аналогами.
Несмотря на предусмотренную необходимость представления информации по каждой ценовой зоне в пределах кластера, в таблице приведена обобщенная характеристика эталонного объекта, сформированная не в разрезе конкретной ценовой зоны, а на уровне всего кластера.
Корректировка на площадь не применялась, поскольку объект оценки и объекты аналоги сопоставимы по площади, а выявленное различие не оказывает существенного влияния на удельную цену.
Корректировка на коммуникации проводилась в зависимости от численности населения:

Таблица 3.2.3 – Значения корректирующих коэффициентов по справочнику Лейфера
	Численность
	Коэффициент (отношение цены ЗУ, необеспеченных водоснабжением к обеспеченным водоснабжением)

	500-1000 тыс. чел.
	0,85

	до 500 тыс. чел.
	0,87


Таблица 3.2.4 – Значения корректирующих коэффициентов по справочнику Лейфера
	Численность
	Коэффициент (отношение цены ЗУ, необеспеченных электроснабжением к обеспеченным электроснабжением)

	500-1000 тыс. чел.
	0,83

	до 500 тыс. чел.
	0,81



Так как процедура оценочного зонирования имеет целью определение влияния особенностей местоположения на уровень цен, корректировки по местоположению не применялись.

[bookmark: _Toc235448974]«Предпринимательство»
С учетом административно-территориального устройства, а также социально-экономического развития Приморского края, рассматриваемый субъект поделен на кластеры.
Внутри каждого кластера установлены условные границы ценовых зон согласно функциональному зонированию рассматриваемого муниципального образования Приморского края.
Характеристики эталонного объекта определены исходя из наиболее распространенных видов разрешенного использования, то есть тех видов использования, предельные параметры которых соответствуют градостроительному регламенту, утвержденному правилами землепользования и застройки. Например, для Владивостокского ГО наиболее распространенным ВРИ для рассматриваемого сегмента недвижимости «Предпринимательство» является «Магазины» с параметрами по площади от 200 кв. м, максимальное количество надземных этажей – 3 этажа.
Согласно вышеприведенным характеристикам эталонного объекта подобран массив рыночной информации для кластера «Владивостокский ГО» сегмента «Предпринимательство», который включает в себя информацию о ценах предложений в составе 190 объектов аналогов. В таблице ниже приведены данные о количестве объектов аналогов в отношении каждого кластера.

[bookmark: _Ref230093473]Таблица 3.2.5 – Количество точек объектов аналогов с перечнем территорий
	Кластеры
	Количество входящих точек для построения зонирования

	Владивостокский ГО
	190

	Надеждинский МР
	69

	Артёмовский ГО
	35

	Приморский край
	264

	Всего
	558



Для каждой оценочной зоны определен типовой (эталонный) объект недвижимости, предусматривающий следующие характеристики: площадь, вид разрешенного использования, территориальная зона, наличие коммуникаций (вода, электричество), форма собственности. Указанные характеристики являются наиболее существенными с точки зрения формирования стоимости, поэтому именно по ним осуществляется корректировка УПКС, что обеспечивает отражение рыночных различий между эталонным объектом и объектами аналогами.
Несмотря на предусмотренную необходимость представления информации по каждой ценовой зоне в пределах кластера, в таблице приведена обобщенная характеристика эталонного объекта, сформированная не в разрезе конкретной ценовой зоны, а на уровне всего кластера.

Таблица 3.2.6 – Характеристики типовых (эталонных) объектов по кластерам Приморского края
	Кластеры
	Площадь, кв. м
	ВРИ
	ПЗЗ
	Вода
	Электричество
	Вид права

	Владивостокский ГО
	1125
	магазины
	Ж 4
	нет
	есть
	собственность

	Надеждинский МР
	2580
	магазины
	ОД 1
	нет
	есть
	собственность

	Артёмовский ГО
	2050
	гостиничное обслуживание
	ОД 2
	нет
	есть
	собственность

	Приморский край
	1350
	магазины
	Ж 1
	нет
	есть
	собственность



Корректировка на площадь не применялась, поскольку объект оценки и объекты аналоги сопоставимы по площади, а выявленное различие не оказывает существенного влияния на удельную цену.
Корректировка на коммуникации проводилась в зависимости от численности населения:
Таблица 3.2.7 – Значения корректирующих коэффициентов по справочнику Лейфера
	Численность
	Коэффициент (отношение цены ЗУ, необеспеченных водоснабжением к обеспеченным водоснабжением)

	500-1000 тыс. чел.
	0,86

	До 500 тыс. чел.
	0,83



Таблица 3.2.8 – Значения корректирующих коэффициентов по справочнику Лейфера
	Численность
	Коэффициент (отношение цены ЗУ, необеспеченных электроснабжением к обеспеченным электроснабжением)

	500-1000 тыс. чел.
	0,81

	До 500 тыс. чел.
	0,79



Корректировка на передаваемые имущественные права проводилась в зависимости от численности населения:

Таблица 3.2.9 – Значения корректирующих коэффициентов по справочнику Лейфера
	Численность
	Коэффициент (отношение цены ЗУ в долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности)

	500-1000 тыс. чел.
	0,87

	До 500 тыс. чел.
	0,87



Муниципальные районы и городские округа, в отношении которых не проведено зонирование территорий ввиду нехватки достаточной рыночной информации (малого числа входящих точек, не позволяющих построить корректную карту ценовых зон), применялись для построения оценочного зонирования края в целом.
Так как процедура оценочного зонирования имеет целью определение влияния особенностей местоположения на уровень цен, корректировки по местоположению не применялись.
[bookmark: _Toc235448975]«Производственная деятельность»
С учетом административно-территориального устройства, а также социально-экономического развития Приморского края, рассматриваемый субъект поделен на кластеры.
Внутри каждого кластера установлены условные границы ценовых зон согласно функциональному зонированию рассматриваемого муниципального образования Приморского края.
Характеристики эталонного объекта определены исходя из наиболее распространенных видов разрешенного использования, то есть тех видов использования, предельные параметры которых соответствуют градостроительному регламенту, утвержденному правилами землепользования и застройки. Например, для Владивостокского ГО наиболее распространенным ВРИ для рассматриваемого сегмента недвижимости «Производственная деятельность» является «Склад» с параметрами по площади от 500 кв. м, максимальное количество надземных этажей – 4 этажа.
Согласно вышеприведенным характеристикам эталонного объекта подобран массив рыночной информации для кластера «Владивостокский ГО» сегмента «Производственная деятельность», который включает в себя информацию о ценах предложений в составе 41 объектов аналогов. В таблице ниже приведены данные о количестве объектов аналогов в отношении каждого кластера.

Таблица 3.2.10 – Количество точек объектов аналогов с перечнем территорий
	Кластеры
	Количество входящих точек для построения зонирования

	Владивостокский ГО
	41

	Надеждинский МР
	99

	Артёмовский ГО
	78

	Уссурийский ГО
	37

	Приморский край
	282

	Всего
	537



Для каждой оценочной зоны определен типовой (эталонный) объект недвижимости, предусматривающий следующие характеристики: площадь, вид разрешенного использования, территориальная зона, наличие коммуникаций (вода, электричество). Указанные характеристики являются наиболее существенными с точки зрения формирования стоимости, поэтому именно по ним осуществляется корректировка УПКС, что обеспечивает отражение рыночных различий между эталонным объектом и объектами аналогами.
Таблица 3.2.11 – Характеристики типовых (эталонных) объектов по кластерам Приморского края
	Кластеры
	Площадь, га
	ВРИ
	ПЗЗ
	Вода
	Электричество

	Владивостокский ГО
	0,2
	склады
	П 1
	нет
	нет

	Надеждинский МР
	1
	склады
	П 1
	нет
	есть

	Артёмовский ГО
	0,5
	склады
	П 2
	есть
	есть

	Уссурийский ГО
	0,3
	склады
	ПР5
	нет
	есть

	Приморский край
	0,4
	склады
	П 1
	нет
	есть


Несмотря на предусмотренную необходимость представления информации по каждой ценовой зоне в пределах кластера, в таблице приведена обобщенная характеристика эталонного объекта, сформированная не в разрезе конкретной ценовой зоны, а на уровне всего кластера.
Корректировка на площадь не применялась, поскольку объект оценки и объекты аналоги сопоставимы по площади, а выявленное различие не оказывает существенного влияния на удельную цену.
Корректировка на коммуникации проводилась в зависимости от численности населения:
Таблица 3.2.12 – Значения корректирующих коэффициентов по справочнику Лейфера
	Численность
	Коэффициент (отношение цены ЗУ, необеспеченных водоснабжением к обеспеченным водоснабжением)

	500-1000 тыс. чел.
	0,76

	До 500 тыс. чел.
	0,76


Таблица 3.2.13 – Значения корректирующих коэффициентов по справочнику Лейфера
	Численность
	Коэффициент (отношение цены ЗУ, необеспеченных электроснабжением к обеспеченным электроснабжением)

	500-1000 тыс. чел.
	0,88

	До 500 тыс. чел.
	0,87


Муниципальные районы и городские округа, в отношении которых не проведено зонирование территорий ввиду нехватки достаточной рыночной информации (малого числа входящих точек, не позволяющих построить корректную карту ценовых зон), применялись для построения оценочного зонирования края в целом.
Так как процедура оценочного зонирования имеет целью определение влияния особенностей местоположения на уровень цен, корректировки по местоположению не применялись.
[bookmark: _Toc235448976]«Сельскохозяйственное использование»
Для данного сегмента недвижимости определен ценообразующий фактор – «Почвенные карты». Ввиду невозможности применения других ценообразующих факторов к рассматриваемому сегменту деление территории на условные границы ценовых зон не проведено.
Массив рыночной информации, используемый для построения оценочного зонирования сегмента «Сельскохозяйственное использование», включает в себя информацию о ценах предложений в составе 1 875 объектов аналогов.
В отношении рассматриваемого сегмента рынка недвижимости определен типовой (эталонный) объект недвижимости, предусматривающий следующие характеристики:
· вид разрешенного использования – «для сельскохозяйственного производства»;
· сегмент – Сельскохозяйственное использование;
· площадь – 9 га.
Корректировка удельного показателя стоимости объектов аналогов не применялась, поскольку объект оценки и объекты аналоги сопоставимы по площади, а выявленное различие не оказывает существенного влияния на удельную цену.
Построение границ ценовых зон проведено с использованием геоинформационной системы ArcGis 10.8.2, модуль «Инструменты Geostatistical Analyst» – «Интерполяция». Ввиду малого количества входящих точек (объектов аналогов) принято решение о построении оценочного зонирования Приморского края в целом.
[bookmark: _Toc235448977]«Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка»
Корректировка прохождения границ ценовых зон проводилась в отношении объектов, относящихся к сегменту рынка недвижимости – «Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка» при помощи геоинформационной системы ArcGis 10.8.2 с использованием модуля «Инструменты Geostatistical Analyst» – «Интерполяция» по методу ЭБК.
По итогам оценочного зонирования установлены ценовые зоны и удельные показатели средних значений рыночных цен типового объекта недвижимости в указанном сегменте в расчете на единицу площади, сформированы карты интерполяции ценовых зон. Основной единицей сравнения объектов для построения оценочного зонирования принят УПКС объекта недвижимости (цена за кв.м).
Для построения оценочного зонирования отобраны кластеры (муниципальные образования): Владивостокский ГО, Артёмовский ГО, Уссурийский ГО, Надеждинский МР, Находкинский ГО.
Муниципальные районы и городские округа, в отношении которых не проведено зонирование территорий ввиду нехватки достаточной рыночной информации (малого числа входящих точек, не позволяющих построить корректную карту ценовых зон), применялись для построения оценочного зонирования края в целом.
Ценовые зоны сформированы по границам кадастровых кварталов, при этом значения зон определялись путем интерполяции значений с использованием инструментов ГИС. В тех случаях, когда результат интерполяции пересекал границу кадастрового квартала и для одного квартала получалось два различных значения оценочной зоны, дополнительно выполнялся анализ фактического распределения объектов аналогов: на карту накладывались координаты объектов аналогов и оценивалась их принадлежность к той или иной зоне.
Ценовые зоны пространственно описываются границами кадастровых кварталов поскольку кадастровый квартал является устойчивой и официально определенной территориальной единицей, удобной для картографического отображения. Такое решение исключает риск самопроизвольного зонирования. Кварталы часто объединяют территории с близкими условиями местоположения и использования, что соответствует логике оценочного зонирования.
Рисунок 3.2.1 – Оценочное зонирование Владивостокский ГО
[image: ][image: ]
Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка» кластера Владивостокский ГО: самая дорогая недвижимость приходится на центр города, в том числе на районы «Эгершельд», «Чуркин», «Столетие», «БАМ»; самая дешевая недвижимость расположена в районах «Снеговая», «Пригород», о. Русский, о. Береговое.
Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка» кластера Артемовский ГО: самая дорогая недвижимость приходится на центр города, р-н «Угловое», дешевая недвижимость: в р-не с. Ясное и южной части городского округа.
Рисунок 3.2.2 – Оценочное зонирование Артемовский ГО
[image: ][image: ]

Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка» кластера Уссурийский ГО: самая дорогая недвижимость зафиксирована в центре города, р-н «Суворовского парка», дешевая недвижимость: в р-не с. Борисовка, с. Боголюбовка.
Рисунок 3.2.3 – Оценочное зонирование Уссурийский ГО
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Рисунок 3.2.4 – Оценочное зонирование Надеждинский МР
[image: ][image: ]
Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка» кластера Надеждинский МР: самая дорогая недвижимость зафиксирована в поселках: Де-Фриз, Новый, Прохладное, Соловей Ключ, дешевая недвижимость: в р-не пос. Рыбачий, северо-восточной части района.
 Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка» кластера Находкинский ГО: самая дорогая недвижимость зафиксирована в районах с. Анна, мкр. Ливадия, мкр. Южно-Морской, район «Трёх озер», дешевая недвижимость в р-не пос. Врангель.
Рисунок 3.2.5 – Оценочное зонирование Находкинский ГО
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При анализе карты оценочного зонирования сегмента рынка недвижимости «Садоводство, огородничество, малоэтажная жилая застройка» в отношении Приморского края в целом, были получены следующие данные.
Рисунок 3.2.6 – Распределение объектов аналогов сегмента «Садоводство, огородничество, 
малоэтажная жилая застройка»
[image: ]
Принимая во внимание то, что в отношении кластеров: Владивостокский ГО, Артёмовский ГО, Уссурийский ГО, Надеждинский МР, Находкинский ГО построены отдельные карты интерполяции, самая дорогая недвижимость находится в г. Арсеньев, с. Безверхово, с. Перевозная, самая дешевая недвижимость зафиксирована в центральной и северной частях края.
Рисунок 3.2.7 – Оценочное зонирование Приморского края (крупномасштабная карта)
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Ввиду того, что наибольшее скопление точек приходится на юг края, предложения на севере принимают минимальные значения. В местах отсутствия на карте ценовых предложений принято относить такие территории к зоне, принимающей наименьшие значения.
Результаты оценочного зонирования имеют области без значений ценовых зон, поскольку присвоение им минимальных значений не соответствует сложившимся рыночным условиям и фактической стоимости объектов на этих территориях.

[bookmark: _Toc235448978]«Предпринимательство»
Корректировка прохождения границ ценовых зон проводилась в отношении объектов, относящихся к сегменту рынка недвижимости – «Предпринимательство» при помощи геоинформационной системы ArcGis 10.8.2 с использованием модуля «Инструменты Geostatistical Analyst» – «Интерполяция» по методу ЭБК.
По итогам оценочного зонирования установлены ценовые зоны и удельные показатели средних значений рыночных цен типового объекта недвижимости в указанном сегменте в расчете на единицу площади, сформированы карты интерполяции ценовых зон. Основной единицей сравнения объектов принят удельный показатель стоимости объекта недвижимости (цена за кв.м).
Для построения оценочного зонирования отобраны следующие кластеры (муниципальные образования): Владивостокский ГО, Артёмовский ГО, Надеждинский МР.
Муниципальные районы и городские округа, в отношении которых не проведено зонирование территорий ввиду нехватки достаточной рыночной информации (малого числа входящих точек, не позволяющих построить корректную карту ценовых зон), применялись для построения оценочного зонирования края в целом.
Для территории Приморского края характерна неоднородность рыночных условий, обусловленная различиями между крупными городскими центрами, пригородными территориями, портовыми и прибрежными зонами, а также удаленными сельскими районами. В связи с этим в процессе оценочного зонирования учитывались особенности текущей ситуации рынка недвижимости, связанные с концентрацией зон деловой активности, транспортной связностью, степенью освоенности территории и наличием инфраструктуры. Такой подход позволил сформировать оценочные зоны, отражающие реальные различия в рыночном поведении объектов недвижимости.
Ценовые зоны сформированы по границам кадастровых кварталов, при этом значения зон определялись путем интерполяции значений с использованием инструментов ГИС. В тех случаях, когда результат интерполяции пересекал границу кадастрового квартала и для одного квартала получалось два различных значения оценочной зоны, дополнительно выполнялся анализ фактического распределения объектов аналогов: на карту накладывались координаты объектов аналогов и оценивалась их принадлежность к той или иной зоне.
Ценовые зоны пространственно описываются границами кадастровых кварталов поскольку кадастровый квартал является устойчивой и официально определенной территориальной единицей, удобной для картографического отображения. Такое решение исключает риск самопроизвольного зонирования. Кварталы часто объединяют территории с близкими условиями местоположения и использования, что соответствует логике оценочного зонирования.
Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Предпринимательство» кластера Владивостокский ГО: самая дорогая недвижимость приходится на центр города, в том числе на районы «Толстого», «Некрасовская», «Чуркин»; самая дешевая недвижимость расположена в районах «Снеговая», «Горностай», «Пригород», о. Русский, о. Береговое.
Результаты оценочного зонирования имеют области без значений ценовых зон, поскольку присвоение им минимальных значений не соответствует сложившимся рыночным условиям и фактической стоимости объектов на этих территориях.

Рисунок 3.2.8 – Оценочное зонирование Владивостокский ГО
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Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Предпринимательство» кластера Артемовский ГО: самая дорогая недвижимость приходится на центр города, дешевая недвижимость: северо-восточная и южная части городского округа.

Рисунок 3.2.9 – Оценочное зонирование Артемовский ГО
[image: ][image: ]

Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Предпринимательство» кластера Надеждинский МР: самая дорогая недвижимость зафиксирована в районе с. Вольно-Надеждинское, с. Прохладное, дешевая недвижимость в северо-западной и восточной части района.

Рисунок 3.2.10 – Оценочное зонирование Надеждинский МР
[image: ][image: ]
При анализе карты оценочного зонирования сегмента рынка недвижимости «Предпринимательство» в отношении Приморского края в целом, получены следующие данные.
Принимая во внимание то, что в отношении кластеров: Владивостокский ГО, Артёмовский ГО, Надеждинский МР построены отдельные карты интерполяции, самая дорогая недвижимость находится в г. Большой Камень, г. Находка, г. Уссурийск, самая дешевая недвижимость зафиксирована Хасанском районе, в центральной и северной частях края.

Рисунок 3.2.11 – Распределение объектов аналогов сегмента «Предпринимательство»
[image: ]

Рисунок 3.2.12 – Оценочное зонирование Приморского края (крупномасштабная карта)
[image: ][image: ]

Ввиду того, что наибольшее скопление точек приходится на юг края, предложения на севере принимают минимальные значения. В местах отсутствия на карте ценовых предложений принято относить такие территории к зоне, принимающей наименьшие значения.

[bookmark: _Toc235448979]«Производственная деятельность»
Корректировка прохождения границ ценовых зон проводилась в отношении объектов, относящихся к сегменту рынка недвижимости – «Предпринимательство» при помощи геоинформационной системы ArcGis 10.8.2 с использованием модуля «Инструменты Geostatistical Analyst» – «Интерполяция» по методу ЭБК.
По итогам оценочного зонирования установлены ценовые зоны и удельные показатели средних значений рыночных цен типового объекта недвижимости в указанном сегменте в расчете на единицу площади, сформированы карты интерполяции ценовых зон. Основной единицей сравнения объектов для построение оценочного зонирования принят удельный показатель стоимости объекта недвижимости (цена за кв.м).
Для построения оценочного зонирования отобраны следующие кластеры: Владивостокский ГО, Артёмовский ГО, Надеждинский МР, Уссурийский ГО.
Муниципальные районы и городские округа, в отношении которых не проведено зонирование территорий ввиду нехватки достаточной рыночной информации (малого числа входящих точек, не позволяющих построить корректную карту ценовых зон), применялись для построения оценочного зонирования края в целом.
Ценовые зоны сформированы по границам кадастровых кварталов, при этом значения зон определялись путем интерполяции значений с использованием инструментов ГИС. В тех случаях, когда результат интерполяции пересекал границу кадастрового квартала и для одного квартала получалось два различных значения оценочной зоны, дополнительно выполнялся анализ фактического распределения объектов аналогов: на карту накладывались координаты объектов аналогов и оценивалась их принадлежность к той или иной зоне.
Ценовые зоны пространственно описываются границами кадастровых кварталов поскольку кадастровый квартал является устойчивой и официально определенной территориальной единицей, удобной для картографического отображения. Такое решение исключает риск самопроизвольного зонирования. Кварталы часто объединяют территории с близкими условиями местоположения и использования, что соответствует логике оценочного зонирования.

Рисунок 3.2.13 – Оценочное зонирование Владивостокский ГО
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Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Производственная деятельность» кластера Владивостокский ГО: самая дорогая недвижимость приходится на районы «Снеговая», «БАМ», «Фадеева», «Борисенко»; самая дешевая недвижимость расположена в районах «Заря», «Седанка», «Пригород», о. Русский, о. Береговое.

Рисунок 3.2.14 – Оценочное зонирование Артемовский ГО
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Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Производственная деятельность» кластера Артемовский ГО: самая дорогая недвижимость зафиксирована – пос. Угловое, дешевая недвижимость: северо-восточная и южная части городского округа.

Рисунок 3.2.15 – Оценочное зонирование Надеждинский МР
[image: ][image: ]

Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Производственная деятельность» кластера Надеждинский МР: самая дорогая недвижимость зафиксирована в районе ТОР «Надеждинская», пос. Зима Южная, дешевая недвижимость в северо-западной и восточной части района.
Вывод по итогам оценочного зонирования по сегменту «Производственная деятельность» кластера Уссурийский ГО: самая дорогая недвижимость зафиксирована в центре города, дешевая недвижимость: в западной и восточной частях округа.

Рисунок 3.2.16 – Оценочное зонирование Уссурийский ГО
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При анализе карты оценочного зонирования сегмента рынка недвижимости «Производственная деятельность» в отношении Приморского края в целом, получены следующие данные.

Рисунок 3.2.17 – Распределение объектов аналогов сегмента «Производственная деятельность»
[image: ]

Принимая во внимание то, что в отношении кластеров: Владивостокский ГО, Артёмовский ГО, Надеждинский МР, Уссурийский ГО построены отдельные карты интерполяции, самая дорогая недвижимость находится в г. Большой Камень, г. Находка, г. Спасск-Дальний, самая дешевая недвижимость зафиксирована в центральной и северной частях края.
Ввиду того, что наибольшее скопление точек приходится на юг края, предложения на севере принимают минимальные значения. В местах отсутствия на карте ценовых предложений принято относить такие территории к зоне, принимающей наименьшие значения.
Результаты оценочного зонирования имеют области без значений ценовых зон, поскольку присвоение им минимальных значений не соответствует сложившимся рыночным условиям и фактической стоимости объектов на этих территориях.

Рисунок 3.2.18 – Оценочное зонирование Приморского края (крупномасштабная карта)
[image: ][image: ]

[bookmark: _Toc235448980]«Сельскохозяйственное использование»
Построение оценочного зонирования проводилось в отношении объектов, относящихся к сегменту рынка недвижимости – «Сельскохозяйственное использование» при помощи геоинформационной системы ArcGis 10.8.2 с использованием модуля «Инструменты Geostatistical Analyst» – «Интерполяция» по методу ЭБК.
По итогам оценочного зонирования установлены ценовые зоны и удельные показатели средних значений рыночных цен типового объекта недвижимости в указанном сегменте в расчете на единицу площади, сформированы карты интерполяции ценовых зон. Основной единицей сравнения объектов для построения оценочного зонирования был принят удельный показатель стоимости объекта недвижимости (цена за кв.м).
Карта оценочного зонирования построена в отношении Приморского края ввиду нехватки достаточной рыночной информации (малого числа входящих точек внутри городских округов и муниципальных районов, не позволяющих построить корректную карту ценовых зон).
Ценовые зоны сформированы по границам кадастровых кварталов, при этом значения зон определялись путем интерполяции значений с использованием инструментов ГИС. В тех случаях, когда результат интерполяции пересекал границу кадастрового квартала и для одного квартала получалось два различных значения оценочной зоны, дополнительно выполнялся анализ фактического распределения объектов аналогов: на карту накладывались координаты объектов аналогов и оценивалась их принадлежность к той или иной зоне.
Ценовые зоны пространственно описываются границами кадастровых кварталов поскольку кадастровый квартал является устойчивой и официально определенной территориальной единицей, удобной для картографического отображения. Такое решение исключает риск самопроизвольного зонирования. Кварталы часто объединяют территории с близкими условиями местоположения и использования, что соответствует логике оценочного зонирования.
При анализе карты оценочного зонирования сегмента рынка недвижимости «Сельскохозяйственное использование» в отношении Приморского края в целом, получены следующие данные.
Самая дорогая недвижимость находится в пос. Де-Фриз, с. Вольно-Надеждинское, г. Арсеньев, самая дешевая недвижимость зафиксирована в северной части края.

Рисунок 3.2.19 – Распределение объектов аналогов сегмента «Сельскохозяйственное использование»
[image: ]

Ввиду того, что наибольшее скопление точек приходится на юг края, предложения на севере принимают минимальные значения. В местах отсутствия на карте ценовых предложений принято относить такие территории к зоне, принимающей наименьшие значения.

Рисунок 3.2.20 – Оценочное зонирование Приморского края (крупномасштабная карта)
[image: ][image: ]

Результаты оценочного зонирования имеют области без значений ценовых зон, поскольку присвоение им минимальных значений не соответствует сложившимся рыночным условиям и фактической стоимости объектов на этих территориях.

[bookmark: _Toc235448981]«Отдых (рекреация)»
Оценочное зонирование проводилось в отношении объектов, относящихся к 5 сегменту рынка недвижимости ‒ «Отдых (рекреация)». При этом следует отметить, что основой оценочного зонирования является рыночная информация о предлагаемых ценах на размещение на базах отдыха Приморского края. Данный сегмент рынка в крае хорошо развит, в открытом доступе (сайт vl.ru[footnoteRef:59]) находится множество предложений о размещении на базах отдыха в различных туристско-рекреационных зонах края. [59:  https://www.vl.ru/vladivostok/fun/relax-base] 

По итогам оценочного зонирования установлены ценовые зоны. Установление ценовых зон для объектов данного сегмента лишь условно можно назвать оценочным зонированием, так как 
в основу проведения зонирования была положена информация не о средних рыночных ценах объектов оценки – земельных участков (рынок продажи участков данного сегмента в Приморского крае развит недостаточно), а информация о ценах размещения на базах отдыха края в расчёте на койко-место. Итоговая информация по оценочному зонированию территории использовалась исключительно для расчёта корректировки на местоположение при расчёте кадастровой стоимости земельных участков группы «Отдых (рекреация)».
В целях разработки ценового зонирования для Приморского края был использован массив рыночной информации о предлагаемых ценах на размещение в расчёте на койко-место по 529 базам отдыха класса C Приморского края. Общий диапазон удельных цен ограничен значениями 467 
и 5057 руб. за койко-место в сутки.

Рисунок 3.2.21 – Расположение баз отдыха класса С в Приморском крае
[image: ]

Наибольшая концентрация баз отдыха класса С наблюдается в южной и юго-восточной части Приморского края – это отражено на представленных ниже рисунках.

Рисунок 3.2.22 – Расположение баз отдыха класса С в Приморском крае
[image: ]

Рисунок 3.2.23 – Расположение баз отдыха класса С в Приморском крае 
[image: ]

Для разделения территории края на ценовые зоны были рассчитаны средние значения предлагаемой цены за койко-место на базах отдыха класса C в период май-сентябрь, так как именно этому периоду соответствует сезонная загрузка баз отдыха, обусловленная климатическими условиями Приморского края.
В результате территория Приморского края разделена на 5 ценовых зон. Так как исходная выборка баз отдыха не распределена по территории Приморского края равномерно, то в местах, где значения были проинтерполированы с недостаточной точностью границы ценовых зон прошли экспертную ручную корректировку. Так, предполагалось, что на территории, на которой, согласно исходным данным, отсутствуют базы отдыха, размещение последних не предусмотрено (за возможным немногочисленным исключением, которое можно считать случайным). В связи с этим земли, соответствующие данному предположению, были отнесены к ценовой зоне «0». При этом учитывалось социально-экономическое положение, транспортная доступность самого района и его ближайшего окружения, наличие мест отдыха и их привлекательность.
Минимальные, максимальные и средние значения предлагаемых цен за койко-место на базах отдыха С класса в Приморском крае для каждой ценовой зоны приведены в следующей таблице.

Таблица 3.2.14 – Минимальные, максимальные и средние значения предлагаемых цен за койко-место в сутки на базах отдыха С класса
	Минимальное значение предлагаемой цены койко-места в сутки на базах отдыха класса 
	Максимальное значение предлагаемой цены койко-места в сутки на базах отдыха класса С
	Среднее значение предлагаемой цены койко-места в сутки на базах отдыха класса С
	№ ценовой зоны

	467
	1000
	733
	0

	1 000
	1500
	1250
	1

	1 500
	2000
	1750
	2

	2 000
	3000
	2500
	3

	3 000
	5057
	4028
	4



Рисунок 3.2.24 – Схема оценочного зонирования территории Приморского края
[image: ][image: ]

Рисунок 3.2.25 – Схема оценочного зонирования территории Приморского края (южная часть края)
[image: ]

[bookmark: _Toc113015541][bookmark: _Ref138326936][bookmark: _Toc235448982][bookmark: _Toc113015542]Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в целях их группировки

[bookmark: _Toc235448983]Особенности кодировки сегмента «Сельскохозяйственное использование»
В случае невозможности отнести земельный участок из сегмента «сельскохозяйственное использование» к конкретному виду сельского хозяйства, данным участкам присваивался код 01:000. Так, этот код присваивался участкам с указанием в поле ByDoc «сельскохозяйственное использование», «сельскохозяйственное производство», «КФХ[footnoteRef:60]» и им подобных наименований в случае невозможности уточнения вида использования и отнесения к конкретному виду сельского хозяйства. [60:  Крестьянско-фермерское хозяйство] 

Коды 01:160 и 02:022 присваивались земельным участкам, имеющим вид разрешенного использования «личное подсобное хозяйство на полевых участках» (а также прочие, имеющие то же значение), в отношении полевых участков и (или) участков без права возведения построек на участке. В остальных случаях данный код присваивался в соответствии с п. 2.9.4 настоящего Отчета.
Код 01:160 присваивался только в случае прямого указания в поле ByDoc на личное подсобное хозяйство без права возведения ОКС либо на личное подсобное хозяйство на полевых участках.
Код 02:022 присваивался участкам, имеющим вид разрешенного использования «личное подсобное хозяйство» (а также прочие, имеющие тот же смысл, например, «ЛПХ», «для ведения ЛПХ» и другие), расположенным на землях сельскохозяйственного назначения, имеющим большую площадь, а также имеющим дополнительное уточнение (например, «ЛПХ, сенокошение» и подобные).
Прочие коды вида использования, относящиеся к данному сегменту, присваивались в соответствии с указаниями, изложенными в п. 2.9.4 настоящего Отчета.
Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.1 - Результаты кодировки сегмента «Сельскохозяйственное использование»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во
уч.
	Ср. пл.,
кв. м
	Кол-во
уч.
	Ср. пл.,
кв. м
	Кол-во
уч.
	Ср. пл.,
 кв. м
	Кол-во
 уч.
	Ср. пл.,
кв. м
	Кол-во
уч.
	Ср. пл.,
кв. м
	Кол-во
уч.
	Ср. пл.,
кв. м
	Кол-во
уч.
	Ср. пл.,
кв. м
	Кол-во
уч.
	Ср. пл., кв. м

	1
	01:000
	1.0
	19 592
	868 112,57
	1377
	83 177,36
	44
	7577,43
	3
	29 928,67
	6
	40 683,17
	1
	1 830 000,00
	6
	34 169 610,33
	4
	41 525,00

	2
	01:010
	1.2
	1665
	439 879,43
	221
	81 633,18
	1
	967 340,00
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	01:020
	1.3
	682
	243 615,10
	65
	76 803,26
	1
	1,00
	6
	10 744 387,67
	
	
	
	
	
	
	3
	16 635,67

	4
	01:030
	1.3
	369
	289 572,61
	63
	22 530,65
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	3
	17 495,00

	5
	01:031
	1.3
	2
	101 165,00
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	1043,40
	
	

	6
	01:032
	1.3
	2
	48 589,00
	27
	21 341,05
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	01:040
	1.4
	32
	388 761,43
	12
	46 085,34
	
	
	
	
	1
	520 000,00
	
	
	
	
	1
	7744,00

	8
	01:041
	1.4
	6
	24 599,33
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9
	01:042
	1.4
	11
	196 550,36
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	10
	01:050
	1.5
	538
	16 105,62
	159
	14 525,82
	1
	780 620,00
	2
	8173,00
	
	
	
	
	
	
	3
	7664,33

	11
	01:051
	1.5
	1
	9982,00
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	12
	01:052
	1.5
	4
	276 955,25
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	13
	01:053
	1.5
	3
	12 170,67
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	14
	01:060
	1.6
	3
	616 499,33
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	15
	01:070
	1.7
	468
	371 270,94
	258
	46 794,52
	6
	1 041 917,67
	
	
	2
	67 050 500,00
	
	
	
	
	
	

	16
	01:080
	1.8
	192
	282 656,09
	37
	282 907,72
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	17
	01:081
	1.8
	1561
	200 707,95
	361
	86 058,76
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	3
	22 198,67

	18
	01:082
	1.8
	15
	13 342 313,47
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	19
	01:083
	1.8
	3
	275 789,67
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	20
	01:084
	1.8
	
	
	1
	3164,00
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	21
	01:085
	1.8
	4
	113 544,50
	15
	31 839,47
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	22
	01:120
	1.12
	343
	29 634,71
	87
	97 325,12
	
	
	31
	13 100,02
	64
	8557,53
	1
	2315,60
	
	
	1
	3692,00

	23
	01:121
	1.12
	74
	26 249,04
	6
	9078,67
	1
	1996,00
	
	
	2
	13 500,00
	
	
	1
	9659,00
	
	

	24
	01:130
	1.13
	123
	180 581,33
	36
	45 540,48
	2
	8984,00
	3
	5714,00
	
	
	1
	149 981,00
	
	
	
	

	25
	01:131
	1.13
	2
	25 848,50
	3
	8943,67
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	26
	01:140
	1.14
	49
	2 787 923,27
	3
	663 772,67
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	27
	01:141
	1.14
	2
	249 539,00
	52
	28 587,94
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	28
	01:142
	1.14
	7
	194 516,71
	1
	41 326,00
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	29
	01:160
	1.16
	1432
	35 731,12
	217
	11 929,60
	1
	166 300,00
	2
	6479,00
	
	
	
	
	3
	9858,33
	5
	15 918,00

	30
	01:170
	1.17
	60
	157 466,24
	21
	11 155,06
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	7428,00

	31
	01:171
	1.17
	7
	940 367,86
	10
	21 616,10
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	32
	02:012
	2.12
	8
	21 394,50
	78
	62 801,32
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	33
	02:015
	2.15
	
	
	12
	1068,42
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	34
	02:022
	2.22
	5549
	49 700,58
	154
	17 832,26
	3
	25 249,00
	
	
	16
	18 592,06
	
	
	7
	
	2
	7081,00
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[bookmark: _Toc235448984]Особенности кодировки сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
Код расчета 02:000 не присваивался.
Код расчёта 02:051 применялся для земельных участков, предназначенных для строительства и эксплуатации многоквартирных жилых домов высотой до 8 надземных этажей включительно.
Код расчёта 02:061 применялся для земельных участков, предназначенных для строительства многоквартирных жилых домов высотой 9 и более надземных этажей. 
В случае если этажность застройки не указана в ВРИ земельного участка, код расчёта определялся по характеристикам объектов капитального строительства, расположенных в его границах.
Если определить код расчёта на основании указанных характеристик не представлялось возможным, код расчёта был определен в соответствии с территориальной зоной, в границах которой расположен земельный участок.
Прочие коды вида использования, относящиеся к данному сегменту, присваивались в соответствии с указаниями, изложенными в п. 2.9.4 настоящего Отчета.
[bookmark: _Hlk228872520]Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.2 - Результаты кодировки сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м

	1
	02:051
	2.5
	
	
	5058
	4527,34
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	02:061
	2.6
	
	
	3149
	6646,03
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	4136
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[bookmark: _Toc235448985]Особенности кодировки сегмента «Общественное использование»
Коды сегмента «Общественное использование» присваивались земельным участкам, предназначенным для размещения на них зданий и сооружений, связанных с предоставлением услуг населению и не связанных с коммерческой деятельностью, в том числе коммунальное обслуживание, социальное и бытовое обслуживание, здравоохранение, образование, научная деятельность, культурное развитие, религиозное использование, общественное управление, туризм, спорт и прочее. В случае, если земельный участок имеет вид разрешенного использования «Для общественных целей» (либо иного аналогичного по значению) и отсутствует возможность уточнения конкретного вида использования, земельному участку присваивался код 03:000.
Для земельных участков, предназначенных для предоставления коммунальных услуг, общий код расчета 03:010 не применялся. Вместо него были использованы уточняющие коды 03:011-03:013.
Код расчета 05:020.1 присваивался к земельным участкам, предназначенным для организации природно-познавательного туризма, включая размещение туристических баз, палаточных лагерей, а также проведение походов, экскурсий, пеших и конных прогулок на территории г. Владивостока и о. Русский Владивостокского городского округа.
К земельным участкам, используемым для создания инфраструктуры природно-познавательного туризма, включая устройство троп и дорожек, установку информационных щитов и проведение природоохранных и природовосстановительных мероприятий на территории г. Владивостока 
и о. Русский Владивостокского городского округа, применялся код расчета 05:021.1.
Для земельных участков, предназначенных для размещения полей для гольфа, организации конных прогулок и размещения конноспортивных манежей без устройства трибун на территории г. Владивостока и о. Русский Владивостокского городского округа, применялся код расчета 05:051.1.
Прочие коды вида использования, относящиеся к данному сегменту, присваивались в соответствии с указаниями, изложенными в п. 2.9.4 настоящего Отчета.
Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.3 – Результаты кодировки сегмента «Общественное использование»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м

	1
	03:000
	3.0
	3
	293 518,00
	75
	2287,21
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	01:143
	1.14
	 
	 
	2
	41 878,50
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	03:013
	3.1
	12
	10 665,92
	88
	3865,01
	4
	4663,25
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	8330,00

	4
	03:020
	3.2
	 
	 
	41
	6358,16
	1
	609 754,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	03:021
	3.2
	 
	 
	74
	10 434,19
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	03:022
	3.2
	 
	 
	194
	1170,59
	3
	2477,33
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	03:023
	3.2
	 
	 
	38
	2748,36
	1
	9356,16
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	03:030
	3.3
	1
	2195,00
	513
	4207,72
	1
	43 500,00
	2
	9605,50
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	03:031
	3.3
	 
	 
	70
	436,48
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	03:032
	3.3
	 
	 
	102
	1690,23
	1
	34,49
	1
	10 000,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	11
	03:033
	3.3
	 
	 
	25
	1177,49
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	12
	03:034
	3.3
	 
	 
	16
	403,63
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	13
	03:035
	3.3
	 
	 
	7
	647,71
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	14
	03:040
	3.4
	 
	 
	160
	8061,17
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	15
	03:041
	3.4.1
	1
	7541,00
	523
	2783,88
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	16
	03:042
	3.4.2
	 
	 
	202
	12 611,83
	1
	5081,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	17
	03:050
	3.5
	1
	700 000,00
	233
	8923,22
	 
	 
	 
	 
	2
	5000,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	18
	03:051
	3.5.1
	 
	 
	1 616
	9443,37
	 
	 
	 
	 
	1
	3280,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	19
	03:052
	3.5.2
	 
	 
	300
	24 789,95
	1
	19 171,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	20
	03:060
	3.6
	 
	 
	273
	4405,38
	2
	6624,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	21
	03:061
	3.6
	 
	 
	66
	2692,91
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	22
	03:062
	3.6
	 
	 
	192
	4300,67
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	23
	03:065
	3.6
	 
	 
	4
	17 697,75
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	24
	03:070
	3.7
	1
	9939,00
	114
	4032,69
	 
	 
	1
	12 153,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	25
	03:071
	3.7
	 
	 
	120
	4869,53
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	26
	03:073
	3.7
	 
	 
	1
	947,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	27
	03:080
	3.8
	 
	 
	95
	5082,39
	1
	1500,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	28
	03:081
	3.8
	 
	 
	186
	4754,90
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	29
	03:082
	3.8
	 
	 
	8
	1906,63
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	30
	03:083
	3.8
	 
	 
	6
	2290,50
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	31
	03:090
	3.9
	1
	8000,00
	32
	58 836,13
	2
	307 579,70
	 
	 
	11
	4272,66
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	32
	03:091
	3.9
	2
	7500,00
	18
	49 017,90
	1
	1597,00
	1
	21 000,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	33
	03:092
	3.9
	17
	1596,90
	103
	26 950,97
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	34
	03:100
	3.10
	 
	 
	40
	3188,53
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	35
	03:101
	3.10.1
	2
	39 997,00
	27
	1901,23
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	36
	03:102
	3.10.2
	43
	4953,58
	13
	12 679,08
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	37
	03:103
	3.10.2
	1
	41 704,00
	5
	11 940,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	38
	03:104
	3.10.2
	 
	 
	1
	2000,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	39
	05:010
	5.1
	3
	19 944,00
	594
	16 000,99
	8
	3398,38
	16
	7895,50
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	9969,00

	40
	05:011
	5.1
	 
	 
	218
	7061,15
	 
	 
	9
	16 468,11
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	41
	05:012
	5.1
	1
	141 515,60
	530
	12 486,17
	8
	91 271,25
	13
	124 124,92
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	42
	05:020
	5.2
	45
	24 897,47
	392
	18 851,94
	4
	12 060,75
	369
	18 348,77
	1
	41 000,00
	 
	 
	7
	35 640,57
	2
	5578,50

	43
	05:020.1
	5.2
	 
	 
	22
	111 697,86
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	44
	05:021
	5.2
	 
	 
	21
	73 294,71
	 
	 
	34
	30 228,24
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	45
	05:021.1
	5.2
	 
	 
	9
	60 048,56
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	46
	05:051
	5.5
	1
	39 752,00
	2
	2900,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	47
	07:021
	7.2
	 
	 
	92
	2496,25
	3
	12 598,33
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	48
	07:022
	7.2
	 
	 
	21
	6320,82
	11
	22 104,36
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	49
	08:022
	8.2
	22
	193 647,41
	483
	142 063,84
	160
	3 635 150,63
	1
	22 679,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	13
	2 434 242,15

	50
	08:030
	8.3
	 
	 
	264
	15 018,47
	10
	11 483,10
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	51
	08:041
	8.4
	1
	1 784 000,00
	13
	78 596,55
	2
	140 933,65
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	52
	09:030
	9.3
	6
	19 791,67
	251
	38 278,20
	3
	3053,67
	4
	9485,00
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[bookmark: _Toc235448986]Особенности кодировки сегмента «Предпринимательство»
К данному сегменту относятся земельные участки, предназначенные для ведения предпринимательской деятельности.
Код 04:096 присваивается земельным участкам для размещения объектов торговли и общественного питания, вид разрешенного использования по документам (поле ByDoc) которых прямо указывает на то, что это объекты придорожного сервиса.
Прочие коды вида использования, относящиеся к данному сегменту, присваивались в соответствии с указаниями, изложенными в п. 2.9.4 настоящего Отчета.
Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.4 – Результаты кодировки сегмента «Предпринимательство»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м

	1
	04:000
	4.0
	 
	 
	650
	1594,78
	5
	41 488,20
	3
	250 399,67
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	01:183
	1.18
	 
	 
	7
	16 203,57
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	02:017
	2.1.1
	 
	 
	1
	32,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	02:053
	2.5
	 
	 
	1
	70,51
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	02:063
	2.6
	 
	 
	1
	3175,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	03:063
	3.6
	 
	 
	25
	3060,07
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	03:064
	3.6
	 
	 
	4
	34 028,00
	1
	52 037,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	04:010
	4.1
	17
	11 984,65
	3202
	4374,38
	27
	40 755,78
	2
	1730,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	04:020
	4.2
	3
	33 333,33
	326
	6610,30
	4
	6305,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	04:030
	4.3
	1
	106,00
	1640
	573,72
	3
	20,67
	5
	25,20
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	11
	04:040
	4.4
	48
	5318,48
	6786
	2482,43
	23
	11 754,53
	22
	4009,64
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	9971,00

	12
	04:050
	4.5
	 
	 
	55
	2029,55
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	13
	04:060
	4.6
	5
	9327,20
	924
	4204,34
	15
	55 888,20
	10
	8207,46
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	14
	04:080
	4.8
	 
	 
	15
	3230,09
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	15
	04:081
	4.8
	 
	 
	1
	7353,47
	 
	 
	3
	2453,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	16
	04:082
	4.8
	 
	 
	18
	3304,79
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	17
	04:084
	4.8
	 
	 
	 
	 
	1
	2 626 484,00
	 
	 
	1
	3 565 974,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	18
	04:096
	4.9.1
	4
	2432,25
	137
	1882,55
	46
	2942,26
	1
	134,00
	 
	 
	 
	 
	1
	3350,00
	 
	 

	19
	04:100
	4.10
	 
	 
	13
	4788,31
	1
	169 024,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	20
	05:013
	5.1
	 
	 
	34
	4961,61
	 
	 
	3
	7485,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	21
	05:050
	5.5
	1
	9928,00
	3
	4671,33
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	22
	08:021
	8.2
	 
	 
	23
	8471,23
	41
	74 456,13
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[bookmark: _Toc235448987]Особенности кодировки сегмента «Отдых (рекреация)»
Для земельных участков сегмента 5 «Отдых (рекреация)», предназначенных для размещения объектов рекреационного назначения и расположенных в границах г. Владивостока и о. Русский, 
в зависимости от вида разрешённого использования применялись уточняющие коды расчёта: 05:000.1, 02:040.1, 05:014.1, 05:022.1, 05:030.1, 09:021.1, 09:023.1.
Участки под размещение гостиниц (код вида использования 04:070) были разбиты на две подгруппы. Участкам, расположенным на землях особо охраняемых территорий и объектов или участкам, расположенным на территориях массового скопления баз отдыха, был присвоен код 04:070.1. Остальным участкам под размещение гостиниц был присвоен код 04:070.2.
Коды 09:021 и 09:023 присваивались земельным участкам под размещение рекреационных объектов с функцией лечения. В случае, если рекреационный объект, размещенный либо предполагаемый к размещению на земельном участке, не обладает лечебной направленностью (например, «детский оздоровительный лагерь»), указанному участку присваивался код 05:022.
Прочие коды вида использования, относящиеся к данному сегменту, присваивались в соответствии с указаниями, изложенными в п. 2.9.4 настоящего Отчета.
Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.5 – Результаты кодировки сегмента «Отдых (рекреация)»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м

	1
	05:000
	5.0
	15
	493 428,67
	355
	44 700,17
	3
	11 111,33
	123
	31 367,92
	109
	112 205,43
	 
	 
	2
	5500,00
	 
	 

	2
	02:040
	2.4
	12
	13 378,58
	18
	6704,39
	2
	9891,50
	18
	909,67
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	02:040.1
	2.4
	 
	 
	8
	4934,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	04:070.1
	4.7
	3
	1635,33
	90
	9028,90
	6
	36 111,83
	159
	5172,19
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	04:070.2
	4.7
	6
	11 338,35
	390
	7461,29
	4
	13 669,75
	1
	715,00
	 
	 
	 
	 
	1
	9529,00
	 
	 

	6
	04:097
	4.9.1
	 
	 
	30
	6923,33
	4
	5013,50
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	05:000.1
	5.0
	 
	 
	54
	16 995,01
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	05:014
	5.1
	4
	40 729,25
	95
	8957,70
	 
	 
	58
	16 265,21
	1
	427 719,34
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	05:014.1
	5.1
	 
	 
	2
	8537,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	05:022
	5.2.1
	28
	33 663,29
	662
	21 260,51
	21
	743 534,24
	1 238
	16 473,55
	9
	31 327,91
	 
	 
	5
	24 619,45
	 
	 

	11
	05:022.1
	5.2.1
	 
	 
	380
	14 466,08
	1
	23 963,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	12
	05:030
	5.3
	80
	106 656,69
	207
	6700,87
	15
	9939,13
	322
	5237,77
	 
	 
	 
	 
	1
	9855,00
	1
	2715,00

	13
	05:030.1
	5.3
	 
	 
	12
	3176,67
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	14
	08:040
	8.4
	 
	 
	11
	22 193,39
	1
	847 589,66
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	15
	09:021
	9.2.1
	 
	 
	81
	13 701,57
	4
	131 046,75
	37
	44 681,47
	2
	60 500,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	16
	09:021.1
	9.2.1
	 
	 
	71
	15 530,58
	2
	6176,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	17
	09:023
	9.2.1
	 
	 
	3
	36 429,33
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[bookmark: _Toc235448988]Особенности кодировки сегмента «Производственная деятельность»
[bookmark: _Hlk228959059]Земельным участкам, предназначенным для размещения на них производственных, производственно-складских объектов, промышленных предприятий, в отношении которых отсутствует возможность уточнения вида производственной деятельности, присваивался код 06:000.
[bookmark: _Hlk228960051]Участкам, предназначенным для размещения производственных зданий, универсальных для различных отраслей промышленности (например, столярный цех, ремонтная мастерская, цех металлообработки, прочие) присваивался код вида промышленности, к которой относится данное предприятие.
Коды 01:087 – 01:092, 01:100 – 01:102, 01:110 – 01:112, 01:122, 01:132, 01:150 присваивались земельным участкам в случае наличия на данных участках ОКС, предназначенных для хранения сельскохозяйственной продукции и ее переработки. При этом данные коды присваивались исходя из вида разрешенного использования для размещения ОКС, а также исходя из информации о наличии ОКС на участках. При этом в случае, если часть участка предназначена для сельскохозяйственного использования, не предполагающего возведение зданий и сооружений (пашня, пастбище, сенокос и т. п.), данный участок кодировался по кодам из сегмента 1 «Сельскохозяйственное использование». Код 01:150 присваивался участкам с размещенными на них сельскохозяйственными производственными зданиями без возможности уточнения сегмента, а также для размещения зданий, предназначенных для хранения и первичной переработки продукции растениеводства (зерносклады, зернотоки, овощехранилища, прочее).
[bookmark: _Hlk228960447]Код 03:011 присваивался земельным участкам, предназначенным для размещения линейных объектов коммунального хозяйства. При этом производилась проверка на предмет принадлежности линейных сооружений к магистральным линиям. В связи с этим данный код присваивался земельным участкам, предназначенным для размещения линий электропередач на территориях населенных пунктов напряжением не более 20 кВ (как для ЛЭП, подводящим электроэнергию к потребителям). В отношении земельных участков, предназначенных для размещения газопроводов, водопроводов, линий связи код 03:011 присваивался в случае их нахождения в пределах границ застройки населенного пункта и отсутствия в документе указания на принадлежность линейных объектов к магистральным сетям коммуникаций.
Код 03:012 присваивался земельным участкам, расположенным в пределах населенных пунктов и предназначенным для размещения ОКС в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами. Данный код не присваивался зданиям и сооружениям сотовой связи.
Земельным участкам, предназначенным для размещения на них лодочных гаражей, присваивался код 05:040.
Земельным участкам, предназначенным для размещения любых объектов сотовой связи, в том числе антенн, базовых станций сотовой связи присваивался код 06:080.
Земельным участкам, предназначенным для размещения на них складских объектов, присваивались коды 06:090 – 06:092 в зависимости от назначения конкретного объекта. В случае если складские объекты являются частью единого производственного комплекса и предназначены для хранения продукции, произведенной данным комплексом, земельным участкам, предназначенным для расположения таких объектов, присваивался код 06:093.
Земельным участкам, предназначенным под размещение золоотвалов, присваивался дополнительный код расчета 06:071.1.
Код 07:020 присваивался земельным участкам, предназначенным для размещения автомобильных дорог федерального и краевого значения, а также автодорог, находящихся за пределами границ застройки населенных пунктов.
Код 10:011 присваивался земельным участкам, предназначенным под размещения производства, связанного с переработкой леса (в том числе лесопильные цеха, пилорамы, лесозаводов).
Земельным участкам, предназначенным для размещения гидротехнических сооружений, являющихся линейными объектами (защитные дамбы, мелиоративные системы), присваивался код 11:030.1.
Если земельный участок предназначен для размещения, эксплуатации, содержания, реконструкции или развития объектов транспортной инфраструктуры, включая автомобильные дороги, элементы улично-дорожной сети, проезды, мосты, путепроводы, транспортные развязки, тротуары, а также иные конструктивные элементы дорог и территории, непосредственно обеспечивающие их функционирование, такому земельному участку присваивался код расчёта вида использования 12:001.
К указанной категории также относятся земельные участки, имеющие вид разрешённого использования, связанный с благоустройством территории, если фактически данное благоустройство осуществляется в границах или в составе объектов улично-дорожной сети и выполняет функцию обеспечения их эксплуатации и безопасного использования.
Прочие коды вида использования, относящиеся к данному сегменту, присваивались в соответствии с указаниями, изложенными в п. 2.9.4 настоящего Отчета.
Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.6 – Результаты кодировки сегмента «Производственная деятельность»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м

	1
	01:087
	1.8
	4
	134 955
	47,00
	27 415
	1,00
	2364
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	01:088
	1.8
	3
	15 308
	8,00
	23 856
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	01:090
	1.9
	2
	43 476
	6,00
	48 195
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	01:100
	1.10
	15
	30 412
	12,00
	43 493
	 
	 
	2,00
	4983
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	01:101
	1.10
	1
	9984
	5,00
	3381
	1,00
	23 276
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	01:102
	1.10
	 
	 
	2,00
	600
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	01:110
	1.11
	21
	108 235
	23,00
	38 535
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	01:111
	1.11
	1
	10 000
	13,00
	29 641
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	01:122
	1.12
	35
	9912
	2,00
	5700
	 
	 
	 
	 
	1,00
	9786
	 
	 
	2,00
	94 025
	 
	 

	10
	01:132
	1.13
	16
	46 108
	82,00
	6834
	19,00
	21 354
	4,00
	14 103
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	11
	01:150
	1.15
	264
	104 724
	436,00
	39 637
	4,00
	307 278
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1,00
	9960
	 
	 

	12
	01:172
	1.17
	 
	 
	3,00
	4911
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	13
	01:180
	1.18
	83
	140 706
	119,00
	25 425
	6,00
	459
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	14
	01:181
	1.18
	 
	 
	34,00
	15 179
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	15
	01:182
	1.18
	22
	286 864
	5,00
	8977
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	16
	03:011
	3.1
	212
	29 946
	4 053,00
	3754
	2193,00
	2806
	18,00
	48 494
	254,00
	420 329
	6,00
	318 907,17
	2,00
	59 928
	4,00
	962

	17
	03:012
	3.1
	97
	72 860
	5 913,00
	4607
	182,00
	20 875
	8,00
	22 862
	3,00
	245
	7,00
	32 528,71
	3,00
	20 232
	2,00
	3 287

	18
	03:093
	3.9.1
	13
	4620
	76,00
	5408
	30,00
	11 688
	 
	 
	 
	 
	11,00
	9180,68
	 
	 
	 
	 

	19
	04:095
	4.9.1
	2
	7921
	435,00
	4460
	58,00
	9776
	1,00
	8383
	 
	 
	 
	 
	2,00
	14 555
	 
	 

	20
	04:098
	4.9.1
	 
	 
	219,00
	3144
	7,00
	38 538
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	21
	04:099
	4.9.1
	13
	11 611
	1 142,00
	3071
	60,00
	13 702
	1,00
	40
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	22
	05:040
	5.4
	4
	4924
	343,00
	2035
	79,00
	700
	10,00
	23 648
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	23
	06:000
	 
	84
	33 233
	5 206,00
	17 329
	257,00
	139 172
	1,00
	300 841
	4,00
	112 075
	 
	 
	3,00
	20 948
	6,00
	998 158

	24
	06:010
	6.1
	70
	182 844
	84,00
	70 058
	559,00
	399 003
	3,00
	207 387
	54,00
	266 836
	 
	 
	2,00
	61 625
	1,00
	500 000

	25
	06:011
	6.1
	8
	108 907
	143,00
	2028
	55,00
	13 970
	8,00
	12 479
	12,00
	88 419
	2,00
	2455,00
	 
	 
	 
	 

	26
	06:012
	6.1
	 
	 
	18,00
	51 415
	3,00
	15 629
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	27
	06:013
	6.1
	1
	50 000
	5,00
	16 273
	11,00
	64 225
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	28
	06:014
	6.1
	 
	 
	1,00
	2226
	2,00
	9717
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	29
	06:020
	6.2
	 
	 
	186,00
	34 150
	17,00
	97 869
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	30
	06:021
	6.2.1
	 
	 
	12,00
	22 562
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	31
	06:030
	6.3
	 
	 
	25,00
	10 550
	2,00
	35 380
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	32
	06:031
	6.3.1
	 
	 
	3,00
	9400
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	33
	06:040
	6.4
	2
	24 368
	350,00
	11 032
	15,00
	43 164
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	34
	06:050
	6.5
	2
	14 770
	35,00
	72 504
	233,00
	121 378
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1,00
	180 000
	 
	 

	35
	06:060
	6.6
	7
	52 447
	346,00
	16 477
	57,00
	88 588
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1,00
	29 500
	1,00
	38 589

	36
	06:070
	6.7
	18
	7071
	49,00
	6019
	21,00
	10 102
	1,00
	5
	2,00
	98
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	37
	06:071
	6.7
	4
	5156
	85,00
	31 462
	34,00
	65 058
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	38
	06:071.1
	6.7
	 
	 
	3,00
	280 458
	3,00
	684 694
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	39
	06:072
	6.7
	6
	66 254
	125,00
	13 029
	27,00
	81 587
	 
	 
	1,00
	1 641 381
	 
	 
	 
	 
	4,00
	44 435

	40
	06:073
	6.7.1
	 
	 
	 
	 
	10,00
	137 317
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	41
	06:080
	6.8
	51
	5948
	830,00
	2168
	182,00
	72 391
	4,00
	128
	39,00
	1349
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	42
	06:090
	6.9
	73
	14 698
	3224,00
	10 699
	117,00
	47 928
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1,00
	69 745
	 
	 

	43
	06:091
	6.9
	2
	31 201
	78,00
	19 591
	5,00
	20 536
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	44
	06:092
	6.9
	 
	 
	137,00
	5458
	2,00
	30 946
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	45
	06:093
	6.9
	 
	 
	107,00
	10 634
	65,00
	57 733
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	46
	06:110
	6.11
	 
	 
	3,00
	82 783
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	47
	06:111
	6.11
	 
	 
	10,00
	1741
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	48
	07:010
	7.1
	21
	20 985
	566,00
	65 054
	169,00
	875 266
	52,00
	2063
	1,00
	48 696
	 
	 
	1,00
	11 867
	 
	 

	49
	07:011
	7.1
	 
	 
	20,00
	7793
	3,00
	20 331
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	50
	07:012
	7.1
	5
	34 903
	227,00
	36 206
	6,00
	24 742
	35,00
	2666
	2,00
	62 277
	 
	 
	1,00
	41 995
	 
	 

	51
	07:013
	7.1
	 
	 
	70,00
	17 935
	17,00
	97 678
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	52
	07:015
	7.1
	 
	 
	3,00
	17 426
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	53
	07:020
	7.2
	133
	13 496
	1475,00
	29 791
	1491,00
	120 002
	2,00
	4919
	42,00
	31 931
	1,00
	1091,00
	1,00
	14 819
	5,00
	4089

	54
	07:030
	7.3
	 
	 
	88,00
	27 171
	48,00
	82 150
	 
	 
	1,00
	5549
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	55
	07:031
	7.3
	3
	2 023 150
	316,00
	16 199
	29,00
	311 776
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1,00
	441 800

	56
	07:032
	7.3
	 
	 
	5,00
	926
	 
	 
	1,00
	1915
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	57
	07:040
	7.4
	7
	790 225
	60,00
	204 761
	146,00
	87 746
	 
	 
	2,00
	2423
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	58
	07:041
	7.4
	 
	 
	65,00
	8273
	8,00
	9286
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	59
	07:042
	7.4
	 
	 
	1,00
	18 200
	27,00
	27 739
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	60
	07:050
	7.5
	791
	18 526
	192,00
	13 582
	2148,00
	5503
	2,00
	332
	202,00
	352 881
	1,00
	313 285,00
	1,00
	12 062
	 
	 

	61
	07:051
	7.5
	42
	4314
	23,00
	5979
	460,00
	3399
	 
	 
	9,00
	20 683
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	62
	08:010
	8.1
	 
	 
	9,00
	706 467
	9,00
	33 672 056
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	63
	08:012
	8.1
	1
	250
	30,00
	267 073
	15,00
	857 404
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	2,00
	52 600

	64
	08:013
	8.1
	 
	 
	10,00
	47 634
	55,00
	2 295 931
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	65
	08:031
	8.3
	1
	30 000
	176,00
	104 038
	1,00
	1865
	 
	 
	1,00
	128 580 000
	1,00
	10 000,10
	 
	 
	 
	 

	66
	10:011
	10.1
	3
	10 532
	169,00
	13 152
	27,00
	62 280
	 
	 
	28,00
	225 855 024
	 
	 
	1,00
	4000
	 
	 

	67
	10:012
	10.1
	 
	 
	 
	 
	2,00
	221 590
	 
	 
	4,00
	71 437 762
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	68
	11:030
	11.3
	12
	402 746
	38,00
	181 012
	15,00
	1 144 629
	1,00
	1956
	4,00
	104 190 134
	3,00
	647 318,00
	1,00
	447 525
	1,00
	16 615

	69
	11:030.1
	11.3
	81
	378 978
	73,00
	41 939
	32,00
	94 562
	 
	 
	1,00
	10 102
	13,00
	991 777,08
	 
	 
	 
	 

	70
	12:001
	12.0
	194
	18 572
	6392,00
	11 738
	30,00
	138 297
	31,00
	93 362
	2,00
	79 471
	 
	 
	 
	 
	1,00
	1308
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[bookmark: _Toc235448989]Особенности кодировки сегмента «Транспорт»
Земельным участкам, предназначенным для размещения гаражей, за исключением гаражей, предназначенных для хранения личного автотранспорта, присваивался код 04:090. Земельным участкам, предназначенным для размещения гаражей при отсутствии возможности уточнения вида использования, присваивался код 04:092.
Земельным участкам, предназначенным для размещения гаражей, предназначенных для хранения личного автотранспорта и не входящих в состав гаражных кооперативов, присваивался код 02:071.
Земельным участкам, предназначенным для размещения гаражно-строительных кооперативов, присваивались коды 04:092, 04:094, в зависимости от этажности.
Земельным участкам, предназначенным для размещения стоянок автомобильного транспорта, присваивался код 04:091.
Земельным участкам, предназначенным для размещения открытых площадок для хранения автотранспорта, относящихся к промышленным объектам, присваивался код 04:091.1.
Прочие коды вида использования, относящиеся к данному сегменту, присваивались в соответствии с указаниями, изложенными в п. 2.9.4 настоящего Отчета.
Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.7 – Результаты кодировки сегмента «Транспорт»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м

	1
	02:071
	2.7.1
	 
	 
	691
	219,00
	1
	30,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	04:021
	4.2
	 
	 
	20
	3666,95
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	04:031
	4.3
	 
	 
	12
	782,42
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	04:090
	4.9
	7
	7470,14
	1298
	2972,54
	18
	11 534,45
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	04:091
	4.9
	1
	1375,00
	1045
	1868,75
	16
	3863,69
	1
	275,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	04:092
	4.9
	3
	28,33
	44 408
	141,48
	3
	8979,67
	1
	35,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	5
	1424,60

	7
	04:093
	4.9
	 
	 
	1
	855,93
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	04:094
	4.9
	 
	 
	48
	1528,65
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	07:000
	 
	3
	186 364,67
	35
	20 624,96
	28
	329 151,46
	 
	 
	3
	775,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	07:023
	7.2
	 
	 
	11
	2003,45
	1
	4660,00
	 
	 
	3
	13 719,33
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	11
	07:024
	7.2
	 
	 
	11
	5880,64
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[bookmark: _Toc235448990]Особенности кодировки сегмента «Обеспечение обороны и безопасности»
В сегменте «Обеспечение обороны и безопасности» допущений и поправок в отношении кодировки земельных участков сделано не было. Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.8 – Результаты кодировки сегмента «Обеспечение обороны и безопасности»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во
 уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м

	1
	08:000
	8.0
	8
	1 495 479,00
	203
	559 453,00
	580
	2 365 740,17
	2
	77 580,50
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	20
	1 825 811,85

	2
	08:020
	8.2
	13
	132 753,00
	23
	499 400,13
	35
	392 481,29
	2
	79 078,50
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 



122
[bookmark: _Toc235448991]Особенности кодировки сегмента «Охраняемые природные территории и благоустройство»
Если земельный участок предназначался для организации и благоустройства мест массового отдыха населения, включая рекреационные территории, набережные, пляжи и иные зоны отдыха, ему присваивался код расчёта 12:002.
Если земельный участок предназначался для благоустройства территории общего пользования, не относился к объектам транспортной инфраструктуры и не использовался как набережная, пляж или аналогичный объект, ему присваивался код расчёта 12:003. К данной категории относились парки, скверы, бульвары, озеленённые и придомовые территории, а также иные элементы благоустройства, не являвшиеся частью улично-дорожной сети.
Если сведения о виде разрешённого использования земельного участка были сформулированы обобщённо и не позволяли однозначно определить его функциональное назначение, код расчёта 12:001 присваивался на основании его пространственного расположения, а также наличия или отсутствия объектов капитального строительства, транспортной инфраструктуры и элементов рекреационного благоустройства.
Код расчета 09:020.1 применялся в отношении земельных участков, предназначенных для деятельности по использованию природных лечебных ресурсов в целях лечения, профилактики заболеваний и оздоровления населения, а также для охраны указанных ресурсов в пределах зон горно-санитарной и санитарной охраны лечебно-оздоровительных местностей и курортов на территории г. Владивостока и о. Русский Владивостокского городского округа.
Код расчета 09:022.1 присваивался земельным участкам, используемым для санаторной деятельности, а также для обустройства лечебно-оздоровительных местностей, включая пляжи, бюветы и места добычи лечебных грязей, на территории г. Владивостока и о. Русский Владивостокского городского округа.
Прочие коды вида использования, относящиеся к данному сегменту, присваивались в соответствии с указаниями, изложенными в п. 2.9.4 настоящего Отчета.
Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.9 – Результаты кодировки сегмента «Охраняемые природные территории и благоустройство»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ
	

	
	
	
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м

	1
	02:016
	2.1.1
	 
	 
	70
	2416,61
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	02:032
	2.3
	 
	 
	3
	2397,33
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	02:052
	2.5
	 
	 
	58
	1551,02
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	02:062
	2.6
	 
	 
	55
	1932,41
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	05:031
	5.3
	3
	11 821,67
	 
	 
	2
	57 010,00
	 
	 
	9
	719 563 457,81
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	09:010
	9.1
	27
	3 331 807,71
	386
	141 906,03
	29
	42 796,61
	53
	481 589 793,70
	36
	802 412 804,51
	1
	10 000,00
	 
	 
	1
	7615,00

	7
	09:020
	9.2
	 
	 
	3
	6341,67
	 
	 
	7
	35 146,86
	1
	3350,00
	 
	 
	1
	819,52
	 
	 

	8
	09:020.1
	9.2
	 
	 
	1
	19 800,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	09:022
	9.2.1
	3
	3437,33
	26
	258 881,58
	2
	6094,37
	52
	16 114 505,12
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	12:002
	12.0
	 
	 
	132
	7575,64
	1
	938,00
	15
	3676,13
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	11
	12:003
	12.0
	94
	19 598,77
	3 269
	17 611,25
	11
	506 271,27
	14
	134 761,79
	
	
	
	
	
	
	1
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[bookmark: _Toc235448992]Особенности кодировки сегмента «Использование лесов»
В сегменте «Использование лесов» допущений и поправок в отношении кодировки земельных участков сделано не было. Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.10 – Результаты кодировки сегмента «Использование лесов»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во
уч.
	Ср. пл.,
 кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м

	1
	10:000
	10.0
	24
	1 275 264,42
	80
	1 192 772,37
	5
	11 005,80
	 
	 
	216
	130 226 979,67
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	10:010
	10.1
	7
	8634,14
	26
	7451,71
	8
	9 899 888,15
	 
	 
	135
	187 420 238,51
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	10:020
	10.2
	47
	11 000,69
	28
	10 127,36
	3
	13 196,33
	2
	6893,00
	4
	1 749 824 188,50
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	10:030
	10.3
	79
	8878,43
	33
	9172,61
	1
	6997,00
	37
	20 992,82
	12
	317 984 787,92
	 
	 
	 
	 
	4
	25 783,50

	5
	10:040
	10.4
	17
	7591,35
	48
	96 181,67
	1
	453 535,00
	10
	442 811,30
	16
	603 522 051,13
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[bookmark: _Toc235448993]Особенности кодировки сегмента «Водные объекты»
В сегменте «Водные объекты» допущений и поправок в отношении кодировки земельных участков сделано не было. Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.11 – Результаты кодировки сегмента «Водные объекты»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во
 уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м

	1
	11:000
	11.0
	1
	320,00
	2
	3377,00
	3
	28 095,33
	 
	 
	1
	291,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	11:010
	11.1
	7
	12 948,14
	34
	28 481,53
	1
	236 700,00
	11
	12 082,45
	 
	 
	8
	1 736 081,63
	 
	 
	 
	 

	3
	11:020
	11.2
	4
	385 727,75
	3
	54 116,33
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	16 400,00
	 
	 
	 
	 



122
[bookmark: _Toc235448994]Особенности кодировки сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас»
В сегменте «Специальное, ритуальное использование, запас» допущений и поправок в отношении кодировки земельных участков сделано не было. Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.12 – Результаты кодировки сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ
	

	
	
	
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м
	Кол-во 
уч.
	Ср. пл., 
кв. м

	1
	12:000
	12.0
	6
	26 786,67
	23
	13 197,64
	15
	657 075,93
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	08:011
	8.1
	3
	1 463 767,67
	4
	21 781,00
	26
	7 771 316,15
	1
	204 000 000,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	12:010
	12.1
	40
	27 077,58
	456
	46 915,72
	59
	24 894,19
	15
	112 056,60
	 
	 
	 
	 
	6
	80 280,83
	 
	 

	4
	12:020
	12.2
	5
	112 454,20
	99
	17 836,46
	69
	75 778,20
	 
	 
	1
	324 979,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	12:021
	12.2
	6
	22 394,83
	89
	2748,48
	31
	86 956,32
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	2
	53 000,00
	 
	 

	6
	12:030
	12.3
	3
	65 243,67
	23
	103 358,74
	4
	1 320 542,75
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	6
	10 932 861,43
	1
	1 550 000,00



122
[bookmark: _Toc235448995][bookmark: _Hlk230896419]Особенности кодировки сегмента «Садоводство и огородничество. Малоэтажная жилая застройка»
Код 02:011 присваивался земельным участкам, предназначенным для размещения индивидуального жилого дома, без дальнейшего уточнения характеристик.
При кодировке участков с видом использования «под жилую застройку» (и схожие по смыслу, например, «для размещения жилого дома», «жилые дома» и т. п.) исполнителем определялся тип жилья (индивидуальное либо многоквартирное), в случае если участок относится к многоквартирному жилью, ему присваивался код согласно пп. 3.3.2 настоящего Отчёта, участкам под размещение индивидуального жилого дома присваивался код 02:011.
Участки под жилую застройку сегментировались исходя из этажности зданий, на них расположенных, либо предполагаемых к постройке. Присвоение кодов для застроенных земельных участков данного сегмента осуществляется исходя из информации о расположенном на участке жилом здании. Участки, на которых расположены многоквартирные жилые дома с количеством квартир более 2 и с этажностью от 1 до 3 этажей кодировались как малоэтажная застройка (сегмент 13, код 02:014).
Код 02:021 присваивался участкам без дальнейшего уточнения характеристик в случаях:
· если в документе указано назначение участка для размещения жилого дома и ведения личного подсобного хозяйства одновременно;
· если участки, предназначены для ведения личного подсобного хозяйства, приусадебного хозяйства и расположены в границах населенных пунктов, на землях сельскохозяйственного назначения в границах садоводческих, огороднических товариществ.
Код 13:011 присваивался земельным участкам, предназначенным только для огородничества. В случае наличия иного использования наряду с огородничеством данный код не присваивался.
Земельным участкам, предназначенным для ведения садоводства и огородничества, дачного хозяйства, присваивался код 13:021.
Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.13 – Результаты кодировки сегмента «Садоводство и огородничество. Малоэтажная жилая застройка»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м

	1
	02:011
	2.1
	170
	4858,31
	151 369
	1378,22
	8
	4399,13
	6
	5181,00
	1
	1000,00
	 
	 
	7
	4142,86
	10
	2315,90

	2
	02:014
	2.1.1
	2
	8084,00
	 619
	3281,57
	3
	2914,67
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	02:021
	2.2
	1090
	5538,94
	137 288
	2093,34
	22
	2004,09
	9
	8597,11
	4
	5836,83
	 
	 
	15
	10 125,80
	10
	5254,40

	4
	02:031
	2.3
	 
	 
	11 389
	925,07
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	13:011
	13.1
	559
	3156,77
	11 586
	1140,38
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	618,00
	 
	 

	6
	13:021
	13.2
	111 108
	1795,11
	55 057
	1303,16
	39
	1576,54
	756
	1144,07
	 
	 
	 
	 
	4
	3416,75
	16
	28 861,00
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[bookmark: _Toc113015500][bookmark: _Toc235448996]Особенности кодировки сегмента «Иное использование»
В ходе обработки Перечня были выявлены земельные участки, вид использования которых не удалось установить и которые, соответственно, не попали ни в один из сегментов с 1 по 13, установленных Методическими указаниями. Данные земельные участки были сгруппированы в 14 сегменте «Иное использование».
Результаты кодировки сегмента приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.3.14 – Результаты кодировки сегмента «Иное использование»
	№ п/п
	Код расчета РВИ по Приложению 1 к МУ
	Код ВРИ по приложению 1 к МУ
	СХ
	НП
	ПРОМ
	ООТ
	ЛФ
	ВФ
	ЗЗ
	НУ

	
	
	
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м
	Кол-во уч.
	Ср. пл., кв. м

	1
	14:000
	-
	3434
	13 001,94
	7609
	7258,34
	157
	51 112,66
	715
	9275,54
	94
	22 675 393,28
	
	
	129
	410 025,75
	339
	15 558,47
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В таблице ниже приведена сегментация объектов недвижимости с указанием количества входящих объектов.

Таблица 3.3.15 – Сегментация объектов недвижимости
	Сегмент
	Код расчета вида
использования
	Наименование вида использования
	Количество ОН

	1
	
	Сельскохозяйственное использование
	36 330

	1
	01:000
	Сельскохозяйственное использование
	21033

	1
	01:010
	Растениеводство в целом. Включает коды расчета вида использования 01.020 - 01.060
	1887

	1
	01:020
	Выращивание зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур
	757

	1
	01:030
	Овощеводство в целом, связанное с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц
	435

	1
	01:031
	Овощеводство в открытом грунте
	3

	1
	01:032
	Овощеводство тепличное
	29

	1
	01:040
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур в целом
	46

	1
	01:041
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур. Травы
	6

	1
	01:042
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур. Кустарники
	11

	1
	01:050
	Садоводство в целом, связанное с выращиванием многолетних плодовых и ягодных культур, винограда и иных многолетних культур
	703

	1
	01:051
	Садоводство плодовое
	1

	1
	01:052
	Садоводство ягодно-кустарниковое
	4

	1
	01:053
	Садоводство. Виноградники
	3

	1
	01:060
	Выращивание льна и конопли
	3

	1
	01:070
	Животноводство в целом, связанное с производством продукции животноводства, в том числе сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала), размещение сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных, производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. Включает коды расчета вида использования 01.080 - 01.086
	734

	1
	01:080
	Скотоводство. Хозяйственная деятельность, связанная с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей)
	229

	1
	01:081
	Скотоводство. Сенокошение, выпас, производство кормов, за исключением кодов расчета вида использования 01.082 - 01.084
	1925

	1
	01:082
	Скотоводство. Оленеводство
	15

	1
	01:083
	Скотоводство. Овцеводство
	3

	1
	01:084
	Скотоводство. Коневодство
	1

	1
	01:085
	Скотоводство молочное. Выращивание скота для получения молочной продукции
	19

	1
	01:120
	Пчеловодство в целом. Разведение, содержание и использование пчел и иных полезных насекомых
	527

	1
	01:121
	Пчеловодство. Размещение ульев, иных объектов и оборудования, необходимого для пчеловодства и разведения иных полезных насекомых, за исключением кода расчета вида использования 01:122
	84

	1
	01:130
	Рыбоводство в целом. Разведение и (или) содержание, выращивание объектов рыбоводства (аквакультуры), за исключением кода расчета вида использования 01:132
	165

	1
	01:131
	Рыбоводство. Водные объекты, предназначенные для рыбоводства
	5

	1
	01:140
	Научное обеспечение сельского хозяйства в целом
	52

	1
	01:141
	Научное обеспечение сельского хозяйства. Растениеводство. Выращивание опытных образцов
	54

	1
	01:142
	Научное обеспечение сельского хозяйства. Животноводство. Сенокошение, выпас, производство кормов
	8

	1
	01:160
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых земельных участках. Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения зданий, сооружений
	1660

	1
	01:170
	Питомники в целом
	82

	1
	01:171
	Питомники. Выращивание и реализация подроста деревьев и кустарников, используемых в сельском хозяйстве, а также иных сельскохозяйственных культур для получения рассады и семян
	17

	1
	02:012
	Выращивание плодовых, ягодных, овощных, бахчевых или иных декоративных или сельскохозяйственных культур
	86

	1
	02:015
	Разведение декоративных и плодовых, ягодных, овощных культур
	12

	1
	02:022
	Ведение личного подсобного хозяйства. Производство (выращивание) сельскохозяйственной продукции, кормов, выпаса скота
	5731

	2
	
	Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	8208

	2
	02:051
	Среднеэтажная жилая застройка. Размещение многоквартирных домов высотой не выше восьми надземных этажей, размещение в многоквартирном доме машино-мест
	5058

	2
	02:061
	Многоэтажная жилая застройка. Размещение многоквартирных домов высотой девять надземных этажей и выше, размещение в многоквартирном доме машино-мест
	3150

	3
	
	Общественное использование
	9377

	3
	03:000
	Общественное использование
	78

	3
	01:143
	Научное обеспечение сельского хозяйства. Размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления научного обеспечения сельского хозяйства, включая размещение коллекций генетических ресурсов растений
	2

	3
	03:013
	Коммунальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности зданий или помещений, предназначенных для приема физических и юридических лиц в связи с предоставлением им коммунальных услуг
	105

	3
	03:020
	Социальное обслуживание в целом
	42

	3
	03:021
	Социальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания гражданам социальной помощи (службы занятости населения, дома престарелых, дома ребенка, детские дома, пункты питания малоимущих граждан, пункты ночлега для бездомных граждан, службы психологической и бесплатной юридической помощи, социальные, пенсионные и иные службы, в которых осуществляется прием граждан по вопросам оказания социальной помощи и назначения социальных или пенсионных выплат)
	74

	3
	03:022
	Социальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения отделений почты и телеграфа
	197

	3
	03:023
	Социальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения общественных некоммерческих организаций: благотворительных организаций, клубов по интересам
	39

	3
	03:030
	Бытовое обслуживание в целом
	517

	3
	03:031
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Мастерские мелкого ремонта, ателье
	70

	3
	03:032
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Бани
	104

	3
	03:033
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Прачечные, химчистки
	25

	3
	03:034
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Парикмахерские
	16

	3
	03:035
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Похоронные бюро
	7

	3
	03:040
	Здравоохранение в целом. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания гражданам медицинской помощи. Включает коды расчета вида использования 03:041 - 03:042
	160

	3
	03:041
	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания гражданам амбулаторно-поликлинической медицинской помощи (поликлиники, фельдшерские пункты, пункты здравоохранения, центры матери и ребенка, диагностические центры, молочные кухни, станции донорства крови, клинические лаборатории)
	524

	3
	03:042
	Стационарное медицинское обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания гражданам медицинской помощи в стационарах (больницы, родильные дома, научно-медицинские учреждения и прочие объекты, обеспечивающие оказание услуги по лечению в стационаре), размещение станций скорой помощи
	203

	3
	03:050
	Образование и просвещение в целом. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для воспитания, образования и просвещения (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии, профессиональные технические училища, колледжи, художественные, музыкальные школы и училища, образовательные кружки, общества знаний, институты, университеты, организации по переподготовке и повышению квалификации специалистов и иные организации, осуществляющие деятельность по воспитанию, образованию и просвещению). Включает коды расчета вида использования 03.051 - 03.052
	236

	3
	03:051
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для просвещения, дошкольного, начального и среднего общего образования (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии, художественные, музыкальные школы, образовательные кружки и иные организации, осуществляющие деятельность по воспитанию, образованию и просвещению)
	1617

	3
	03:052
	Среднее и высшее профессиональное образование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для профессионального образования и просвещения (профессиональные технические училища, колледжи, художественные, музыкальные училища, общества знаний, институты, университеты, организации по переподготовке и повышению квалификации специалистов и иные организации, осуществляющие деятельность по образованию и просвещению), размещение зданий военных училищ, военных институтов, военных университетов, военных академий
	301

	3
	03:060
	Культурное развитие в целом
	275

	3
	03:061
	Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них музеев, выставочных залов, художественных галерей, библиотек, планетариев
	66

	3
	03:062
	Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них домов культуры, театров, филармоний, цирков
	192

	3
	03:065
	Культурное развитие. Размещение зданий и сооружений для размещения зверинцев, зоопарков, океанариумов
	4

	3
	03:070
	Религиозное использование в целом
	116

	3
	03:071
	Религиозное использование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для отправления религиозных обрядов (церкви, соборы, храмы, часовни, монастыри, скиты, мечети, синагоги, молельные дома)
	120

	3
	03:073
	Религиозное использование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для осуществления благотворительной и религиозной образовательной деятельности (воскресные школы, семинарии, духовные училища)
	1

	3
	03:080
	Общественное управление в целом
	96

	3
	03:081
	Общественное управление. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения органов государственной власти, органов местного самоуправления, судов, а также организаций, непосредственно обеспечивающих их деятельность
	186

	3
	03:082
	Общественное управление. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения органов управления политических партий, профессиональных и отраслевых союзов, творческих союзов и иных общественных объединений граждан по отраслевому или политическому признаку
	8

	3
	03:083
	Общественное управление. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для дипломатических представительств иностранных государств и консульских учреждений в Российской Федерации
	6

	3
	03:090
	Обеспечение научной деятельности в целом
	46

	3
	03:091
	Обеспечение научной деятельности. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для проведения научных исследований и изысканий, испытаний опытных промышленных образцов, проведения научной и селекционной работы, ведения сельского и лесного хозяйства для получения ценных с научной точки зрения образцов растительного и животного мира, - производственные, лабораторные и иные подобные здания, необходимые для обеспечения научной деятельности
	22

	3
	03:092
	Обеспечение научной деятельности. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения организаций, осуществляющих научные изыскания, исследования и разработки (научно-исследовательские институты, проектные институты, научные центры, опытно-конструкторские центры, государственные академии наук, в том числе отраслевые), - административных зданий научно-исследовательских организаций
	120

	3
	03:100
	Ветеринарное обслуживание в целом. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания ветеринарных услуг, содержания или разведения животных, не являющихся сельскохозяйственными, под надзором человека. Включает коды расчета вида использования 03:101 - 03:104
	40

	3
	03:101
	Амбулаторное ветеринарное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания ветеринарных услуг, без содержания животных
	29

	3
	03:102
	Приюты для животных. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания ветеринарных услуг в стационаре
	56

	3
	03:103
	Приюты для животных. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для содержания, разведения животных, не являющихся сельскохозяйственными, под надзором человека, оказания услуг по содержанию и лечению бездомных животных
	6

	3
	03:104
	Приюты для животных. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для организации гостиниц для животных
	1

	3
	05:010
	Спорт в целом. Здания, сооружения, помещения, используемые в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов, устройство площадок для занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные сооружения, теннисные корты, поля для спортивной игры, автодромы, мотодромы, трамплины, трассы и спортивные стрельбища), в том числе водным спортом (причалы и сооружения, необходимые для водных видов спорта и хранения соответствующего инвентаря)
	622

	3
	05:011
	Спорт. Здания, сооружения, помещения, используемые в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов
	227

	3
	05:012
	Спорт. Устройство площадок для занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные сооружения, теннисные корты, поля для спортивной игры, автодромы, мотодромы, трамплины, трассы и спортивные стрельбища), сооружения для хранения соответствующего инвентаря
	552

	3
	05:020
	Природно-познавательный туризм. Размещение баз и палаточных лагерей для проведения походов и экскурсий по ознакомлению с природой, пеших и конных прогулок
	820

	3
	05:020.1
	Природно-познавательный туризм. Размещение баз и палаточных лагерей для проведения походов и экскурсий по ознакомлению с природой, пеших и конных прогулок (на основании информации о расположении земельного участка в г. Владивосток и на о. Русский Владивостокского городского округа).
	22

	3
	05:021
	Природно-познавательный туризм. Устройство троп и дорожек, размещение щитов с познавательными сведениями об окружающей природной среде, осуществление необходимых природоохранных и природовосстановительных мероприятий
	55

	3
	05:021.1
	Природно-познавательный туризм. Устройство троп и дорожек, размещение щитов с познавательными сведениями об окружающей природной среде, осуществление необходимых природоохранных и природовосстановительных мероприятий (на основании информации о расположении земельного участка в г. Владивосток и на о. Русский Владивостокского городского округа).
	9

	3
	05:051
	Поля для гольфа или конных прогулок. Размещение конноспортивных манежей, не предусматривающих устройство трибун
	3

	3
	07:021
	Автомобильный транспорт. Размещение зданий и сооружений, предназначенных для обслуживания пассажиров
	95

	3
	07:022
	Автомобильный транспорт. Размещение зданий и сооружений, обеспечивающих работу транспортных средств, размещение объектов, предназначенных для размещения постов органов внутренних дел, ответственных за безопасность дорожного движения
	32

	3
	08:022
	Обеспечение вооруженных сил, охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение зданий для размещения воинских частей, в том числе пограничных, и органов управления ими
	679

	3
	08:030
	Обеспечение внутреннего правопорядка. Здания, сооружения, помещения, необходимые для подготовки и поддержания в готовности органов внутренних дел и спасательных служб, в которых существует военизированная служба
	274

	3
	08:041
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Здания, сооружения, помещения, используемые для создания мест лишения свободы (поселения)
	16

	3
	09:030
	Историко-культурная деятельность. Сохранение и изучение объектов культурного наследия народов Российской Федерации (памятников истории и культуры), в том числе объектов археологического наследия, достопримечательных мест, мест бытования исторических промыслов, производств и ремесел, недействующих военных и гражданских захоронений, объектов культурного наследия, хозяйственная деятельность, являющаяся историческим промыслом или ремеслом
	264

	4
	
	Предпринимательство
	14 164

	4
	04:000
	Предпринимательство
	658

	4
	01:183
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение административных, бытовых и хозяйственно-бытовых зданий и сооружений, объектов общественного питания
	7

	4
	02:017
	Размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях малоэтажного многоквартирного дома на территории малоэтажной многоквартирной жилой застройки
	1

	4
	02:053
	Среднеэтажная жилая застройка. Размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома
	1

	4
	02:063
	Многоэтажная жилая застройка. Размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома
	1

	4
	03:063
	Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них кинотеатров и кинозалов
	25

	4
	03:064
	Культурное развитие. Устройство площадок для празднеств и гуляний
	5

	4
	04:010
	Деловое управление. Здания, сооружения, помещения, используемые с целью размещения объектов управленческой деятельности, не связанной с государственным или муниципальным управлением и оказанием услуг, а также с целью обеспечения совершения сделок, не требующих передачи товара в момент их совершения между организациями, в том числе биржевая деятельность (за исключением банковской и страховой деятельности)
	3248

	4
	04:020
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы). Здания, сооружения, помещения, общей площадью свыше 5 000 кв. м с целью размещения одной или нескольких организаций, осуществляющих продажу товаров и (или) оказание услуг. Включает коды расчета вида использования 04.050 - 04.096
	333

	4
	04:030
	Рынки. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для организации постоянной или временной торговли (ярмарка, рынок, базар), с учетом того, что каждое из торговых мест не располагает торговой площадью более 200 кв. м
	1649

	4
	04:040
	Магазины. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5 000 кв. м
	6880

	4
	04:050
	Банковская и страховая деятельность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения организаций, оказывающих банковские и страховые услуги
	55

	4
	04:060
	Общественное питание. Здания, сооружения, помещения, используемые в целях устройства мест общественного питания (рестораны, кафе, столовые, закусочные, бары)
	954

	4
	04:080
	Развлечения. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения дискотек и танцевальных площадок, ночных клубов
	15

	4
	04:081
	Развлечения. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения аквапарков
	4

	4
	04:082
	Развлечения. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения боулинга, аттракционов, игровых автоматов (кроме игрового оборудования, используемого для проведения азартных игр) и игровых площадок, за исключением площадок игорных зон
	18

	4
	04:084
	Развлечения. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в игорных зонах игорных заведений, залов игровых автоматов, используемых для проведения азартных игр, и игровых столов, включая размещение гостиниц и заведений общественного питания для посетителей игорных зон, в случае расположения этих объектов на одном земельном участке
	2

	4
	04:096
	Объекты придорожного сервиса. Размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса
	189

	4
	04:100
	Выставочно-ярмарочная деятельность. Размещение ОКС, сооружений, предназначенных для осуществления выставочно-ярмарочной и конгрессной деятельности, включая деятельность, необходимую для обслуживания указанных мероприятий (застройка экспозиционной площади, организация питания участников мероприятий)
	14

	4
	05:013
	Спорт. Здания, сооружения, помещения, используемые для водных видов спорта (причалы и сооружения, необходимые для водных видов спорта и хранения соответствующего инвентаря)
	37

	4
	05:050
	Поля для гольфа или конных прогулок. Обустройство мест для игры в гольф или осуществления конных прогулок, в том числе осуществление необходимых земляных работ и создание вспомогательных сооружений
	4

	4
	08:021
	Охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение зданий для размещения пунктов пропуска через Государственную границу Российской Федерации, размещение объектов, обеспечивающих осуществление таможенной деятельности
	64

	5
	
	Отдых (рекреация)
	4767

	5
	05:000
	Отдых (рекреация)
	607

	5
	05:000.1
	Отдых (рекреация) (на основании информации о расположении земельного участка в г. Владивосток и на о. Русский Владивостокского городского округа).
	54

	5
	02:040
	Передвижное жилье. Размещение сооружений, пригодных к использованию в качестве жилья (палаточные городки, кемпинги, жилые вагончики, жилые прицепы), с возможностью подключения названных сооружений к инженерным сетям, находящимся на земельном участке или на земельных участках, имеющих инженерные сооружения, предназначенные для общего пользования
	50

	5
	02:040.1
	Передвижное жилье. Размещение сооружений, пригодных к использованию в качестве жилья (палаточные городки, кемпинги, жилые вагончики, жилые прицепы), с возможностью подключения названных сооружений к инженерным сетям, находящимся на земельном участке или на земельных участках, имеющих инженерные сооружения, предназначенные для общего пользования (на основании информации о расположении земельного участка в г. Владивосток и на о. Русский Владивостокского городского округа).
	8

	5
	04:070.1
	Гостиничное обслуживание. Размещение гостиниц, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления помещения для временного проживания в них, за исключением кодов расчета видов использования 04:097, 05:020, 05:022, 05:030 (на основании информации о расстоянии до морского побережья, расположения участка в одной из популярных курортных зон Приморского края). Участкам под размещение гостиниц, расположенным в курортной зоне.
	258

	5
	04:070.2
	Гостиничное обслуживание. Размещение гостиниц, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления помещения для временного проживания в них, за исключением кодов расчета видов использования 04:097, 05:020, 05:022, 05:030
	402

	5
	04:097
	Объекты придорожного сервиса. Предоставление гостиничных услуг в качестве придорожного сервиса
	34

	5
	05:014
	Спорт. Размещение спортивных баз и лагерей - зданий, сооружений, помещений для временного проживания, питания спортсменов, для бытовых нужд
	158

	5
	05:014.1
	Спорт. Размещение спортивных баз и лагерей - зданий, сооружений, помещений для временного проживания, питания спортсменов, для бытовых нужд (на основании информации о расположении земельного участка в г. Владивосток и на о. Русский Владивостокского городского округа).
	2

	5
	05:022
	Туристическое обслуживание. Размещение пансионатов, туристических гостиниц, кемпингов, домов отдыха, не оказывающих услуги по лечению, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления помещения для временного проживания в них, размещение детских лагерей
	1963

	5
	05:022.1
	Туристическое обслуживание. Размещение пансионатов, туристических гостиниц, кемпингов, домов отдыха, не оказывающих услуги по лечению, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления помещения для временного проживания в них, размещение детских лагерей (на основании информации о расположении земельного участка в г. Владивосток и на о. Русский Владивостокского городского округа).
	381

	5
	05:030
	Охота и рыбалка. Размещение дома охотника или рыболова
	626

	5
	05:030.1
	Охота и рыбалка. Размещение дома охотника или рыболова (на основании информации о расположении земельного участка в г. Владивосток и на о. Русский Владивостокского городского округа).
	12

	5
	08:040
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для создания мест лишения свободы (следственные изоляторы, тюрьмы)
	12

	5
	09:021
	Санаторная деятельность. Размещение санаториев и профилакториев, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения
	124

	5
	09:021.1
	Санаторная деятельность. Размещение санаториев и профилакториев, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения (на основании информации о расположении земельного участка в г. Владивосток и на о. Русский Владивостокского городского округа).
	73

	5
	09:023
	Санаторная деятельность. Размещение лечебно-оздоровительных лагерей
	3

	6
	06:000
	Производственная деятельность
	46 487

	6
	06:000
	Производственная деятельность
	5561

	6
	01:087
	Скотоводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения скота, хранения кормов
	52

	6
	01:088
	Скотоводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для переработки продукции
	11

	6
	01:090
	Звероводство в целом. Разведение в неволе ценных пушных зверей.
	8

	6
	01:100
	Птицеводство в целом. Разведение домашних пород птиц, в том числе водоплавающих
	29

	6
	01:101
	Птицеводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов
	7

	6
	01:102
	Птицеводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения и первичной переработки продукции
	2

	6
	01:110
	Свиноводство в целом
	44

	6
	01:111
	Свиноводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов
	14

	6
	01:122
	Пчеловодство. Размещение сооружений, используемых для хранения и первичной переработки продукции пчеловодства
	40

	6
	01:132
	Рыбоводство. Размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления рыбоводства (аквакультуры), зданий и сооружений, используемых для хранения и первичной переработки продукции рыбоводства
	121

	6
	01:150
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции
	705

	6
	01:172
	Питомники. Размещение сооружений, необходимых для выращивания и реализации продукции, указанной в коде расчета вида использования 01:171
	3

	6
	01:180
	Обеспечение сельскохозяйственного производства в целом. Включает коды расчета вида использования 01:181, 01:182
	208

	6
	01:181
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение машинно-транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники
	34

	6
	01:182
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства
	27

	6
	03:011
	Коммунальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, используемые в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности поставка воды, тепла, электричества, газа, предоставление услуг связи (отвод канализационных стоков, водопроводы, линии электропередач, газопроводы, линии связи и подобные линейные объекты)
	6742

	6
	03:012
	Коммунальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные в целях обеспечения физических и юридических лиц коммунальными услугами, в частности котельные, водозаборы, очистные сооружения, насосные станции, трансформаторные подстанции, телефонные станции, стоянки, гаражи и мастерские для обслуживания уборочной и аварийной техники
	6215

	6
	03:093
	Обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней областях. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для наблюдений за физическими и химическими процессами, происходящими в окружающей среде, определения ее гидрометеорологических, агрометеорологических и гелиогеофизических характеристик, уровня загрязнения атмосферного воздуха, почв, водных объектов, в том числе по гидробиологическим показателям, и околоземного - космического пространства, зданий и сооружений, используемых в области гидрометеорологии и смежных с ней областях (доплеровские метеорологические радиолокаторы, гидрологические посты и другие)
	130

	6
	04:095
	Объекты придорожного сервиса. Размещение автозаправочных станций (бензиновых, газовых)
	498

	6
	04:098
	Объекты придорожного сервиса. Размещение автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей
	226

	6
	04:099
	Объекты придорожного сервиса. Размещение мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей, и прочих объектов придорожного сервиса
	1216

	6
	05:040
	Причалы для маломерных судов. Размещение сооружений, предназначенных для причаливания, хранения и обслуживания яхт, катеров, лодок и других маломерных судов
	436

	6
	06:010
	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, разведка и добыча полезных ископаемых открытым (карьеры, отвалы) способом
	773

	6
	06:011
	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, разведка и добыча полезных ископаемых закрытым (шахты, скважины) способом
	228

	6
	06:012
	Недропользование. Размещение зданий, сооружений, в том числе подземных, в целях разведки и добычи недр
	21

	6
	06:013
	Недропользование. Размещение зданий, сооружений, необходимых для подготовки сырья к транспортировке и (или) промышленной переработке
	17

	6
	06:014
	Недропользование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для проживания в них сотрудников, осуществляющих обслуживание зданий и сооружений, необходимых для целей недропользования, если разведка и добыча недр происходят на межселенной территории
	3

	6
	06:020
	Тяжелая промышленность. Размещение зданий, сооружений горно-обогатительной и горно-перерабатывающей, металлургической, машиностроительной промышленности, а также изготовления и ремонта продукции судостроения, авиастроения, вагоностроения, машиностроения, станкостроения, а также других подобных промышленных предприятий, для эксплуатации которых предусматривается установление охранных или санитарно-защитных зон, за исключением случаев, когда объект промышленности отнесен к иному виду использования
	203

	6
	06:021
	Автомобилестроительная промышленность. Размещение зданий, сооружений, предназначенных для производства транспортных средств и оборудования, производства автомобилей, производства автомобильных кузовов, производства прицепов, полуприцепов и контейнеров, предназначенных для перевозки одним или несколькими видами транспорта, производства частей и принадлежностей автомобилей и их двигателей
	12

	6
	06:030
	Легкая промышленность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для текстильной, фарфорово-фаянсовой, электронной промышленности
	27

	6
	06:031
	Фармацевтическая промышленность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для фармацевтического производства, в том числе объектов, в отношении которых предусматривается установление охранных или санитарно-защитных зон
	3

	6
	06:040
	Пищевая промышленность. Размещение объектов пищевой промышленности, по переработке сельскохозяйственной продукции способом, приводящим к их переработке в иную продукцию (консервирование, копчение, хлебопечение), в том числе для производства напитков, алкогольных напитков и табачных изделий
	367

	6
	06:050
	Нефтехимическая промышленность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для переработки углеводородного сырья, изготовления удобрений, полимеров, химической продукции бытового назначения и подобной продукции, а также другие подобные промышленные предприятия
	271

	6
	06:060
	Строительная промышленность. Размещение зданий, сооружений, предназначенных для производства строительных материалов (кирпичей, пиломатериалов, цемента, крепежных материалов), бытового и строительного газового и сантехнического оборудования, лифтов и подъемников, столярной продукции, сборных домов или их частей и тому подобной продукции
	412

	6
	06:070
	Энергетика. Размещение объектов гидроэнергетики, обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (гидротехнических сооружений)
	91

	6
	06:071
	Энергетика. Размещение объектов тепловых станций и других электростанций, за исключением кода расчета вида использования 06:073, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (золоотвалов)
	123

	6
	06:071.1
	Энергетика. Размещение объектов тепловых станций и других электростанций, за исключением кода расчета вида использования 06:073, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (золоотвалов)
	6

	6
	06:072
	Энергетика. Размещение объектов электросетевого хозяйства, за исключением объектов энергетики, размещение которых предусмотрено кодом расчета вида использования 03:012
	163

	6
	06:073
	Атомная энергетика. Размещение объектов использования атомной энергии, в том числе атомных станций, ядерных установок (за исключением создаваемых в научных целях), пунктов хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений
	10

	6
	06:080
	Связь. Размещение объектов связи, радиовещания, телевидения, включая воздушные радиорелейные, надземные и подземные кабельные линии связи, линии радиофикации, антенные поля, усилительные пункты на кабельных линиях связи, инфраструктуры спутниковой связи и телерадиовещания, за исключением объектов связи, размещение которых предусмотрено кодом расчета вида использования 03:011
	1106

	6
	06:090
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, за исключением железнодорожных перевалочных складов
	3415

	6
	06:091
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции
	85

	6
	06:092
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), не являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов
	139

	6
	06:093
	Склады. Размещение сооружений, имеющих назначение по временному хранению, распределению и перевалке грузов (за исключением хранения стратегических запасов), являющихся частями производственных комплексов, на которых был создан груз: промышленные базы, склады, погрузочные терминалы и доки, нефтехранилища и нефтеналивные станции, газовые хранилища и обслуживающие их газоконденсатные и газоперекачивающие станции, элеваторы и продовольственные склады, за исключением железнодорожных перевалочных складов
	172

	6
	06:110
	Целлюлозно-бумажная промышленность. Размещение зданий, сооружений, предназначенных для целлюлозно-бумажного производства, производства целлюлозы, древесной массы, бумаги, картона и изделий из них
	3

	6
	06:111
	Целлюлозно-бумажная промышленность. Размещение зданий, сооружений, помещений, предназначенных для издательской и полиграфической деятельности, тиражирования записанных носителей информации
	10

	6
	07:010
	Железнодорожный транспорт. Размещение железнодорожных путей
	810

	6
	07:011
	Железнодорожный транспорт. Размещение зданий и сооружений, в том числе железнодорожных вокзалов и станций
	23

	6
	07:012
	Железнодорожный транспорт. Размещение зданий и сооружений, в том числе устройств и объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, сооружений, устройств и других объектов железнодорожного транспорта
	276

	6
	07:013
	Железнодорожный транспорт. Размещение погрузочно-разгрузочных площадок, прирельсовых складов (за исключением складов горюче-смазочных материалов и автозаправочных станций любых типов, а также складов, предназначенных для хранения опасных веществ и материалов, не предназначенных непосредственно для обеспечения железнодорожных перевозок) и иных объектов при условии соблюдения требований безопасности движения, установленных федеральными законами
	87

	6
	07:015
	Железнодорожный транспорт. Размещение наземных сооружений для трамвайного сообщения и иных специальных дорог (канатных, монорельсовых, фуникулеров)
	3

	6
	07:020
	Автомобильный транспорт. Размещение автомобильных дорог и технически связанных с ними сооружений
	3150

	6
	07:030
	Водный транспорт. Размещение искусственно созданных для судоходства внутренних водных путей, сооружений внутренних водных путей, навигационного оборудования и других объектов, необходимых для обеспечения судоходства и водных перевозок
	137

	6
	07:031
	Водный транспорт. Размещение зданий, сооружений, помещений, предназначенных для морских и речных портов, причалов, пристаней, гидротехнических сооружений
	349

	6
	07:032
	Водный транспорт. Размещение гидротехнических сооружений, за исключением кодов расчета вида использования 07:030, 07:031
	6

	6
	07:040
	Воздушный транспорт. Размещение аэродромов, вертолетных площадок (вертодромов), обустройство мест для приводнения и причаливания гидросамолетов, размещение аэропортов (аэровокзалов) и иных объектов, необходимых для посадки и высадки пассажиров и их сопутствующего обслуживания и обеспечения их безопасности, а также размещение объектов, необходимых для погрузки, разгрузки и хранения грузов, перемещаемых воздушным путем
	215

	6
	07:041
	Воздушный транспорт. Размещение радиотехнического обеспечения полетов и прочих объектов, необходимых для взлета и приземления (приводнения) воздушных судов, размещение аэропортов (аэровокзалов)
	73

	6
	07:042
	Воздушный транспорт. Размещение объектов, предназначенных для технического обслуживания и ремонта воздушных судов
	28

	6
	07:050
	Трубопроводный транспорт. Размещение магистральных нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов
	3337

	6
	07:051
	Трубопроводный транспорт. Размещение зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации трубопроводов, предусмотренных кодом расчета вида использования 07:050
	534

	6
	08:010
	Обеспечение вооруженных сил. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для разработки, испытания, производства ремонта или уничтожения вооружения, техники военного назначения и боеприпасов
	18

	6
	08:012
	Обеспечение вооруженных сил. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для создания и хранения запасов материальных ценностей в государственном и мобилизационном резервах (хранилища, склады и другие объекты)
	48

	6
	08:013
	Обеспечение вооруженных сил. Размещение объектов, для обеспечения безопасности которых были созданы закрытые административно-территориальные образования
	65

	6
	08:031
	Обеспечение внутреннего правопорядка. Размещение объектов гражданской обороны, за исключением объектов гражданской обороны, являющихся частями производственных зданий
	180

	6
	10:011
	Заготовка древесины. Частичная переработка и хранение древесины, размещение сооружений, необходимых для обработки и хранения древесины (лесных складов, лесопилен)
	228

	6
	10:012
	Заготовка древесины. Создание лесных дорог
	6

	6
	11:030
	Гидротехнические сооружения. Размещение гидротехнических сооружений, необходимых для эксплуатации водохранилищ (плотин, водосбросов, водозаборных, водовыпускных и других гидротехнических сооружений, судопропускных сооружений, рыбозащитных и рыбопропускных сооружений, берегозащитных сооружений), за исключением кодов расчета вида использования 06:070, 07:030 - 07:032
	75

	6
	11:030.1
	Гидротехнические сооружения. Размещение гидротехнических сооружений, необходимых для эксплуатации водохранилищ (плотин, водосбросов, водозаборных, водовыпускных и других гидротехнических сооружений, судопропускных сооружений, рыбозащитных и рыбопропускных сооружений, берегозащитных сооружений), за исключением кодов расчета вида использования 06:070, 07:030 - 07:032 (дамбы)
	200

	6
	12:001
	Размещение объектов улично-дорожной сети, автомобильных дорог и пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, площадей, проездов
	6650

	7
	
	Транспорт
	47 674

	7
	07:000
	Транспорт
	69

	7
	02:071
	Объекты гаражного назначения. Размещение отдельно стоящих и пристроенных одноэтажных гаражей надземных, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан (в том числе в квартальной жилой застройке)
	692

	7
	04:021
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы). Размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра
	20

	7
	04:031
	Рынки. Размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей рынка
	12

	7
	04:090
	Обслуживание автотранспорта в целом. Размещение постоянных или временных гаражей с несколькими стояночными местами, стоянок (парковок), гаражей, в том числе многоярусных, не указанных в кодах расчета вида использования 02:071, 03:012, 04:021, 04:031
	1323

	7
	04:091
	Обслуживание автотранспорта. Размещение открытых площадок, предназначенных для хранения автотранспорта
	1063

	7
	04:092
	Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и сблокированных одноэтажных гаражей, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан, имеющих общую внутриплощадочную транспортную и инженерную инфраструктуру (дороги, электрификацию и пр.), с возможностью размещения автомобильных моек
	44420

	7
	04:093
	Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и пристроенных гаражей подземных, независимо от этажности и количества парковочных мест, в том числе не разделенных на гаражные боксы, предназначенных для хранения автотранспорта, с возможностью размещения автомобильных моек
	1

	7
	04:094
	Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и пристроенных гаражей многоярусных, независимо от этажности и количества парковочных мест, в том числе не разделенных на гаражные боксы, предназначенных для хранения автотранспорта, с возможностью размещения автомобильных моек
	48

	7
	07:023
	Автомобильный транспорт. Под оборудование для открытых стоянок автомобильного транспорта
	15

	7
	07:024
	Автомобильный транспорт. Размещение депо (устройства мест стоянок) автомобильного транспорта, осуществляющего перевозки людей по установленному маршруту
	11

	8
	
	Обеспечение обороны и безопасности
	886

	8
	08:000
	Обеспечение обороны и безопасности
	813

	8
	08:020
	Охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение инженерных сооружений и заграждений, пограничных знаков, коммуникаций и других объектов, необходимых для обеспечения защиты и охраны Государственной границы Российской Федерации, устройство пограничных просек и контрольных полос
	73

	9
	
	Охраняемые природные территории и благоустройство
	4366

	9
	02:016
	Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории малоэтажной многоквартирной жилой застройки
	70

	9
	02:032
	Блокированная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории блокированной жилой застройки
	3

	9
	02:052
	Среднеэтажная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории квартальной застройки
	58

	9
	02:062
	Многоэтажная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории квартальной застройки
	55

	9
	05:031
	Охота и рыбалка. Обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе сооружений, необходимых для восстановления и поддержания поголовья зверей или количества рыбы
	14

	9
	09:010
	Охрана природных территорий. Сохранение и изучение растительного и животного мира путем создания особо охраняемых природных территорий, в границах которых хозяйственная деятельность, кроме деятельности, связанной с охраной и изучением природы, не допускается (государственные природные заповедники, национальные и природные парки, памятники природы, дендрологические парки, ботанические сады), сохранение отдельных естественных качеств окружающей природной среды путем ограничения хозяйственной деятельности, в частности: создание и уход за запретными полосами, создание и уход за защитными лесами, в том числе городскими лесами, и иная хозяйственная деятельность, разрешенная в защитных лесах, соблюдение режима использования природных ресурсов в заказниках, сохранение свойств земель, являющихся особо ценными
	533

	9
	09:020
	Курортная деятельность. Использование для лечения и оздоровления человека природных лечебных ресурсов (месторождения минеральных вод, лечебные грязи, рапы лиманов и озер, особый климат и иные природные факторы и условия, которые используются или могут использоваться для профилактики и лечения заболеваний человека), а также охрана лечебных ресурсов от истощения и уничтожения в границах зоны горно-санитарной или санитарной охраны лечебно-оздоровительных местностей и курорта
	12

	9
	09:020.1
	Курортная деятельность. Использование для лечения и оздоровления человека природных лечебных ресурсов (месторождения минеральных вод, лечебные грязи, рапы лиманов и озер, особый климат и иные природные факторы и условия, которые используются или могут использоваться для профилактики и лечения заболеваний человека), а также охрана лечебных ресурсов от истощения и уничтожения в границах зоны горно-санитарной или санитарной охраны лечебно-оздоровительных местностей и курорта (на основании информации о расположении земельного участка в г. Владивосток и на о. Русский Владивостокского городского округа).
	1

	9
	09:022
	Санаторная деятельность. Обустройство лечебно-оздоровительных местностей (пляжи, бюветы, места добычи целебной грязи)
	83

	9
	12:002
	Размещение в границах населенных пунктов набережных, береговых полос водных объектов общего пользования
	148

	9
	12:003
	Размещение в границах населенных пунктов скверов, бульваров, малых архитектурных форм благоустройства
	3389

	10
	
	Использование лесов
	843

	10
	10:000
	Использование лесов
	325

	10
	10:010
	Заготовка древесины. Рубка лесных насаждений, выросших в природных условиях, а также выращенных трудом человека, в том числе гражданами для собственных нужд, охрана и восстановление лесов
	176

	10
	10:020
	Лесные плантации. Выращивание и рубка лесных насаждений
	84

	10
	10:030
	Заготовка лесных ресурсов. Заготовка живицы, сбор недревесных лесных ресурсов, в том числе гражданами для собственных нужд, заготовка пищевых лесных ресурсов и дикорастущих растений, хранение, неглубокая переработка и вывоз добытых лесных ресурсов, размещение временных сооружений, необходимых для хранения и неглубокой переработки лесных ресурсов (сушилки, грибоварни, склады), охрана лесов
	166

	10
	10:040
	Резервные леса. Деятельность, связанная с охраной лесов
	92

	11
	
	Водные объекты
	76

	11
	11:000
	Водные объекты
	7

	11
	11:010
	Общее пользование водными объектами. Использование земельных участков, примыкающих к водным объектам, способами, необходимыми для осуществления общего водопользования (водопользования, осуществляемого гражданами для личных нужд, а также забор (изъятие) водных ресурсов для целей питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, купание, использование маломерных судов, водных мотоциклов и других технических средств, предназначенных для отдыха на водных объектах, водопой, если соответствующие запреты не установлены)
	61

	11
	11:020
	Специальное пользование водными объектами. Использование земельных участков, примыкающих к водным объектам, способами, необходимыми для специального водопользования (забор водных ресурсов из поверхностных водных объектов, сброс сточных вод и (или) дренажных вод, проведение дноуглубительных, взрывных, буровых и других работ, связанных с изменением дна и берегов водных объектов)
	8

	12
	
	Специальное, ритуальное использование, запас
	993

	12
	12:000
	Специальное, ритуальное использование, запас
	44

	12
	08:011
	Обеспечение вооруженных сил. Обустройство земельных участков в качестве испытательных полигонов, мест уничтожения вооружения и захоронения отходов, возникающих в связи с использованием, производством, ремонтом или уничтожением вооружений или боеприпасов
	34

	12
	12:010
	Ритуальная деятельность. Размещение кладбищ, крематориев и мест захоронения, культовых сооружений
	576

	12
	12:020
	Специальная деятельность. Размещение, хранение, захоронение, утилизация, накопление, обработка, обезвреживание отходов производства и потребления, медицинских отходов, биологических отходов, радиоактивных отходов, веществ, разрушающих озоновый слой, полигонов по захоронению бытового мусора и отходов
	174

	12
	12:021
	Специальная деятельность. Размещение объектов размещения отходов, захоронения, хранения, обезвреживания отходов (скотомогильников, мусоросжигательных и мусороперерабатывающих заводов), объектов по сортировке бытового мусора и отходов, мест сбора вещей для их вторичной переработки
	128

	12
	12:030
	Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности
	37

	13
	
	Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка
	485 148

	13
	02:011
	Размещение индивидуального жилого дома (дом, пригодный для постоянного проживания, высотой не выше трех надземных этажей), размещение индивидуальных гаражей и подсобных сооружений исходя из минимальных норм отвода земельных участков для индивидуального жилищного строительства
	151 571

	13
	02:014
	Размещение малоэтажного многоквартирного дома (дом, пригодный для постоянного проживания, высотой до 4 этажей, включая мансардный), размещение индивидуальных гаражей и вспомогательных сооружений исходя из минимальных норм отвода участков для малоэтажных многоквартирных домов
	4624

	13
	02:021
	Ведение личного подсобного хозяйства. Размещение жилого дома, не предназначенного для раздела на квартиры (дома, пригодные для постоянного проживания и высотой не выше трех надземных этажей), размещение гаража и иных вспомогательных сооружений, в том числе зданий и сооружений для содержания сельскохозяйственных животных
	138438

	13
	02:031
	Блокированная жилая застройка. Размещение жилого дома, не предназначенного для раздела на квартиры, имеющего одну или несколько общих стен с соседними жилыми домами (количеством этажей не более чем три, при общем количестве совмещенных домов не более десяти, и каждый из которых предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (общие стены) без проемов с соседним блоком или соседними блоками, расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования (жилые дома блокированной застройки), размещение индивидуальных гаражей и иных вспомогательных сооружений
	11389

	13
	13:011
	Ведение огородничества. Осуществление отдыха и (или) деятельности, связанной с выращиванием гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение хозяйственных построек, не являющихся объектами недвижимости, предназначенных для хранения инвентаря и урожая сельскохозяйственных культур
	12146

	13
	13:021
	Ведение садоводства. Осуществление отдыха и (или) деятельности, связанной с выращиванием гражданами для собственных нужд сельскохозяйственных культур; размещение садовых домов, жилых домов, размещение для собственных нужд гаражей и иных хозяйственных построек
	166980

	14
	
	Иное использование
	12 477

	14
	14:000
	Иное использование
	12477



[bookmark: _Toc235448998]Группировка земельных участков
Ниже приведена группировка земельных участков для проведения ГКО. Полное обоснование разделения приведено в Отчете, в описании расчетов каждой оценочной группы.
Группа «Сельскохозяйственное использование»
В указанную оценочную группу вошли участки из сегмента 1 «Сельскохозяйственное использование». Коды РВИ 01:010; 01:020; 01:032; 01:040; 01:041; 01:042; 01:050; 01:051; 01:052; 01:053; 01:054; 01:060; 01:070; 01:080; 01:081; 01:082; 01:083; 01:084; 01:085; 01:086; 01:120; 01:121; 01:140; 01:141; 01:142; 01:160; 01:170; 01:171; 02:012; 02:015; 02:022; 02:033 на основании п. 57 Методических указаний.
При этом Исполнителем не выделялись в отдельные подгруппы участки залежи и участки под многолетние насаждения в связи с отсутствием в распоряжении Учреждения данных по таким участкам.
В данной группе было выделено 2 подгруппы: 
Сельскохозяйственное использование – участки из сегмента 1 «Сельскохозяйственное использование», расчет которых осуществлялся методом капитализации земельной ренты.
Сельскохозяйственное использование с индивидуальными особенностями – к данной подгруппе были отнесены участки, для которых дополнительно необходимо введение корректировок на индивидуаьные особенности (ограничения по использованию, физические характеристики, учет которых в рамках методики невозможен).
Группа «Рыбоводство»
В указанную оценочную группу вошли участки из сегмента 1 «Сельскохозяйственное использование». Коды РВИ: 01:130, 01:131 на основании п. 57.8 Методических указаний.
Группа «Использование лесов»
В указанную оценочную группу вошли участки из сегмента 10 «Использование лесов». Коды РВИ: 10:000; 10:010; 10:020; 10:030; 10:040, на основании п. 59 Методических указаний.
Так же в указанную оценочную группу вошли земельные участки с кодами расчета вида использования 09:000, 05:031, 09:010 из сегмента 9 «Охраняемые природные территории и благоустройство». Данные участки предназначены для создания особо охраняемых природных территорий, в границах которых хозяйственная деятельность, кроме деятельности, связанной с охраной 
и изучением природы, не допускается, в частности: создание и уход за запретными полосами, создание и уход за защитными лесами, в том числе городскими лесами, лесами в лесопарках, и иная хозяйственная деятельность, разрешенная в защитных лесах, соблюдение режима использования природных ресурсов в заказниках, сохранение свойств земель, являющихся особо ценными, а также обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе сооружений, необходимых для восстановления 
и поддержания поголовья зверей или количества рыбы.
Согласно п. 59.3 Методических указаний при определении удельного показателя кадастровой стоимости земель лесного фонда, занятых защитными, эксплуатационными или резервными лесами, в расчет принимается один вид лесопользования – массовая заготовка древесины. Остальные виды лесопользования (заготовка живицы, выдача порубочных билетов физическим лицам и прочее) при определении кадастровой стоимости не учитываются. Исполнитель счел возможным применить данное правило и к иным категориям земель.
Группа «Отдых (рекреация)»
В указанную оценочную группу вошли участки из сегмента 5 «Отдых (рекреация)». Коды РВИ 02:040; 05:000, 05:014; 05:022; 05:030; 09:021; 09:023 на основании п. 62 Методических указаний.
Дополнительно, в указанную оценочную группу вошли земельные участки:
· из сегмента 3 «Общественное использование» с кодами РВИ: 05:020, 05:021, 05:051. Коды 05:020 и 05:021 фактически предполагают размещение баз отдыха с целью знакомства с природой и осуществления природоохранных мероприятий. Анализ месторасположения и физических свойств данных участков показал их сходство с участками рекреационного использования. Код 05:051 присвоен земельным участкам, характеристики и местоположение которых также сопоставимы с участками рекреационного использования.
· из сегмента 9 «Охраняемые природные территории и благоустройство» с кодами РВИ 09:020 и 09:022. Участки с кодами 09:020, 09:022 предназначены для размещения коммерческих объектов (санатории, палаточные городки и т. п.) с лечебно-оздоровительными целями. Данные объекты также сопоставимы с участками рекреационного использования.
При этом земельные участки с кодами расчета вида использования 08:040; 04:097 не вошли в данную оценочную группу. Земельные участки с кодом использования 04:097 по решению Исполнителя были отнесены в группу 6 «Коммерческое назначение». Земельные участки с кодом использования 08:040, предназначенные для обеспечения деятельности по исполнению наказаний, были отнесены в группу 12 «Специальное назначение, запас, иное использование» и рассчитаны методом индексации прошлых результатов, как участки, не предполагающие коммерческое использование.
Участки под размещение гостиниц (код вида использования 04:070) были разбиты на две подгруппы, участкам, расположенным в курортных зонах края, был присвоен код 04:070.1, прочим участкам под размещение гостиниц был присвоен код 04:070.2. Участки с кодом 04:070.2 были исключены из группы «Отдых (рекреация)» как существенно отличающиеся по факторам ценообразования.
С учетом экономических, социальных и территориальных условий Приморского края Группа 4, для осуществления расчетов, была разделена на следующие подгруппы:
Отдых (рекреация)_ЗНП – земельные участки категории «земли населенных пунктов»;
Отдых (рекреация)_ООТиО – земельные участки категорий: «земли особо охраняемых территорий и объектов», «земли лесного фонда», «земи водного фонда», «земли сельскохозяйственного назначения», «земли промышленности, энергетики, транспорта, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», «земли запаса», а также земельных участков, категория для которых не установлена.
Группа «Производственная деятельность»
К земельным участкам сегмента 6 «Производственная деятельность», в соответствии с п. 61 МУ, относятся земельные участки сельхозпроизводства, промышленности, энергетики, связи, коммунального обслуживания, недропользования, лесозаготовок, железнодорожного, воздушного, водного и трубопроводного транспорта, объекты улично-дорожной сети, объекты обеспечения вооруженных сил, правопорядка и метеорологии. Формирование указанной расчетной группы происходило исходя из единства ценообразования по результатам проведенного анализа рынка.
В соответствии с п. 61.2.2 Методических указаний к данной группе отнесены земельные участки с кодами РВИ 01:087; 01:088; 01:090; 01:091; 01:092; 01:100; 01:101; 01:102; 01:110; 01:111; 01:112; 01:122; 01:132; 01:150; 01:172; 01:180; 01:181; 06:020; 06:021; 06:030; 06:031; 06:040; 06:050; 06:060; 06:090; 06:092; 06:101; 06:110; 06:111; 07:012; 07:013; 07:042; 08:010; 08:012; 10:011. Данные участки были включены в состав расчетной группы как наиболее распространенные с точки зрения рыночной информации и составили ее основу.
В соответствии с п. 61.2.1 Методических указаний расчет кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 05:040; 06:070; 06:071; 06:072; 06:073; 07:011; 07:014; 07:031; 07:032; 07:040; 11:030 осуществляется в соответствии с требованиями главы VIII Указаний. Участки с кодом РВИ 05:040 были отнесены к расчетной группе «Транспорт» исходя из схожих факторов ценообразования. Земельные участки с кодами расчета видов использования: 06:070; 06:071; 06:072; 06:073; 07:011; 07:014; 07:031; 07:032; 07:040; 11:030 предназначены для размещения инфраструктурных объектов преимущественно производственного характера (электростанции, морские порты, аэропорты, трамвайные и железнодорожные депо и станции и прочие). Рынок подобных участков по достаточно очевидным причинам не развит, ценообразование большей части носит нерыночный характер. Тем не менее, исходя из сходства данных участков с производственными, Исполнитель считает возможным отнести их к данной расчетной группе. Дополнительно Учреждением был введен код РВИ 06:071.1, предназначенный для размещения золоотвалов как обособленных объектов в составе объектов энергетики.
В соответствии с п. 61.2.5 Методических указаний кадастровая стоимость земельных участков с кодами РВИ 01:182; 03:012; 03:093; 06:091; 06:093; 07:041; 07:051 осуществляется методом индивидуального расчета и сравнивается со стоимостью участков, указанных в п. 61.2.2 Методических указаний. При проведении анализа рынка было установлено, что участки с перечисленными кодами РВИ имеют схожее ценообразование с иными участками под производственную деятельность, расположены преимущественно в производственных зонах, участки с отдельными кодами (например, 03:012) достаточно широко представлены на рынке. В связи с этим участки с указанными кодами РВИ были включены в группу «Производственная деятельность».
Также в данную группу были включены участки с кодами 06:010; 06:011; 06:012; 06:013; 06:014; 06:100; 08:013; 08:031, при этом для участков под недропользование учитывался факт их использования в расчетных моделях. Включение в расчетную группу «Производство» данных участков было обусловлено отсутствием рыночных данных, общность характеристик (расположение, площадь, особенности застройки) с иными участками данной группы.
Объекты с кодом 04:090 (сегмент «Транспорт») представляют собой земельные участки, предназначенные для размещения производственных гаражей, часто расположенных на промышленных территориях и имеющих достаточно большую площадь. Ценообразование подобных участков сходно с участками под индустриальную застройку, исходя из данных соображений указанные объекты были включены в группу 5 «Производственная деятельность».
Объекты с кодом 07:024 представляют собой участки для размещения депо для маршрутных автобусов и были включены в группу «Производственное назначение» аналогично трамвайным 
и локомотивным депо.
Также в данную группу были включены участки с обобщающим кодом группы «Транспорт» 07:000. Согласно подходу к сегментированию данный код присваивался участкам, в отношении которых Исполнитель установил только сегмент. Чаще всего это участки вне населенных пунктов либо в промышленных зонах; в связи с тем, что участки, предназначенные для хранения индивидуальных транспортных средств, формирующие сегмент «Транспорт», располагаются в пределах территориального планирования и им на основании принадлежности к территориальной зоне присвоен уточняющий код, участки с кодом 07:000 было решено отнести к производственным.
Земельные участки с кодом расчета вида использования 07:043 из сегмента 12 «Специальное, ритуальное использование, запас» предназначены для эксплуатации объектов авиационного назначения и имеют специфический режим использования, связанный с размещением взлетно-посадочной инфраструктуры, технических площадок и вспомогательных сооружений. Учитывая сходство факторов ценообразования с объектами индустриальной застройки, данные земельные участки были также отнесены к группе 5 «Производственная деятельность».
В указанную оценочную группу так же вошли участки из сегмента 3 «Общественное использование» с кодами РВИ: 08:022, 08:030, 08:041. Данные участки по своим характеристикам (расположение, площадь, особенности застройки) схожи с участками производственного назначения.
С учетом экономических, социальных и территориальных условий Приморского края Группа 5, для осуществления расчетов, была разделена на следующие подгруппы.
Производство_Владивосток – земельные участки Владивостокского городского округа, кроме территории м. Песчаный (п. Береговое), о. Попова и о. Рейнеке. Владивосток – столица и самый крупный город края со своим рынком и особенностями ценообразования.
Производство_Артем – земельные участки Артемовского городского округа, кроме территорий с. Суражевка и с. Ясное. Город Артем является ближайшим пригородом г. Владивостока, 
в городском округе располагаются крупные логистические центры. 
Производство_Край – земельные участки Приморского края, не вошедшие в вышеперечисленные подгруппы. Дальнейшее разделение на сегменты Исполнитель посчитал нецелесообразным по причине недостаточности рыночной информации и схожести факторов, формирующих цену производственных участков на территории края.
Группа «Коммерческое назначение»
В данную оценочную группу вошли объекты оценки, отнесенные по результатам кодировки к сегменту 4 «Предпринимательство» со следующими кодами расчета вида использования:
01:183; 02:017; 02:053; 02:063; 03:063; 03:064; 04:000; 04:010; 04:020; 04:030; 04:040; 04:050; 04:060; 04:080; 04:081; 04:082; 04:083; 04:084; 04:096; 04:100; 05:013; 05:050; 08:021.
По результатам проведенного ранее анализа рынка (раздел 3.1.3 Отчета) была установлена возможность отнесения в оценочную группу «Коммерческое назначение» объектов оценки из других сегментов, в частности:
· земельных участков из сегмента 3 «Общественное использование». Коды расчета вида использования: 01:143; 03:010; 03:013; 03:030; 03:031; 03:032; 03:033; 03:034; 03:035; 03:060; 03:061; 03:062; 03:065; 03:070; 03:071; 03:072; 03:073; 03:080; 03:081; 03:082; 03:083; 05:010; 05:011; 05:012; 07:022; 03:000, 03:020; 03:021; 03:022; 03:023; 03:040; 03:041; 03:042; 03:050; 03:051; 03:052; 03:090; 03:091; 03:092; 03:100; 03:101; 03:102; 03:103; 03:104; 07:021; 09:030.
· земельных участков из сегмента 2 «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)». Коды расчета вида использования: 02:000; 02:050; 02:051; 02:060; 02:061.
· 02:013 и 02:014 из сегмента 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» – малоэтажная многоквартирная застройка. Рынок земельных участков под малоэтажную многоквартирную застройку, аналогично рынку участков под среднеэтажную и многоэтажную застройку имеет схожие с земельными участками сегмента 4 «Предпринимательство» основные ценообразующие факторы, а также, сопоставимый уровень цен предложений.
Возможность отнесения земельных участков с вышеуказанными кодами расчета вида использования обусловлена схожей природой ценообразования рыночной стоимости таких участков: для стоимости объектов оценки, вошедших в сегменты 2, 3, 4, в схожей степени характерна зависимость от месторасположения земельного участка относительно объектов городской инфраструктуры (основных дорог, объектов социальной значимости, объектов деловой активности), административных центров муниципальных образований и г. Владивостока, как административного центра Приморского края. Анализ рыночной информации определил сопоставимость уровня цен вышеуказанных сегментов и, при этом, показал отсутствие статистической зависимости между уровнем цен на земельные участки и принадлежностью к одной из оцениваемых групп. Таким образом, земельные участки из сегментов 2, 3 и 4 были объединены в одну расчетную группу.
Помимо вышеуказанных сегментов, в оценочную группу «Коммерческое назначение» вошли земельные участки со кодами расчета вида использования сегмента 5 «Отдых (рекреация)» (уточняющие коды 05:000.1, 02:040.1, 05:014.1, 05:022.1, 05:030.1), сегмента 9 «Охраняемые природные территории и благоустройство» (уточняющие коды 09:021.1, 09:023.1) расположенные в г. Владивосток и на о. Русский Владивостокского ГО. В столице субъекта, учитывая высокую плотность застройки и спрос на землю, на стоимость участков влияет в первую очередь возможность с точки зрения городского планирования и физических характеристик осуществить строительство коммерческих объектов и МКД. В связи с этим ценообразование участков с разрешенным использованием в том числе и под рекреационные цели является схожим с коммерческими участками, следовательно, целесообразно отнести данные участки к расчетной группе «Коммерческое назначение».
Объекты с кодом РВИ 04.070.2 из сегмента 5 «Отдых (рекреация)» – объекты гостиничного бизнеса, ориентированные на планомерное извлечение прибыли посредством эксплуатации капитальных, технически оснащенных, жилых имущественных комплексов, в сочетании с оптимальным уровнем сервисного обслуживания. Указанный уточняющий код был присвоен участкам под размещение гостиниц вне курортных зон края, где таким объектам присущи иные особенности ценообразования. В пределах городов гостиницы являются типично коммерческим объектом, модель получения дохода во многом схожа с доходом от коммерческой недвижимости.
Объекты с кодами РВИ 04:095, 04:098, 04:099 из сегмента 6 «Производственная деятельность», а также 04.097 из сегмента 5 «Отдых (рекреация)» являются объектами придорожного сервиса. Для таких участков основная характеристика, влияющая на их цену, это близость к дороге 
и интенсивность транспортного потока, что характерно и для участков коммерческого назначения.
Непосредственно для целей проведения расчетов, с учетом особенностей географии Приморского края и степени развитости рынка земельных участков, сформированная оценочная группа была разделена на 5 подгрупп:
· Коммерция_Владивосток – земельные участки Владивостокского городского округа, кроме территории м. Песчаный (п. Береговое), о. Попова и о. Рейнеке. Владивосток – столица 
и самый крупный город края со своим рынком и особенностями ценообразования. При этом исключались островные территории и территория мыса Песчаный, отделенного от города Амурским заливом Японского моря.
· Коммерция_Артем – земельные участки Артемовского городского округа, кроме территорий бывший п. Артемовский, п. Заводской, с. Суражевка, с. Кролевцы, с. Ясное. Артем – ближайший город к Владивостоку, образующий с ним агломерацию. При этом перечисленные села расположены на значительном удалении, характеризуются неактивным рынком.
· Коммерция_Находка – земельные участки Находкинского городского округа, кроме 
с. Анна, с. Душкино. Находка является крупным городом с населением более 100 тысяч человек, перечисленные села были исключены из модели как значительно удаленные от самого города.
· Коммерция_Уссурийск – земельные участки Уссурийского городского округа в территориальных границах г. Уссурийск. Уссурийск является вторым по величине городом Приморского края.
· Коммерция_Край – земельные участки Приморского края, не вошедшие в вышеперечисленные модели. Дальнейшее деление Исполнитель счел нецелесообразным по причине неактивности рынка и схожести ценообразования в различных населенных пунктах края в пределах данной группы.
В случае наличия у земельных участков, отнесенных к вышеуказанным оценочным подгруппам, ценообразующих факторов, требующих введения дополнительных корректировок, а также ввиду отсутствия технической возможности реализации расчета кадастровой стоимости этих земельных участков в Национальной системе пространственных данных (НСПД), их кадастровая стоимость рассчитывалась индивидуально с применением первичных результатов моделирования в рамках подгрупп и дополнительных корректировок по вышеуказанным ценообразующим факторам. Данные земельные участки были выделены в отдельной оценочной подгруппе Индивидуальный расчет.
Группа «Обеспечение обороны и безопасности»
В указанную группу вошли земельные участки из сегмента 8 «Обеспечение обороны и безопасности», коды расчета 08:000 «обеспечение обороны и безопасности» (при невозможности дальнейшего уточнения), 08:020 «Охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение инженерных сооружений и заграждений, пограничных знаков, коммуникаций и других объектов, необходимых для обеспечения защиты и охраны Государственной границы Российской Федерации, устройство пограничных просек и контрольных полос».
Группа «Транспорт»
В соответствии с п. 62 Методических указаний в отдельную группу «Транспорт» выделяются участки с кодами расчета вида использования 02:071; 04:021; 04:031; 04:090; 04:091; 04:092; 04:093; 04:094; 07:023, 07:024. 
Большая часть кодов РВИ, составляющих данный сегмент, относится к участкам, предназначенным для хранения индивидуальных автотранспортных средств (гаражи, стоянки). Данный вид недвижимости обладает своими характеристиками ценообразования, а также относительно активным рынком в пределах крупных городов.
При этом, как указано выше, объекты с кодами 04:090, 07:000 и 07:024 обладают иными характеристиками, и поэтому они были включены в группу 5 «Производственная деятельность».
Дополнительно в данную группу были включены участки с кодом 05:040, так как данные объекты представляют собой участки под размещение лодочных гаражей либо пирсов для швартовки частного маломерного флота и обладают в целом схожими факторами ценообразования.
В связи с тем, что рынок недвижимости, предназначенной для хранения индивидуальных транспортных средств, может обладать характеристиками, уникальными для каждого города, для проведения оценки выделялись отдельные подгруппы для населенных пунктов, рынок в которых позволял произвести расчет методами массовой оценки. Прочие населенные пункты были объединены в одну подгруппу. В итоге были сформированы подгруппы Транспорт_Владивосток; Транспорт_Артем; Транспорт_Уссурийск; Транспорт_Находка; Транспорт_Арсеньев; Транспорт_Спасск-Дальний; Транспорт_Большой Камень; Транспорт_Дальнегорск; Транспорт_Дальнереченск; Транспорт_Лесозаводск; Транспорт_Партизанск; Транспорт_Фокино; Транспорт_Заводское; Транспорт_Кневичи и Транспорт_Край.
Группа «Садоводство и огородничество, МЖС»
В указанную оценочную группу вошли участки из сегмента 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». Коды РВИ: 02:010; 02:011; 13:000; 02:020; 02:021; 02:030; 02:031; 13:011; 13:021 в соответствии с п. 60 Методических указаний.
Для целей проведения расчетов, с учетом особенностей географии Приморского края и степени развитости рынка земельных участков, сформированная оценочная группа была разделена на 4 подгруппы:
· ИЖС_Владивосток – Владивостокский городской округ и его окрестности. В состав данной подгруппы вошли участки, расположенные непосредственно в границах городского округа Владивосток. При этом из состава данной группы были исключены островные территории Владивостокского городского округа (за исключением о. Русский) и территория мыса Песчаный;
· ИЖС_Артем и Надеждинский – земельные участки Артемовского городского округа и Надеждинского муниципального округа. Город Артем и Надеждинский район находятся в непосредственной близости к городу Владивосток, на территории этих районов расположено большое количество участков, предназначенных для садоводства и огородничества, ИЖС. Большая часть таких участков используется жителями городов Влавивосток и Артем, что создает единство факторов ценообразования в пределах указанных МО.
· ИЖС_Уссурийск – земельные участки Уссурийского городского округа. Город Уссурийск – второй по численности населения в крае, имеет свой развитый рынок в данном сегменте и особенности ценообразования.
· ИЖС_Край – земельные участки остальных муниципальных районов и городских округов Приморского края. Дальнейшее разделение Исполнитель посчитал нецелесообразным, так как ценообразование в пределах края по остальным территориям схожее в данном сегменте.
Группа «Линейные объекты»
В указанную оценочную группу вошли участки из сегмента 6 «Производственная деятельность». Коды РВИ 03:011; 06:074; 06:080; 07:010; 07:015; 07:020; 07:030; 07:050; 10:012; 12:001 
на основании с пункта 61.2.3. Методических указаний.
Дополнительно в данную группу были включены участки с кодом 11:030.1, представляющие собой участки для размещения линейных гидротехнических сооружений, предназначенных для мелиорации (преимущественно мелиоративные дамбы).
Группа «Территории общего пользования»
В указанную оценочную группу вошли участки из сегмента 9 «Охраняемые природные территории» и 11 «Водные объекты». Коды РВИ 02:016; 02:032; 02:052; 02:062; 12:002; 12:003; 11:000; 11:010; 11:020.
Объединение указанных кодов РВИ в одну оценочную группу обусловлено сходством экономических характеристик и условий использования соответствующих земельных участков. Земельные участки с кодами 02:016, 02:032, 02:052 и 02:062 предназначены для размещения объектов благоустройства жилой застройки и используются в целях обеспечения комфортной городской среды, включая размещение спортивных и детских площадок, площадок отдыха и иных территорий общего пользования.
Земельные участки с кодами 12:002 и 12:003 также относятся к объектам общественного использования и предназначены для размещения набережных, береговых полос, скверов, бульваров 
и иных элементов благоустройства населенных пунктов.
Земельные участки сегмента 11 «Водные объекты» с кодами 11:000, 11:010 и 11:020 используются в целях общего и специального водопользования и характеризуются наличием ограничений хозяйственной деятельности, обусловленных водоохранным и природоохранным режимом использования территории.
Для указанных объектов характерны сходные факторы ценообразования, включая отсутствие самостоятельного коммерческого назначения, ограниченный оборот, зависимость от инфраструктурного и градостроительного окружения, а также преобладание общественно значимых функций, что послужило основанием для их объединения в единую оценочную группу.
Группа «Специальное назначение, запас, иное использование»
В рассматриваемую оценочную группу включены земельные участки, использование которых характеризуется специализированным функциональным назначением, ограниченным хозяйственным оборотом и отсутствием сформированного рынка аналогичных объектов. Для данных земельных участков не характерно извлечение устойчивого рыночного дохода, а их использование обусловлено преимущественно выполнением государственных, общественных, санитарных, оборонных и иных специальных функций.
В состав группы включены:
· земельные участки сегмента 5 «Отдых (рекреация)» с кодом ВРИ 08:040, предназначенные для размещения объектов пенитенциарной системы;
· земельные участки сегмента 12 «Специальное, ритуальное использование, запас» с кодами ВРИ 08:011, 12:000, 12:010, 12:020, 12:021, 12:030;
· земельные участки сегмента 14 «Иное использование» с кодом ВРИ 14:000.
Объединение указанных земельных участков в единую оценочную группу обусловлено сходством их правового режима, характера фактического использования и совокупности ценообразующих факторов. Для рассматриваемых объектов характерны высокая степень нормативного регулирования, наличие санитарно-защитных, природоохранных и режимных ограничений, ограниченный круг потенциальных пользователей, а также низкий уровень рыночной ликвидности.
Формирование кадастровой стоимости данных земельных участков определяется преимущественно не коммерческим потенциалом территории, а особенностями установленного режима использования, инфраструктурного обеспечения и территориальных ограничений. В связи с этим указанные объекты обладают сопоставимыми экономическими характеристиками и были объединены в единую оценочную группу.

[bookmark: _Toc235448999]Особенности группировки земельных участков в Национальной системе пространственных данных (НСПД)
Описанная выше группировка предполагает объединение кодов расчета вида использования, относящихся к различным сегментам в одни оценочные группы и наоборот. При наличии такой возможности в НСПД, сегмент сохранен в системе как первый уровень группировки. В связи с этим сформированные Исполнителем оценочные группы были отнесены к сегментам по принципу наибольшего представительства кодов расчета вида использования. Так, например, группа «Коммерческое назначение», которая содержит коды расчета вида использования из сегментов 2, 3, 4, 5, 6, 13, была отнесена к сегменту 4. Описание данной структуры группировки приведено в таблице ниже.

Таблица 3.3.16 – Трехуровневая группировка объектов недвижимости
	Сегмент
	Оценочная группа
	Оценочная подгруппа

	Сегмент 1
	Сельскохозяйственное использование
	Сельскохозяйственное использование

	
	
	Сельскохозяйственное использование с индивидуальными особенностями

	
	Рыбоводство
	–*

	Сегмент 2
	–**
	–**

	Сегмент 3
	–**
	–**

	Сегмент 4
	Коммерческое назначение
	Коммерция_Владивосток

	
	
	Коммерция_Артем

	
	
	Коммерция_Находка

	
	
	Коммерция_Уссурийск

	
	
	Коммерция_Край

	Сегмент 5
	Отдых (рекреация)
	Отдых (рекреация)_ЗНП

	
	
	Отдых (рекреация)_ООТиО

	Сегмент 6
	Производственная деятельность
	Производство_Владивосток

	
	
	Производство_Артем

	
	
	Производство_Край

	
	Линейные объекты
	–*

	Сегмент 7
	Транспорт
	Транспорт_Владивосток 

	
	
	Транспорт_Артем

	
	
	Транспорт_Уссурийск

	
	
	Транспорт_Находка

	
	
	Транспорт_Арсеньев

	
	
	Транспорт_Спасск-Дальний

	
	
	Транспорт_Большой Камень

	
	
	Транспорт_Дальнегорск

	
	
	Транспорт_Дальнереченск

	
	
	Транспорт_Лесозаводск

	
	
	Транспорт_Партизанск

	
	
	Транспорт_Фокино

	
	
	Транспорт_Заводское

	
	
	Транспорт_Кневичи

	
	
	Транспорт_Край

	Сегмент 8
	Обеспечение обороны и безопасности
	–*

	Сегмент 9
	Территории общего пользования
	–*

	Сегмент 10
	Использование лесов
	–*

	Сегмент 11
	–**
	–**

	Сегмент 12
	Специальное назначение, запас, иное использование
	–*

	Сегмент 13
	Садоводство и огородничество, МЖС
	ИЖС_Артем

	
	
	ИЖС_Владивосток

	
	
	ИЖС_Край

	
	
	ИЖС_Уссурийск

	Сегмент 14
	–**
	–**


Примечания:
* – разделение оценочной группы на подгруппы не производилось.
** – все коды расчета вида использования данного сегмента были распределены в иные расчетные группы.


[bookmark: _Toc235449000][bookmark: _Ref72847432][bookmark: _Toc79503077]Информация об определении перечня ценообразующих факторов объектов недвижимости и источниках сведений о них, обоснование отказа от использования ценообразующих факторов (Приказ Росреестра от 4 августа 2021 г. № П/0336)

В целях дальнейшего определения значений графических ценообразующих факторов для объектов оценки были сформированы цифровые тематические карты (далее – ЦТК) на все населенные пункты Приморского края.
Слой «Муниципальные_округа_Приморский_край»
В соответствии с краевым законом от 14 ноября 2001 года № 161-КЗ «Об административно-территориальном устройстве Приморского края» территория Приморского края включает в себя 
8 городских (административных) округов и 25 административных (муниципальных) округа.
[bookmark: _Ref106356909]Для формирования слоя работниками КГБУ «ЦКО» использовались данные с портала НСПД. Результатом стал слой «Муниципальные_округа_Приморский_край».

Рисунок 3.4.1 – Границы муниципальных округов Приморского края[image: ]


Слой «Границы_населенных пунктов»
Городские и сельские населенные пункты Приморского края.
К городским населенным пунктам относятся города и городские поселки (поселки городского типа).
Сельскими являются все населенные пункты, не отнесенные к городским населенным пунктам.
Всего на территории Приморского края количество населенных пунктов составляет – 683, 
из них 38 городских и 645 сельских населенных пунктов.
Данные о всех населенных пунктах Приморского края были взяты с портала НСПД. Таким образом, специалистами КГБУ «ЦКО», был созданы полигональные слои «Границы_НП», «Населенные_пукты_полигоны» и точечный слой «Центры_НП», содержащие в себе сведения о всех имеющихся границах и центрах населенных пунктов на территории Приморского края. Так же был создан слой «Администрация_МО_ГО» по данным, собранным с официальных сайтов администраций муниципальных районов. Сводная информация об административных центрах муниципальных округов приведена в таблице ниже. 

Таблица 3.4.1 - Административные центры муниципальных районов
	№ п/п
	Муниципальное образование
	Административный центр

	1
	Арсеньевский ГО
	г. Арсеньев

	2
	Артемовский ГО
	г. Артем

	3
	ГО Большой Камень
	г. Большой Камень

	4
	Владивостокский ГО
	г. Владивосток

	5
	Дальнегорский МО
	г. Дальнегорск

	6
	Дальнереченский ГО
	г. Дальнереченск

	7
	Лесозаводский ГО
	г. Лесозаводск

	8
	Находкинкий ГО
	г. Находка

	9
	МО г. Партизанск
	г. Партизанск

	10
	МО Спасск-Дальний
	г. Спасск-Дальний

	11
	Уссурийский ГО
	г. Уссурийск

	12
	ЗАТО г. Фокино
	г. Фокино

	13
	Анучинский МО
	с. Анучино

	14
	Дальнереченский МО
	г. Дальнереченск

	15
	Кавалеровский МО
	пгт. Кавалерово

	16
	Кировский МО
	п. Кировский

	17
	Красноармейский МО
	с. Новопокровка

	18
	Лазовский МО
	с. Лазо

	19
	Михайловский МО
	с. Михайловка

	20
	Надеждинский МО
	с. Вольно-Надеждинское

	21
	Октябрьский МО
	с. Покровка

	22
	Ольгинский МО
	пгт. Ольга

	23
	Партизанский МО
	с. Владимиро-Александровское

	24
	Пограничный МО
	пгт. Пограничный

	25
	Пожарский МО
	пгт. Лучегорск

	26
	Тернейский МО
	пгт. Терней

	27
	Ханкайский МО
	с. Камень-Рыболов

	28
	Хасанский МО
	с. Славянка

	29
	Хорольский МО
	с. Хороль

	30
	Черниговский МО
	с. Черниговка

	31
	Чугуевский МО
	с. Чугуевка

	32
	Шкотовский МО
	г. Большой Камень

	33
	Яковлевский МО
	с. Яковлевка



Дорожная сеть
Транспорт считается ключевым фактором формирования экономического и социального пространства. Транспортная инфраструктура поддерживает и упрощает коммерческую деятельность, обеспечивая географическую доступность региона и физический доступ ко всем составляющим экономической системы.
На стоимость земельных участков оказывает влияние их расположение относительно дорог, а также качество данных дорог. Для каждого населенного пункта Приморского края была оцифрована вся дорожная сеть, по которой можно было определить подъездные пути к земельным участкам. В качестве основных дорог в населенном пункте были отмечены дороги, связывающие населенный пункт с федеральной трассой, а также центральные улицы. 

Рисунок 3.4.2 – Общий вид слоя «Администрация_МО_ГО»
[image: ]

Специалисты КГБУ «ЦКО» использовали данные сайта  NextGIS (https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/), а именно геоинформационный слой «highway_line», содержащий сведения о дорогах федерального, регионального и местного значения расположенных на территории г. Владивостока и Приморского края.
Проверка, привязка, обработка и дополнение имеющейся графической информации о дорогах Приморского края «highway_line» семантической информацией осуществлялись в результате обработки ответа Министерство транспорта и дорожного хозяйства Приморского края (исх. № 03-06/346 
от 20.03.2025) на запрос о предоставлении информации в отношении автомобильных дорог края.
Предоставленные данные учтены в качестве атрибутивной информации для созданных слоев.
Результатом обработки и оптимизации слоя «highway_line» стали несколько слоев:
· «Дорожная_сеть»;
· «Основные_дороги»;
· «Федеральные_дороги»;
· «Региональные_дороги»;
созданные в геоинформационной системе «NextGIS».

Рисунок 3.4.3 – Фрагмент слоев «Дорожная_сеть» и «Основные_дороги» Артемовского ГО
[image: ]
Рисунок 3.4.4 – Фрагмент слоя «Дороги федерального и регионального значения» Артемовского ГО
[image: ]
Слой «Остановки_общественного_транспорта»
Выполнено сопоставление с дополнительными источниками, а именно с данными о местоположении остановочных пунктов из открытого источника данных OpenStreetMap слоя «public-transport-point». Фрагмент слоя «Остановки_общественного_транспорта» представлен на рисунке ниже.
Также сформирован слой «Остановки_общественного_транспорта_Владивосток», включающий все остановки общественного транспорта на территории г. Владивостока. Атрибутивный состав слоя дополнен показателями суммарного количества маршрутов, проходящих через каждую остановку, а также минимального времени ожидания общественного транспорта.

Рисунок 3.4.5 – Фрагмент слоя «Остановки_общественного_транспорта» Надеждинского МО
[image: ]

Слой «ЖД_станции»
В качестве исходной информации для определения местонахождения железнодорожных станций были использованы сведения из открытого источника данных OpenStreetMap, слоя «railway-station-point». В результате анализа атрибутивной информации из столбца «RAILWAY» (тип станции) были отобраны следующие значения:
· «station» центр станции (с точки зрения пассажира, т.е. обычно рядом с посадочными платформами, между ними);
· «halt» для остановочных пунктов и платформ, на которых производится только высадка/посадка пассажиров, и отсутствуют дополнительные (боковые) пути.
Таким образом, был создан слой «ЖД_станции». Фрагмент слоя представлен на рисунке ниже.
Рисунок 3.4.6 – Фрагмент слоя «ЖД_станции» Черниговского МО
[image: ]

Слой «ЖД_линии»
На основе информации, содержащейся в слое «railway-line» открытого источника данных OpenStreetMap были получены сведения о местах прохождения железных дорог на территории Приморского края. В результате был создан слой «ЖД_линии».
Слой «Водные_объекты»
Земельные участки, расположенные возле водных объектов, для части видов использования имеют неоспоримые преимущества, такие как эстетический аспект, разнообразие отдыха во все сезоны, благоприятный микроклимат, высокий уровень увлажнения почвы на участке (хороший показатель влажности является одним из оптимальных условий для выращивания множества растений), возможность организации водопользования и т.д.
В качестве исходной информации для определения местоположения объектов водного хозяйства использовались слои «water-line» и «water-polygon» открытого источника данных OpenStreetMap.
В результате обработки и актуализации предоставленных данных был создан слой «Водные_объекты». Фрагмент слоя представлен на рисунке ниже.

Рисунок 3.4.7 – Фрагмент слоя «Водные_объекты» с. Новомихайловка Чугуевского МО
[image: ]

Слой «Граница_морского_побережья»
Город Владивосток, южная и восточная части Приморского края омываются Японским морем. Наличие морского побережья благоприятствует развитию туризма. Расположение земельного участка у побережья, как правило, увеличивает его стоимость, поэтому близость к морю является одним из важных ценообразующих факторов.
В качестве исходной информации для определения местонахождения границы морского побережья Приморского края были использованы сведения из открытого источника данных сайта NextGIS (https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/)), а именно геоинформационный слой «water». В результате обработки и актуализации предоставленных данных был создан слой «Граница_морского_побережья» (Рисунок 3.4.8).
[bookmark: _Ref106357033]Рисунок 3.4.8 – Общий вид слоя «Граница_морского_побережья» Приморского края
[image: ]

Слой «Зоны_рекреации»
Рекреационная зона представляет из себя территорию, предназначенную для организации мест отдыха населения и включающую в себя парки, сады, лесопарки, пляжи и иные объекты. Была использована информация из открытого источника данных ‒ сайта NextGIS https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/)), а именно геоинформационный слой «nature_reserve-polygon».
В результате преобразования информации, полученной и обработанной из описанных выше источников данных, был создан слой «Зоны_рекреации» (Рисунок 3.4.9).
[bookmark: _Ref106357063]Рисунок 3.4.9 – Фрагмент слоя «Зоны_рекреации» Кировского МО
[image: ]

Слой «Объекты_ТБО»
Проблема загрязнения окружающей среды при эксплуатации объектов размещения твердых бытовых отходов является острой для всех регионов страны. Данный фактор рассматривается как отрицательно влияющий на стоимость объектов недвижимости. 
Исходная информация для определения местонахождения крупных мест накопления ТБО (свалки ТБО) была взята из официального ответа (от 24.03.2025 № 14/3640) на запрос ГБУ 
от 28.02.2025 № 03-06/266 о размещении отходов, полученного от Дальневосточного межрегионального управления Росприроднадзора.
В результате обработки данных был создан слой «Объекты_ТБО»
Слои объектов торговли
Слой «Крупные_торговые_центры_Владивосток» - представляет собой совокупность объектов крупной торговой инфраструктуры, расположенных на территории города Владивостока, 
и включает торгово-развлекательные центры. 
Слой «Торговые_центры_Приморский_край» - представляет собой совокупность объектов торговой инфраструктуры, расположенных на территории Приморского края, и включает торгово-развлекательные центры.
Слой «Торговые_точки» включает объекты розничной торговли, представленные преимущественно продуктовыми магазинами, а также частью объектов сетевой розничной торговли.
 Слой «Объекты_предпринимательства» представляет собой расширенный перечень объектов торговли на территории Приморского края, сгруппированных по секторам. В состав слоя включены магазины хозяйственного назначения, бытовой техники, канцелярских товаров, строительных материалов, мебельные и ювелирные магазины, аптечные организации, зоомагазины, магазины одежды и иные объекты торговли. 
Слой «Сетевые_розничные_магазины» характеризует совокупность объектов организованной розничной торговли, относящихся к федеральным и региональным торговым сетям, осуществляющим деятельность на территории Приморского края. 
Слои объектов образования
К ним относятся слои «Детские_сады», «Дополнительное_образование», «Профессиональное_образование» и «Школы», были сформированы по данным официального портала Администрации Приморского края. Также для создания этого слоя была использована информация, содержащаяся в ответе на запрос Министерства образования Приморского края (исх. № 03-06/465 от 17.07.2025).
Слой Поликлиники_больницы» - включает в себя государственные больницы, поликлиники, ФАП.
Слой «Территориальные_зоны»
Территориальные зоны – это территории, для которых правилами землепользования и застройки определены границы и в отношении которых действуют градостроительные регламенты. Именно градостроительный регламент устанавливает для каждой территориальной зоны определенные виды разрешенного использования земельных участков, объектов капитального строительства, а также параметры строительства и реконструкции объектов. Границы территориальных зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне. Формирование одного земельного участка из нескольких земельных участков, расположенных в различных территориальных зонах, не допускается.
Выделяют территориальные зоны жилой застройки, зоны производства, зоны общественно-делового назначения, зоны транспортной и инженерной инфраструктуры, зоны рекреации, зоны сельскохозяйственного использования и другие.
Например, территориальные зоны под жилую застройку используются для размещения жилых зданий различной этажности, как многоквартирных, так и индивидуальных. Общественно-деловые зоны предназначены для размещения объектов здравоохранения, культуры, торговли, образовательных учреждений и прочих. Рекреационные зоны включают в себя парки, городские леса, пляжи и иные места отдыха.
Исходная информация для создания слоя «Территориальные_зоны» была предоставлена Управлением Росреестра по Приморскому края, а недостающая информация была обработана по результатам ответов на письма-запросы в муниципальные образования Приморского края о предоставлении Правил землепользования и застройки.
Слой «Водоснабжение». На рисунке 3.4.10 представлен картографический слой «Водоснабжение», отображающий зоны с различной степенью обеспеченности территорий централизованным водоснабжением на территории Приморского края. 
Слой сформирован на основе данных, полученных по результатам запросов ГБУ в ресурсоснабжающие организации. Исходные сведения содержали информацию о наличии подключения к сетям водоснабжения с привязкой к адресам объектов капитального строительства (ОКС) и земельных участков (ЗУ). На этой основе был создан точечный пространственный слой, где каждая точка соответствует объекту с зафиксированным статусом подключения («Подключен»/ «Не подключен»).
Для преобразования точечных данных в непрерывную пространственную модель обеспеченности централизованным водоснабжением был выбран метод интерполяции Кригинг в геоинформационном комплексе программ ArcGIS с использованием модуля Spatial Analyst. Данный метод представляет собой статистический подход, позволяющий оценивать значения исследуемого показателя в неизмеренных точках на основе известных значений и учета пространственной автокорреляции, то есть взаимосвязи между близко расположенными объектами.
Применение метода Кригинга обеспечивает более точное моделирование пространственного распределения за счёт учета структуры вариации данных. Он позволяет выявлять устойчивые закономерности в распределении обеспеченности централизованным водоснабжением, а также сглаживать локальные выбросы и неоднородности, возникающие вследствие ошибок измерений или особенностей исходных данных. В результате формируется непрерывная вероятностная поверхность, отражающая степень обеспеченности централизованным водоснабжением на территории населённых пунктов Приморского края.

Рисунок 3.4.10 – Фрагмент слоя «Водоснабжение» – Владивостокский ГО
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Полученные в результате интерполяции зоны были классифицированы с использованием атрибутивного поля Classes, что позволило выделить различные уровни обеспеченности. Классификация выполнена по степени выраженности показателя и включает несколько категорий (таблица 3.4.2): зоны с высокой обеспеченностью, характеризующиеся практически повсеместным наличием централизованного водоснабжения; зоны со средней обеспеченностью, где доступ к водоснабжению имеет частичный или неравномерный характер; зоны с низкой обеспеченностью, отличающиеся ограниченным доступом к централизованной системе; а также зоны полного отсутствия обеспеченности, где централизованное водоснабжение не представлено и используются альтернативные источники воды.

Таблица 3.4.2 – Классификация зон (Classes) подключения центрального водоснабжения
	№ п/п
	Значение
	Уровень обеспеченности
	Характеристика зоны

	1
	2
	Высокая обеспеченность
	Территории с гарантированным доступом к централизованному водоснабжению

	2
	1
	Средняя обеспеченность
	Районы с частичным подключением или возможностью технологического присоединения при выполнении определённых условий

	3
	0
	Низкая обеспеченность
	Зоны, где централизованное водоснабжение отсутствует



Такое представление результатов позволяет учитывать территориальные различия в уровне обеспеченности централизованным водоснабжением при проведении кадастровой оценки.
Слой «Электроснабжение». На рисунке 3.4.11 представлен картографический слой «Электроснабжение», отображающий зоны с различной степенью обеспеченности территорий централизованным водоснабжением на территории Приморского края.
Слой сформирован на основе данных, полученных по результатам запросов ГБУ в ресурсоснабжающие организации. Исходные сведения содержали информацию о наличии подключения к сетям электроснабжения с привязкой к адресам объектов капитального строительства (ОКС) и земельных участков (ЗУ). На этой основе был создан точечный пространственный слой, где каждая точка соответствует объекту с зафиксированным статусом подключения («Подключен»/ «Не подключен»).
Рисунок 3.4.11 – Фрагмент слоя «Электроснабжение» – Владивостокский ГО
[image: ]

Для преобразования точечных данных в непрерывную пространственную модель обеспеченности электроснабжением был выбран метод интерполяции Кригинг в геоинформационном комплексе программ ArcGIS с использованием модуля Spatial Analyst. Данный метод представляет собой статистический подход, позволяющий оценивать значения исследуемого показателя в неизмеренных точках на основе известных значений и учета пространственной автокорреляции, то есть взаимосвязи между близко расположенными объектами.
Применение метода Кригинга обеспечивает более точное моделирование пространственного распределения за счёт учета структуры вариации данных. Он позволяет выявлять устойчивые закономерности в распределении обеспеченности электричеством, а также сглаживать локальные выбросы и неоднородности, возникающие вследствие ошибок измерений или особенностей исходных данных. В результате формируется непрерывная вероятностная поверхность, отражающая степень обеспеченности электричеством на территории населённых пунктов Приморского края.
Полученные в результате интерполяции зоны были классифицированы с использованием атрибутивного поля Classes, что позволило выделить различные уровни обеспеченности. Классификация выполнена по степени выраженности показателя и включает несколько категорий (таблица 3.4.3): зоны с высокой обеспеченностью, характеризующиеся практически повсеместным наличием централизованного электроснабжения; зоны со средней обеспеченностью, где доступ к электроснабжению имеет частичный или неравномерный характер; зоны с низкой обеспеченностью, отличающиеся ограниченным доступом к централизованной системе; а также зоны полного отсутствия обеспеченности, где централизованное электроснабжение не представлено и используются альтернативные источники электроэнергии.

Таблица 3.4.3 – Классификация зон (Classes) подключения централизованного электроснабжения
	№ п/п
	Значение
	Уровень обеспеченности
	Характеристика зоны

	1
	2
	Высокая обеспеченность
	Территории с гарантированным доступом к централизованному электроснабжению

	2
	1
	Средняя обеспеченность
	Районы с частичным подключением или возможностью технологического подключения при выполнении определённых условий

	3
	0
	Низкая обеспеченность
	Зоны, где централизованное электроснабжение отсутствует



В результате сформировано 43 слоя ЦТК. Ниже приведена таблица слоев, используемых при формировании геоинформационной базы данных. Слои включают пространственные объекты полигональной, точечной и линейной геометрии и сформированы на основе сведений органов государственной власти и местного самоуправления, а также данных открытых геоинформационных сервисов и специализированных платформ пространственных данных.

Таблица 3.4.4 – Сформированные слои ЦТК
	№
	Слой
	Тип геометрии
	Источник данных

	1
	Границы_населенных_пунктов
	Полигон
	Запрос в муниципальные образования по схемам территориального планирования, генеральным планам муниципальных образований и населенным пунктам; Портал пространственных данных «Национальная система пространственных данных». — Электронный ресурс. — URL: https://nspd.gov.ru/map

	2
	Населенные_пункты_полигоны
	Полигон
	Запрос в муниципальные образования по схемам территориального планирования, генеральным планам муниципальных образований и населенным пунктам;
Портал пространственных данных «Национальная система пространственных данных». — Электронный ресурс. — URL: https://nspd.gov.ru/map;
Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Приморскому краю (Приморскстат). — Электронный ресурс. — URL: https://25.rosstat.gov.ru/.

	3
	Муниципальные_округа_
Приморский_край
	Полигон
	Официальные сайты муниципальных образований;
Портал пространственных данных «Национальная система пространственных данных». — Электронный ресурс. — URL: https://nspd.gov.ru/map

	4
	Кадастровые_кварталы
	Полигон
	Предоставлено Управленим Росреестра ПК;
Портал пространственных данных «Национальная система пространственных данных». — Электронный ресурс. — URL: https://nspd.gov.ru/map

	5
	Кадастровые_кварталы_00
	Полигон
	Предоставлено Управленим Росреестра ПК;
Портал пространственных данных «Национальная система пространственных данных». — Электронный ресурс. — URL: https://nspd.gov.ru/map

	6
	Администрация_МО_ГО
	Точка
	Официальные сайты муниципальных образований

	7
	Администрация_ГО_
Владивосток
	Точка
	Официальные сайты муниципальных образований

	8
	Крупные_ТЦ_Владивосток
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.
Яндекс Карты. — Электронный ресурс. — URL:  https://yandex.ru/maps/.

	9
	Торговые_центры_
Приморский_край
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.
Яндекс Карты. — Электронный ресурс. — URL:  https://yandex.ru/maps/.

	10
	Культурно_развлекательные_центры
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.
Яндекс Карты. — Электронный ресурс. — URL:  https://yandex.ru/maps/.

	11
	Торговые_точки
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.
Яндекс Карты. — Электронный ресурс. — URL:  https://yandex.ru/maps/.

	12
	Объекты_предринимательства
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.
Яндекс Карты. — Электронный ресурс. — URL:  https://yandex.ru/maps/.

	13
	Сетевые_розничные_магазины
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.
Яндекс Карты. — Электронный ресурс. — URL:  https://yandex.ru/maps/.

	14
	Остановки_общественного транспорта
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.

	15
	Остановки_общественного транспорта_Владивосток
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.

	16
	Почтовые_отделения_и_ПВЗ
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.

	17
	Поликлиники_больницы
	Точка
	Запрос в Министерство  здравоохранения Приморского края

	18
	Детские_сады
	Точка
	Запрос в Министерство образования Приморского края

	19
	Школы
	Точка
	Запрос в Министерство образования Приморского края

	20
	Дополнительное_образование
	Точка
	Запрос в Министерство образования Приморского края

	21
	Профессиональное_
образование
	Точка
	Запрос в Министерство образования Приморского края

	22
	ЖД_станции
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.

	23
	Базы_отдыха_побережье
	Точка
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;
2ГИС. — Электронный ресурс. — URL:  https://2gis.ru/.

	24
	ЖД_линии
	Линия
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;

	25
	Дорожная_сеть
	Линия
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;

Запрос в Министерство транспорта и дорожного хозяйства Приморского края

	26
	Основные_дороги
	Линия
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;

Запрос в Министерство транспорта и дорожного хозяйства Приморского края

	27
	Региональные_дороги
	Линия
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;

Запрос в Министерство транспорта и дорожного хозяйства Приморского края

	28
	Федеральные_дороги

	Линия
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;

	29
	Водные_объекты
	Линия
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL:  https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/

Запрос в Министерство транспорта и дорожного хозяйства Приморского края

	30
	Граница_морского_побережья
	Линия
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL:  https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/

	31
	Граница_морского_
побережья_Т5
	Линия
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL:  https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/

	32
	Граница_оз_Ханка
	Линия
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL:  https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/

	33
	Пляжи
	Полигон
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/; OpenStreetMap. — Электронный ресурс. — URL: https://www.openstreetmap.org;

Запрос в Министерство Туризма Приморского края

	34
	Зоны_рекреации
	Полигон
	Предоставлено Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Приморскому краю (Росреестр);
Запрос в муниципальные образования по схемам территориального планирования.

	35
	Зоны_затопления
	Полигон
	Запрос в муниципальные образования по схемам территориального планирования, генеральным планам и населенным пунктам

	36
	Полигоны_ТБО
	Полигон
	NextGIS (Набор данных). — Электронный ресурс. — URL: https://data.nextgis.com/ru/region/RU-PRI/base/

Запрос в Министерство лесного хозяйства, охраны окружающей среды, животного мира и природных ресурсов Приморского края
Запрос в Дальневосточное межрегиональное управление Росприроднадзора

	37
	Территориальные_зоны
	Полигон
	Предоставлены Управлением Росреестра по Приморскому краю
Запрос в МО по схемам ТП

	38
	Водоснабжение
	Полигон
	Запросы в ресурсоснабжающие организации

	39
	Электроснабжение
	Полигон
	Запросы в ресурсоснабжающие организации

	40
	Почвы_совхозы
	Полигон
	Материалы почвенного обследования, полученные на бумажных носителях от Управления Росреестра ПК;

	41
	Почвы_Приморье
	Полигон
	Материалы почвенного обследования, полученные на бумажных носителях от Управления Росреестра ПК;

	42
	Уклоны_Приморский_край
	Растр
	Создан на основе цифровой модели рельефа (ЦМР)

	43
	Цифровая_модель_рельефа
	Растр
	Japan Aerospace Exploration Agency (JAXA). — Электронный ресурс. — URL: https://www.eorc.jaxa.jp/ALOS/en/dataset/aw3d30/aw3d30_e.htm



Пространственные факторы
В рамках пространственного анализа использовались следующие факторы: количество объектов в заданном радиусе, расстояния по прямой и по графу дорожной сети, доступность дорожной сети, уклоны, высота над уровнем моря, топографический индекс позиции, гравитационный индекс населения, а также атрибутивная информация и результаты её анализа.
Количество объектов в радиусе
Метод расчёта количества объектов в радиусе заключается в определении числа пространственных объектов, попадающих в заданную буферную зону вокруг центроида земельного участка. Использовались радиусы 500, 1000, 1500, 2000 и 3000 метров, что позволило оценить степень концентрации объектов транспортной и социальной инфраструктуры в различных зонах пространственного влияния.

Рисунок 3.4.12 – Схема построения буферной зоны радиусом 500 метров, построенная вокруг центроида земельного участка, с отображением объектов слоя «Торговые_точки», попадающих в границы установленной зоны пространственного влияния
[image: ]

Расстояние по прямой
Расчёт расстояний до точечных объектов выполнялся методом определения прямолинейного расстояния от центроида земельного участка до центроида точечного объекта. До полигональных объектов расстояние определялось от центроида земельного участка до ближайшей границы соответствующего полигона. При расчете расстояния до линейных объектов расчёт производился от центроида земельного участка до ближайшего сегмента линии. На рисунке 3.4.13 изображена схема расчета расстояния по прямой.
Рисунок 3.4.13 – Схема расчета расстояния по прямой
[image: ]

Расстояние по графу дорог
Граф дорожной сети формирован на основе слоев «Дорожная_сеть», «Основные_дороги», «Федеральные_дороги» и «Региональные_дороги». Расчет расстояний выполнялся по указанному графу дорожной сети. Для каждого объекта определялось сетевое расстояние до ближайших объектов. Ближайший целевой объект определялся как объект с минимальным значением сетевого расстояния.

Рисунок 3.4.14 – Схема расчета расстояния по графу дорог
[image: ]

Доступность дорог
Доступность дорог для земельного участка была количественно оценена через параметр средней гармонической центральности перекрестков. Гармоническая центральность – это метрика важности узла (в рамках текущего отчете узел – это перекресток дорог) в графе (или сети), основанная на расчете среднего гармонического расстояния до всех остальных узлов. Она является более устойчивой (робастной) модификацией классической центральности по близости, так как отлично работает в несвязных или разрозненных графах. Вычисляется по следующей формуле:
	
	
	

	(3.4.1)

	где:
	C(i) — гармоническая центральность узла i;

	
	d(i, j) — длина кратчайшего пути между узлами i и j;

	
	N — общее количество узлов в графе;


Если узел j вообще недоступен из узла i, то расстояние считается бесконечным, а обратная ему величина (величина слагаемого) принимается равной нулю .
Показатель доступности дорог для каждого земельного участка рассчитывался как средняя гармоническая центральность перекрестков (узлов) расположенных в радиусе 1000 м.
На рисунке 3.4.15 изображена схема расчета доступности дорог.

Рисунок 3.4.15 – Схема расчета доступности дорог
[image: ]

Расчет уклонов
Расчёт уклонов земельных участков выполнен на основе слоя «Цифровая_модель_рельефа_Приморский_край», представленного в растровом виде. В программной среде ArcGIS 10.8.1 по указанной цифровой модели рельефа с использованием инструмента Slope (Spatial Analyst) был сформирован растр уклонов, где значение каждого пикселя отражает крутизну поверхности в процентах. Далее в среде QGIS осуществлено пространственное наложение векторного слоя земельных участков на растр уклонов. Для каждого участка с применением инструмента зональной статистики выполнена агрегация значений пикселей, попадающих в его границы. В результате для каждого земельного участка были получены статистические показатели уклона (минимальное, среднее и максимальное значения), вычисленные на основе значений растра внутри контура участка. На рисунке 3.4.16 представлен фрагмент слоя «Уклоны_Приморский_край».

Рисунок 3.4.16 – Фрагмент слоя «Уклоны_Приморский_край»
[image: ]

На рисунке 3.4.17 представлен слой «Цифровая модель_рельфа_Приморский_край».

Рисунок 3.4.17 – Слой «Цифровая_модель_рельефа_Приморский_край»
[image: ]
Высота над уровнем моря
Определение высоты над уровнем моря выполняется на основе цифровой модели рельефа (ЦМР) слоя «Цифровая_модель_рельефа_Приморский_край». ЦМР представляет собой набор данных, содержащих значения высот, привязанных к конкретным координатам местности. Каждая точка на поверхности имеет соответствующую высотную отметку в единой системе координат. При определении высоты в заданной точке выполняется сопоставление её координат с ближайшими значениями ЦМР. Если точка не совпадает с узлом сетки, высота рассчитывается методом интерполяции поверхности по окружающим значениям. В результате получается значение высоты над уровнем моря, соответствующее положению точки на местности. Полученные данные используются для формирования непрерывной модели рельефа территории. 
Топографический индекс позиции (TPI).
Топографический индекс позиции (Topographic Position Index, TPI) характеризует положение участка относительно окружающего рельефа и позволяет количественно отличить водоразделы, склоны и низины. Положительные значения TPI соответствуют участкам, расположенным выше окружающего рельефа (возвышенности, гребни), отрицательные — ниже (лощины, низины), значения, близкие к нулю, — ровным поверхностям или склонам средней крутизны.
В качестве цифровой модели рельефа (ЦМР) использован слой «Цифровая_модель_рельефа_Приморский_край», загруженный через Python-библиотеку srtm с локальным кешированием в директории srtm_cache. ЦМР предоставляет значения абсолютной высоты в метрах над уровнем моря с угловым разрешением 3 угловые секунды (~90 м на экваторе).
Для каждого объекта-аналога (земельного участка) с координатами (φ, λ) показатель TPI вычислялся по формуле:
	
	
	(3.4.2)

	где:
	z₀ — высота в точке расположения участка;

	
	z₁–z₈ — высоты в восьми окружающих точках (окрестность Мура), смещённых относительно центра на ±0,003° по широте и долготе.


При линейном пересчёте шаг 0,003° соответствует приблизительно 330 м по меридиану. Таким образом, индекс характеризует положение участка относительно рельефа в пределах радиуса порядка 330–470 м.
Опрос восьми соседних точек выполнялся непосредственно через SRTM-интерполятор; точки с отсутствующими данными о высоте в расчёт среднего не включались. Если ни одна из восьми точек не содержала данных, TPI принимался равным 0.
Гравитационный индекс населения
Гравитационный индекс применяется для оценки совокупного спросового потенциала близлежащих населённых пунктов и рассчитывается как сумма отношений численности населения к квадрату расстояния до них. Для уменьшения правосторонней асимметрии распределения используется логарифмическое преобразование показателя.
	
	(3.4.3)


Получение атрибутивной информации
Получение атрибутивной информации из слоя осуществлялось путем обращения к таблице атрибутов пространственного слоя. На рисунке 10 представлен вывод атрибутивной информации слоя «Остановки_общественного_транспорта_Владивосток». Поле NAME содержит наименование остановки, BUS_SUM - количество маршрутов общественного транспорта, проходящих через остановку, TIMETABLE - минимальное время ожидания общественного транспорта.
Рисунок 3.4.18 – Атрибутивная информация слоя «Остановки_общественного_транспорта_Владивосток»
[image: ]
Ниже представлена таблица пространственных измерений по слоям.
Таблица 3.4.5 – Пространственные измерения по слоям
	№
	Слой
	Пространственные измерения

	1
	Границы_населенных_пунктов
	Наименование населенного пункта

	2
	Населенные_пункты_полигоны
	Наименование населенного пункта,
Численность населения

	3
	Муниципальные_округа_
Приморский_край
	Наименование муниципального округа

	4
	Кадастровые_кварталы
	Номер кадастрового квартала

	5
	Кадастровые_кварталы_00
	Номер кадастрового квартала

	6
	Администрация_МО_ГО
	Администрация_МО_ГО_расстояние_по_прямой
Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог 

	7
	Администрация_ГО_
Владивосток
	Администрация_ГО_Владивосток _расстояние_по_прямой
Администрация_ГО_Владивосток _расстояние_по_графу_дорог

	8
	Крупные_ТЦ_Владивосток
	Крупные_ТЦ_Владивосток_расстояние_по_прямой
Крупные_ТЦ_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог
Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров

	9
	Торговые_центры_
Приморский_край
	Торговые_центры_Приморский_край _расстояние_по_прямой
Торговые_центры_Приморский_край _расстояние_по_графу_дорог
Торговые_центры_Приморский_край_количество_в_радиусе_500_метров
Торговые_центры_Приморский_край_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Торговые_центры_Приморский_край_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Торговые_центры_Приморский_край_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Торговые_центры_Приморский_край_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Торговые_центры_Приморский_край_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров

	10
	Культурно_развлекательные_центры
	Культурно_развлекательные_центры _расстояние_по_прямой
Культурно_развлекательные_центры _расстояние_по_графу_дорог
Культурно_развлекательные_центры_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Культурно_развлекательные_центры_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Культурно_развлекательные_центры_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Культурно_развлекательные_центры_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Культурно_развлекательные_центры_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Культурно_развлекательные_центры_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров

	11
	Торговые_точки
	Торговые_точки_расстояние_по_прямой
Торговые_точки_расстояние_по_графу_дорог
Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров

	12
	Объекты_предринимательства
	Объекты_предпринимательства _расстояние_по_прямой
Объекты_предпринимательства _расстояние_по_графу_дорог
Объекты_предпринимательства _количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Объекты_предпринимательства _количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Объекты_предпринимательства _количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Объекты_предпринимательства _количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Объекты_предпринимательства _количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Объекты_предпринимательства _количество_объектов_в_радиусе _3000_метров

	13
	Сетевые_розничные_магазины
	Сетевые_розничные_магазины_расстояние_по_прямой
Сетевые_розничные_магазины_расстояние_по_графу_дорог
Сетевые_розничные_магазины_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Сетевые_розничные_магазины_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Сетевые_розничные_магазины_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Сетевые_розничные_магазины_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Сетевые_розничные_магазины_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Сетевые_розничные_магазины_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров

	14
	Остановки_
общественного_транспорта
	Остановки_общественного_транспорта _расстояние_по_прямой
Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_графу_дорог
Остановки_общественного_транспорта_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Остановки_общественного_транспорта_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Остановки_общественного_транспорта_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Остановки_общественного_транспорта_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Остановки_общественного_транспорта_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Остановки_общественного_транспорта_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров

	15
	Остановки_общественного транспорта_Владивосток
	Остановки_общественного_транспорта_Владивосток _расстояние_по_прямой
Остановки_общественного_транспорта_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог
Остановки_общественного_транспорта_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Остановки_общественного_транспорта_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Остановки_общественного_транспорта_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Остановки_общественного_транспорта_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Остановки_общественного_транспорта_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Остановки_общественного_транспорта_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров
Количество маршрутов общественного транспорта проходящего через остановку
Минимальное время ожидания общественного транспорта на остановке 

	16
	Почтовые_отделения_и_ПВЗ
	Почтовые_отделения_и_ПВЗ_расстояние_по_прямой
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_расстояние_по_графу_дорог
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров

	17
	Поликлиники_больницы
	Поликлиники_больницы_расстояние_по_прямой
Поликлиники_больницы_расстояние_по_графу_дорог
Поликлиники_больницы_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Поликлиники_больницы_количество_объектов_в_радиусе_1000_метров
Поликлиники_больницы_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров
Поликлиники_больницы_количество_объектов_в_радиусе_2000_метров
Поликлиники_больницы_количество_объектов_в_радиусе_2500_метров
Поликлиники_больницы_количество_объектов_в_радиусе_3000_метров
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	Детские_сады
	Детские_сады расстояние_по_прямой
Детские_сады_расстояние_по_графу_дорог
Детские_сады_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Детские_сады_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Детские_сады_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Детские_сады_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Детские_сады_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Детские_сады_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров
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	Школы
	Школы_расстояние_по_прямой
Школы_расстояние_по_графу_дорог
Школы_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Школы_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Школы_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Школы_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Школы_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Школы_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров

	20
	Дополнительное_образование
	Дополнительное_образование_расстояние_по_прямой
Дополнительное_образование_расстояние_по_графу_дорог
Дополнительное_образование_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Дополнительное_образование_количество_объектов_в_радиусе _1000_метров
Дополнительное_образование_количество_объектов_в_радиусе _1500_метров
Дополнительное_образование_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Дополнительное_образование_количество_объектов_в_радиусе _2500_метров
Дополнительное_образование_количество_объектов_в_радиусе _3000_метров

	21
	Профессиональное_
образование
	Профессиональное_образование_расстояние_по_прямой
Профессиональное_образование_расстоЫяние_по_графу_дорог
Профессиональное_образование_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
Профессиональное_образование_количество_объектов_в_радиусе_1000_метров
Профессиональное_образование_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров
Профессиональное_образование_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
Профессиональное_образование_количество_объектов_в_радиусе_2500_метров
Профессиональное_образование_количество_объектов_в_радиусе 3000_метров

	22
	ЖД_станции
	ЖД_станции_расстояние_по_прямой
ЖД_станции_расстояние_по_графу_дорог
ЖД_станции_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
ЖД_станции_количество_объектов_в_радиусе_1000_метров
ЖД_станции_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров
ЖД_станции_количество_объектов_в_радиусе 2000_метров
ЖД_станции_количество_объектов_в_радиусе_2500_метров
ЖД_станции_количество_объектов_в_радиусе 3000_метров

	23
	Базы_отдыха_побережье
	Базы_отдыха_побережье_расстояние_по_прямой

	24
	ЖД_линии
	ЖД_линии_расстояние_по_прямой
ЖД_линии_расстояние_по_графу_дорог

	25
	Дорожная_сеть
	Дорожная_сеть_расстояние_по_прямой
Дорожная_сеть_расстояние_по_графу_дорог

	26
	Основные_дороги
	Основные_дороги_расстояние_по_прямой
Основные_дороги_расстояние_по_графу_дорог;

	27
	Региональные_дороги
	Региональные_дороги_расстояние_по_прямой
Региональные_дороги_расстояние_по_графу_дорог;

	28
	Федеральные_дороги

	Федаральные_дороги_расстояние_по_прямой
Федаральные_дороги_расстояние_по_графу_дорог;

	29
	Водные_объекты
	Водные_объекты_расстояние_по_прямой
Водные_объекты_расстояние_по_графу_дорог;

	30
	Граница_морского_побережья
	Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой
Граница_морского_побережья_расстояние_по_графу_дорог;

	31
	Граница_морского_
побережья_Т5
	Граница_морского_побережья_Т5_расстояние_по_прямой
Граница_морского_побережья_Т5_расстояние_по_графу_дорог;

	32
	Граница_оз_Ханка
	Граница_оз_Ханка_расстояние_по_прямой
Граница_оз_Ханка_расстояние_по_графу_дорог;

	33
	Пляжи
	Пляжи_расстояние_по_прямой
Пляжи_расстояние_по_графу_дорог;

	34
	Зоны_рекреации
	Зоны_рекреации_по_прямой
Зоны_рекреации_по_графу_дорог;

	35
	Зоны_затопления
	Зоны_затопления_расстояние_по_прямой 
Зоны_затопления_расстояние_по_графу_дорог;

	36
	Полигоны_ТБО
	Полигоны_ТБО_расстояние_по_прямой Полигоны_ТБО_расстояние_по_графу_дорог

	37
	Территориальные_зоны
	Наименование территориальной зоны

	38
	Водоснабжение
	Наличие/отсутствие водоснабжения

	39
	Электроснабжение
	Наличие/отсутствие электроснабжения

	40
	Почвы_совхозы
	Код_почвы

	41
	Почвы_Приморье
	Код_почвы

	42
	Уклоны_Приморский_край
	Уклон_процент, уклон_градусы

	43
	Цифровая_модель_рельефа_Приморский_край
	Показатель_топографического индекса_позиции_(TPI);
Высота_над_уровнем_моря
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[bookmark: _Toc235449001]Привязка объектов оценки
Привязка объектов оценки выполнялась в геоинформационном комплексе программ ArcGIS с распределением по подгруппам по координатам, содержащимся в графической части перечня объектов оценки.
В случае отсутствия в графической части перечня сведений о координатах объектов оценки значения ценообразующих факторов по объектам оценки определялись с учетом следующей информации:
· неформализованное описание адреса; 
· кадастровый квартал; 
· описание местоположения.
В качестве дополнительных характеристик использовались сведения Перечня о КЛАДР населенного пункта.
В случае отсутствия в сведениях ЕГРН графических данных о местоположении объектов, подлежащих ГКО, геопривязка осуществлялась по следующим правилам:
– для земельных участков, адресные сведения которых позволяют установить местоположение с точностью до улицы и номера дома, привязка выполнялась по адресу;
– для земельных участков, адресные сведения которых позволяют установить местоположение с точностью до улицы, привязка осуществлялась по центральной точке улицы;
– для земельных участков, адресные сведения которых установлены до уровня поселения или района субъекта Российской Федерации (недостаточны для более точного определения местоположения), привязка осуществлялась по центру кадастрового квартала; идентификация выполнялась по актуальному кадастровому кварталу;– для земельных участков, адресные сведения которых установлены до уровня поселения либо отсутствуют в ЕГРН, а также при наличии в структуре кадастрового номера нулевого квартала, геопривязка выполнялась по центру населенного пункта; идентификация населенного пункта осуществлялась по актуальному коду КЛАДР; – для земельных участков, адресные сведения которых установлены до уровня района субъекта Российской Федерации либо отсутствуют в ЕГРН, а также при наличии в структуре кадастрового номера нулевого квартала или указания района, геопривязка осуществлялась по центру нулевого кадастрового квартала (центру муниципального образования).
Результаты привязки объектов оценки приведены в таблице ниже.
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Таблица 3.4.6 – Результаты привязки объектов оценки по муниципальным образованиям
	Районы
	Общее количество привязанных объектов оценки
	Количество объектов привязанных по координатам
	Количество объектов привязанных по адресу
	Количество объектов привязанных по улице
	Количество объектов привязанных по КК
	Количество объектов привязанных по НП
	Количество объектов привязанных по району

	Арсеньевский ГО
	14 573
	12 552
	721
	1110
	189
	 
	1

	Артемовский ГО
	52 093
	45 140
	52
	5089
	1806
	2
	4

	Владивостокский ГО
	63 234
	58 885
	2308
	580
	1317
	22
	122

	Дальнегорский МО
	17 196
	9367
	1156
	1000
	5662
	3
	8

	Дальнереченский_ГО
	7343
	6056
	320
	331
	635
	1
	 

	Лесозаводский МО
	18 964
	12 643
	735
	1752
	3826
	6
	2

	Находкинский ГО
	32 436
	29 980
	1745
	484
	91
	132
	4

	МО г. Партизанск
	18 317
	11 548
	1508
	4605
	632
	3
	21

	Уссурийский ГО
	60 535
	44 949
	4733
	1897
	8866
	32
	58

	ГО Большой Камень
	12 403
	11 851
	128
	196
	227
	1
	 

	ЗАТО г. Фокино
	8662
	6101
	90
	206
	2263
	1
	1

	Анучинский МО
	11 227
	6668
	1981
	1930
	633
	5
	10

	Дальнереченский МО
	4093
	3448
	182
	326
	118
	10
	9

	Кавалеровский_МО
	13 073
	5591
	1993
	1302
	4177
	3
	7

	Кировский МО
	8882
	6074
	1445
	1012
	333
	17
	1

	Красноармейский МО
	7561
	3384
	1295
	2577
	288
	2
	15

	Лазовский МО
	6404
	5346
	312
	594
	148
	 
	4

	Михайловский МО
	17 436
	13 792
	908
	2472
	251
	 
	13

	Надеждинский МО
	116 114
	76 323
	4831
	2856
	31 965
	60
	79

	Октябрьский МО
	10 739
	8526
	646
	1333
	214
	16
	4

	Ольгинский МО
	5009
	3867
	516
	533
	80
	6
	7

	Партизанский МО
	27 990
	25 882
	630
	785
	689
	3
	1

	Пограничный МО
	7889
	6736
	590
	529
	28
	5
	1

	Пожарский МО
	8799
	6113
	1713
	444
	506
	10
	13

	МО Спасск-Дальний
	26 022
	19 866
	1426
	3400
	1313
	12
	5

	Тернейский МО
	4797
	3421
	540
	690
	141
	3
	2

	Ханкайский МО
	8840
	6802
	1278
	617
	127
	3
	13

	Хасанский МО
	17 932
	16 747
	537
	418
	205
	8
	17

	Хорольский МО
	13 242
	9346
	662
	2562
	70
	592
	10

	Черниговский МО
	14 677
	12 112
	1142
	939
	467
	5
	12

	Чугуевский МО
	11 018
	6098
	4083
	717
	108
	3
	9

	Шкотовский МО
	18 197
	16 239
	258
	341
	1344
	8
	7

	Яковлевский МО
	6099
	3640
	660
	1586
	196
	8
	9



	Таблица 3.4.7 – Соответствие наименований ценообразующих факторов и сформированных слоев ЦТК
	

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Размерность
	Сведения об использовании фактора
	Обоснование использования/отказа от использования ценообразующего фактора
	Варианты наименований 
фактора
	

	Земельные участки

	Общие сведения

	1
	Категория земель (при наличии ее влияния), вид разрешенного использования
	–
	Использован в ряде 
моделей
	Для расчетной группы «Отдых (рекреация)»:
Фактор был учтен при расчете типового (эталонного) объекта.
Так же фактор был использован для определения значений фактора «Вид использования».
	Категория земель;
Вид разрешенного использования

	

	2
	Площадь земельного участка
	кв. м
	Использован в ряде 
моделей
	Использовался для всех участков при расчете кадастровой стоимости.
В качестве фактора, учитывающего масштаб, использовался при расчете УПКС для следующих моделей:
Для расчетной группы «Отдых (рекреация)»:
Фактор был учтен в качестве корректировки цены эталонного объекта.
Для расчетной группы «Производственная деятельность»:
Фактор учтен в моделях «Производство_Владивосток», «Производство_Артем», «Производство_Край». Для моделей городов Уссурийска и Находки фактор не показал своей значимости.
Для расчетной группы «Коммерческое назначение»:
Фактор учтен для моделей «Коммерция_Артем», «Коммерция_Уссурийск». Для остальных моделей анализ не показал значимости данного фактора.
Для расчетной группы «Транспорт»: фактор был учтен во всех моделях.
	Площадь,
Площадь объекта (преобразованный);
Корректировка на площадь земельного участка.
	

	3
	Вид использования
	–
	Использован
	Фактор использовался при разбиении объектов, подлежащих ГКО, на оценочные (расчетные) группы.
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: анализ показал зависимость стоимости от вида разрешенного использования участка, фактор был учтен в качестве бинарного: земельные участки для садоводства и огородничества и прочие земельные участки (ИЖС, личное подсобное хозяйство, блокированная застройка).
Для расчетной группы «Производственная деятельность»:
Корреляционный анализ показал значимую зависимость удельной цены отдельных участков (для целей недропользования и сельскохозяйственного производства) от этого параметра. Фактор был прокодирован следующим образом: 0 – земельные участки для целей недропользования; 1 – земельные участки для целей сельскохозяйственного производства; 2 – прочие земельные участки.
	Вид использования;
Вид использования (коэффициент);
Код расчета вида использования;
Код РВИ;
ВРИ_Садоводство;
Назначение;
Корректировка на вид разрешенного использования
	

	4
	Коэффициент протяженности земельного участка по данным географических информационных систем (ГИС)
	–
	Не использован
	Фактор не показал своей значимости для построения моделей оценки.
	
	

	5
	Наличие обременений (ограничений) земельного участка
	
	Использован в ряде 
моделей
	В соответствии с п. 11 Методических указаний определение кадастровой стоимости осуществляется без учета обременении (ограничений) объекта недвижимости, за исключением публично-правовых ограничений прав на недвижимость, связанных с регулированием использования (в том числе зонированием) территории, охраной объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской, охраной окружающей среды, безопасностью населения и государства.Фактор использован в части учета публичных сервитутов для всех расчетных групп, за исключением групп «Обеспечение обороны и безопасности», «Линейные объекты», «Территории общего пользования», «Специальное назначение, запас, иное использование».
	Наличие обременений (ограничений) земельного участка
	

	6
	Характеристики застройки земельного участка
	
	Использован в ряде 
моделей
	При обработке рыночных данных исключалась информация о предложениях и сделках в отношении земельных участков с имеющимися на нем строениями. При этом в отдельных случаях к расчету допускались такие аналоги (подробно - в соответствующих главах). При использовании в качестве аналогов подобных объектов производилась корректировка на наличие улучшений либо на снос в зависимости от характеристик и состояния улучшений. Использовался для всех моделей расчетной группы «Транспорт», для модели «Коммерция_Владивосток» расчетной группы «Коммерческое назначение». Фактор использовался только для объектов-аналогов.
	Корректировка на наличие улучшений;
Площадь ОКС;
Площадь застроенности
	

	Дополнительные характеристики сегмента «Сельскохозяйственное использование»

	7
	Вид угодий
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование». Использовался при определении код почвы, кодов дополнительных свойств почв.
	Код_почвы,
Код группы пригодности,
Код доп. свойства N,
где N принимает значения от 1 до 6
	

	8
	Нормативная урожайность
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование»
	Нормативная урожайность
	

	9
	Гранулометрический состав почв (механический состав)
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование»
	Код литологического строения почвы;
Содержание гумуса (%);
Мощность гумусового горизонта, см;
Содержание глины, %
	

	10
	Каменистость почв
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование».
Использовался при определении кодов дополнительных свойств почв.
	Код доп. свойства N,
где N принимает значения от 1 до 6
	

	11
	Засоление почв
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование».
Использовался при определении кодов дополнительных свойств почв.
	Код доп. свойства N,
где N принимает значения от 1 до 6
	

	12
	Солонцеватость почв
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование».
Использовался при определении кодов дополнительных свойств почв.
	Код доп. свойства N,
где N принимает значения от 1 до 6
	

	13
	Солонцы по мощности надсолонцового горизонта
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование».
Использовался при определении кодов дополнительных свойств почв.
	Код доп. свойства N,
где N принимает значения от 1 до 6
	

	14
	Карбонатность почв
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование».
Использовался при определении кодов дополнительных свойств почв.
	Код доп. свойства N,
где N принимает значения от 1 до 6
	

	15
	Уплотнение почв
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование».
Использовался при определении кодов дополнительных свойств почв.
	Код доп. свойства N,
где N принимает значения от 1 до 6
	

	16
	Переувлажнение
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование».
Использовался при определении кодов дополнительных свойств почв.
	Код доп. свойства N,
где N принимает значения от 1 до 6
	

	17
	Наличие неудобиц (степень изрезанности рельефом)
	
	Использован
	Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование».
Использовался при определении кодов дополнительных свойств почв.
	Код доп. свойства N,
где N принимает значения от 1 до 6
	

	18
	Пестрота почвенного покрова
	
	Не использован
	В распоряжении Учреждения отсутствуют данные, позволяющие корректно учесть влияние данного фактора.
	 
	

	19
	Удаленность от рынков сбыта
	
	Не использован
	В распоряжении Учреждения отсутствуют данные, позволяющие корректно учесть влияние данного фактора.
	 
	

	Сведения о местоположении

	37
	Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога),их наименование, тип покрытия (в том числе асфальт, бетон, улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия)
	км, м
	Использован в ряде 
моделей
	Для учета данного фактора было создано 4 слоя цифровых тематических карт: «Дорожная сеть», «Основные дороги», «Региональные дороги», «Федеральные дороги».  Для оценки относительного местоположения использовались метрики «расстояние по прямой» и «расстояние по графу дорог». В различных вариациях данный фактор был использован для расчетных групп «Коммерческое назначение», «Производственная деятельность», «Транспорт», «Садоводство и огородничество, МЖС»
	Дорожная_сеть_расстояние_по_прямой;
Дорожная_сеть_расстояние_по_графу_дорог;
Основные_дороги_расстояние_по_прямой;
Основные_дороги_расстояние_по_графу_дорог;
Региональные_дороги_расстояние_по_прямой;
Региональные_дороги_расстояние_по_графу_дорог;
Федаральные_дороги_расстояние_по_прямой;
Федаральные_дороги_расстояние_по_графу_дорог;
Доступность_дорог;
Корректировка на транспортную доступность наземным транспортом;
Расстояние до дороги федерального или регионального значения _по _прямой;
Расстояние от территории до ближайшей автомагистрали (дороги федерального, регионального значения);
Расстояние от объекта до ближайшей из основных автомобильных дорог (по автомобильным дорогам);
Значение функции влияния (Расстояние от объекта до ближайшей из основных автомобильных дорог);
Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения;
Корректировка на местоположение в пределах населенного пункта;
Корректировка на местоположение
	

	38
	Линия застройки зданий, сооружений
	
	Не использован
	Данный фактор является производным от фактора «Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог». Во избежание двойного учета одного фактора и мультиколлинеарности указанный фактор не учитывался.
	 
	

	39
	Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (в том числе море, река, озеро, пруд, затопленный карьер)
	
	Использован в ряде 
моделей
	Для Приморского края характерна зависимости стоимости земли от расстояния до морского побережья. Для рекреации дополнительно характерно повышение стоимости участков в связи с близостью к озеру Ханка.
Для расчетной группы «Отдых (рекреация)»:
Фактор учитывался при выборе эталонного объекта, при корректировке объектов относительно эталона.
Для расчетной группы «Производственная деятельность»:
Фактор был учтен для модели «Производство_Владивосток», так как большое количество участков расположено в пределах портовых зон города. Для остальных моделей данной подгруппы анализ не показал существенной значимости фактора.
Для расчетной группы «Коммерческое назначение»:
Фактор учтен для модели «Коммерция_Владивосток». Для остальных моделей анализ не показал значимости данного фактора.
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: 
Фактор был учтен в моделях «ИЖС_Владивосток» и «ИЖС_Край». Для остальных моделей фактор не показал значимости в связи с отдаленностью от моря.
	Водные_объекты_расстояние_по_прямой;
Водные_объекты_расстояние_по_графу_дорог;
Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой;
Граница_морского_побережья_расстояние_по_графу_дорог;
Граница_оз_Ханка_расстояние_по_прямой;
Граница_оз_Ханка_расстояние_по_графу_дорог;
Граница_морского_побережья_T5_расстояние_по_прямой;
Значение функции влияния (Расстояние от объекта до границы морского побережья);
Расстояние от объекта до береговой линии;
Экспоненциальный спад близости к морю (масштаб 3 км);
Корректировка на расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта;
Корректировка на удаленность от побережья;
Взаимодействие: близость к побережью × нас. Пункт;
Значение функции влияния (Комплексный. Близость к морю и численность населения);
Взаимодействие: близость к побережью × высота над ур. м.;
Значение функции влияния (Комплексный. Близость к морю и высота рельефа)
	

	40
	Расположение земельного участка относительно ближайшей рекреационной зоны, ее наименование и тип (в том числе лесной массив, парковая зона, заповедная зона)
	
	Использован в ряде 
моделей
	Фактор был использован при расчете сегмента «Транспорт», модель «Транспорт_Уссурийск».
Для остальных сегментов анализ не показал существенного влияния фактора на стоимость объектов.
	Зоны_рекреации_по_прямой;
Зоны_рекреации_по_графу_дорог;
Зоны_рекреации_расстояние_по_графу_дорог;
Расстояние от объекта до зоны рекреации (по автомобильным дорогам)
	

	41
	Расположение земельного участка относительно железных дорог, их тип (в том числе грузовая, пассажирская, смешанного назначения; пригородная, транзитная; промышленная, временная, тупиковая)
	
	Использован в ряде 
моделей
	Фактор был учтен при оценке отдельных расчетных групп.
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: 
Фактор был учтен в моделях «ИЖС_Артем» и «ИЖС_Край». Для моделей «ИЖС_Владивосток» и «ИЖС_Уссурийск» фактор не показал существенной значимости.
Для иных сегментов фактор так же не показал существенной значимости.
	ЖД_линии_расстояние_по_прямой;
ЖД_линии_расстояние_по_графу_дорог;
Расстояние от объекта до ближайшей железной дороги
	

	Сведения об инженерной инфраструктуре

	42
	Категория, проектная мощность линейного объекта
	
	Не использован
	В распоряжении Учреждения отсутствует информация о категории и мощности линейных объектов.
	 
	

	43
	Класс линейного объекта
	
	Не использован
	В распоряжении Учреждения отсутствует информация о классе линейных объектов.
	 
	

	44
	Расположение земельного участка относительно линий электропередач
	
	Не использован
	Ресурсоснабжающими организациями не было предоставлено векторной либо растровой информации по расположению линий электропередач. Учет данного фактора не представляется возможным. При этом Учреждением учтено влияние ЗОУИТ на стоимость объектов, в том числе на расположение в зоне магистральных сетей.
	 
	

	45
	Протяженность земельных участков под линейными объектами
	
	Не использован
	Метод расчета участков под линейными объектами исходя из протяженности их границ с соседними участками исключен из Методических указаний.
	 
	

	46
	Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов
	
	Не использован
	Ресурсоснабжающими организациями не было предоставлено векторной либо растровой информации по расположению линий электропередач. Учет данного фактора не представляется возможным. При этом Учреждением учтено влияние ЗОУИТ на стоимость объектов, в том числе на расположение в зоне магистральных сетей.
	 
	

	47
	Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка
	
	Использован в ряде 
моделей
	Фактор был учтен при оценке отдельных расчетных групп.Для расчетной группы "Транспорт" фактор был учтен для всех моделей.
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: 
Фактор был учтен в моделях «ИЖС_Артем» и «ИЖС_Край». Для моделей «ИЖС_Владивосток» и «ИЖС_Уссурийск» фактор не показал существенной значимости.
Для иных сегментов фактор так же не показал существенной значимости.
	Наличие/отсутствие водоснабжения;
Наличие/отсутствие электроснабжения;
Корректировка на наличие электроэнергии;
Корректировка на наличие водоснабжения;
Корректировка на наличие/отсутствие коммуникаций;
Корректировка на фактор наличие/отсутствие электроснабжения;
Корректировка на электричество;
Корректировка на водоснабжение и электроснабжение
	

	Прочие сведения

	48
	Уровень цен потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам)
	руб. / чел.
	Не использован
	Для рассматриваемого сегмента объектов оценки данный фактор не оказывает влияния на стоимость.
	 
	

	49
	Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам)
	руб. / чел.
	Не использован
	Для рассматриваемого сегмента объектов оценки данный фактор не оказывает влияния на стоимость.
	 
	

	50
	Наличие в сельском населенном пункте магазина
	–
	Не использован
	Расположение объектов оценки относительно торговых точек было учтено в пространственно определяемых факторах.
	 
	

	51
	Наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы
	–
	Не использован
	Расположение объектов оценки относительно общеобразовательных школ было учтено в пространственно определяемых факторах.
	 
	

	52
	Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых
	км, м
	Не использован
	Для рассматриваемого сегмента объектов оценки данный фактор не оказывает влияния на стоимость.
	 
	

	53
	Зоны особого режима использования в границах земельных участков
	–
	Не использован
	Для рассматриваемого сегмента объектов оценки данный фактор не оказывает влияния на стоимость из-за удаленности зон особого режима от границ оцениваемых объектов.
	 
	

	54
	Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне
	–
	Не использован
	Анализ не показал значимого влияния данного фактора.
	 
	

	55
	Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости
	км, м
	Использован
	В качестве локальных центров, оказывающих положительное влияние на стоимость объектов недвижимости, были выделены следующие типы объектов:
Административный центр столицы субъекта;
Административные центры муниципальных образований края;
Объекты торговли с выделением крупных ТЦ, сетевых магазинов, пунктов выдачи заказов и почтовых отделений;
Культурно-развлекательные центры;
Объекты предпринимательства;
Остановки общественного транспорта;
Объекты здравоохранения;
Объекты образования (в т. ч. школы, детские сады, учреждения дополнительного и профессионального образования;
Железнодорожные станции;
Прибрежные базы отдыха;
Пляжи.
Обоснование использования расстояний до конкретных локальных центров в конкретных моделях приведено ниже.
	см. п. 55.1 – 55.11
	

	55.1
	Административный центр столицы субъекта
	км, м
	Использован в ряде 
моделей
	Расстояние до центра Владивостока использовалась в моделях различных сегментов для города Владивосток (как расстояние до центра) и для моделей на большие территории края (как расстояние до столицы субъекта.
Для расчетной группы «Производственная деятельность»:
Использован в модели «Производство_Край».
Для расчетной группы «Коммерческое назначение»:
Использован в моделях «Коммерция_Владивосток», «Коммерция_Край».
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: 
Использован в моделях «ИЖС_Владивосток», «ИЖС_Артем», «ИЖС_Край». Использование в модели «ИЖС_Артем» обусловлено тем, что город артем и Надеждинский район фактически составляют пригород г. Владивостока и расстояние до него существенно влияет на цену участков данной группы.
	Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_прямой;
Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог;
Значение функции влияния (Расстояние от объекта до столицы субъекта Российской Федерации);
Взаимодействие: близость к Владивостоку × нас. Пункт;
Значение функции влияния (Комплексный. Расстояние до административного центра и численность населения)
	

	55.2
	Административные центры муниципальных образований края
	км, м
	Использован в ряде 
моделей
	Расстояние до администрации МО использовались в ряде моделей как один из факторов, характеризующих локальное местоположение объекта.
Для расчетной группы «Производственная деятельность»:
Использован в моделях «Производство_Край», «Производство_Артем».
Для расчетной группы «Коммерческое назначение»:
Использован во всех моделях (для модели «Коммерция_Владивосток» административным центром субъекта является центр столицы субъекта.
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: 
Использован в модели «ИЖС_Уссурийск».
Для расчетной группы «Транспорт»:
Использован в моделях «Транспорт_Находка» и
«Транспорт_Спасск».
	Администрация_МО_ГО_расстояние_по_прямой;
Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог;
Значение функции влияния (Расстояние от объекта до администрации муниципального образования);
Расстояние от объекта до административного центра (по автомобильным дорогам).
	

	55.3
	Объекты торговли
	км, м
	Использован в ряде 
моделей
	Расположение вблизи магазина, торгового центра, почтового отделения может положительно влиять на стоимость земельного участка.
Для расчетной группы «Транспорт» Использован в модели «Транспорт_Уссурийск».
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: 
Использован в моделях «ИЖС_Владивосток», «ИЖС_Край».
Для расчетной группы «Коммерческое назначение»:
Использован в модели «Коммерция_Находка».
	Крупные_ТЦ_Владивосток_расстояние_по_прямой;
Крупные_ТЦ_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог;
Торговые_центры_Приморский_край_расстояние_по_прямой;
Торговые_центры_Приморский_край_расстояние_по_графу_дорог;
Торговые_точки_расстояние_по_прямой;
Торговые_точки_расстояние_по_графу_дорог;
Сетевые_розничные_магазины_расстояние_по_прямой;
Сетевые_розничные_магазины_расстояние_по_графу_дорог;
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_расстояние_по_прямой;
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_расстояние_по_графу_дорог;
Значение функции влияния (Количество торговых точек);
Значение функции влияния (Расстояние до крупных торговых объектов);
Количество крупных торговых центров в радиусе;
Количество торговых точек;
Количество почтовых отделений и пунктов выдачи заказов в радиусе;
Расстояние от объекта до ближайшего продуктового магазина;
Расстояние до крупных торговых объектов
	

	55.4
	Культурно-развлекательные центры
	км, м
	Использован в ряде 
моделей
	Близость к культурно-развлекательным центрам может положительно влиять на стоимость земельного участка.
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: фактор использован в модели «ИЖС_Артем».
	Культурно_развлекательные_центры_расстояние_по_прямой;
Культурно_развлекательные_центры_расстояние_по_графу_дорог;
Расстояние от объекта до культурно-развлекательного объекта
	

	55.5
	Объекты предпринимательства
	км, м
	Не использован
	Данные объекты представляют собой все объекты торговли, а также офисные объекты и точки по предоставлению услуг населению. В данном виде фактор не применялся, так как не показал существенной значимости.
	Объекты_предпринимательства_расстояние_по_прямой;
Объекты_предпринимательства_расстояние_по_графу_дорог;
Значение функции влияния (Количество торговых точек)
	

	55.6
	Остановки общественного транспорта
	км, м
	Использован в ряде 
моделей
	Близость к остановкам общественного транспорта характеризует транспортную доступность и повышает стоимость участков.
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: фактор использован в моделях «ИЖС_Артем», «ИЖС_Уссурийск».
Для расчетной группы «Транспорт» Использован в модели «Транспорт_Владивосток».
	Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_прямой;
Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_графу_дорог;
Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта;
Количество остановок общественного транспорта
	

	55.7
	Объекты здравоохранения
	км, м
	Не использован
	Близость к объектам здравоохранения может положительно влиять на стоимость земельного участка. В данном виде фактор не применялся, так как не показал существенной значимости.
	Поликлиники_больницы_расстояние_по_прямой;
Поликлиники_больницы_расстояние_по_графу_дорог;
Расстояние от объекта до ближайшей государственной поликлиники, больницы (по автомобильным дорогам)
	

	55.8
	Объекты образования
	км, м
	Использован в ряде 
моделей
	Близость к объектам образования может положительно влиять на стоимость земельного участка.
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: фактор использован в моделях «ИЖС_Артем», «ИЖС_Владивосток».
Для расчетной группы «Транспорт» Использован в модели «Транспорт_Артем», «Транспорт_Уссурийск».
	Детские_сады_расстояние_по_прямой;
Детские_сады_расстояние_по_графу_дорог;
Школы_расстояние_по_прямой;
Школы_расстояние_по_графу_дорог;
Дополнительное_образование_расстояние_по_прямой;
Дополнительное_образование_расстояние_по_графу_дорог;
Профессиональное_образование_расстояние_по_прямой;
Профессиональное_образование_расстояние_по_графу_дорог;
Расстояние от объекта до зоны рекреации (по автомобильным дорогам);
Расстояние от объекта до ближайшей школы (по автомобильным дорогам);
Расстояние от объекта до школы;
Расстояние от объекта до детского сада
	

	55.9
	Железнодорожные станции
	км, м
	Не использован
	Близость к ж/д станциям характеризует транспортную доступность и повышает стоимость участков. Фактор не использовался, так как при анализе не показал существенной значимости.
	ЖД_станции_расстояние_по_прямой;
ЖД_станции_расстояние_по_графу_дорог
	

	55.10
	Прибрежные базы отдыха
	км, м
	Использован в ряде 
моделей
	Фактор использовался для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС», модель «ИЖС_Артем». Данный фактор характеризует близость к побережью Уссурийского залива (где имеются базы отдыха, в отличие от большей части побережья Амурского залива в том же районе).
	Базы_отдыха_побережье_расстояние_по_прямой;
Расстояние до ближайшего места отдыха
	

	55.11
	Пляжи
	км, м
	Использован в ряде 
моделей
	Приморский край является курортным районом и близость к пляжам повышает стоимость участков. Данный фактор был введен так как не все морское побережье края пригодно для пляжного отдыха.
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: фактор использован в модели «ИЖС_Край».
	Пляжи_расстояние_по_прямой;
Пляжи_расстояние_по_графу_дорог;
Расстояние от объекта до морского побережья (по автомобильным дорогам);
Расстояние до моря;
Расстояние от объекта до ближайшего пляжа (с учетом пешеходных маршрутов)
	

	56
	Наименование и расстояние от объекта до локального центра(-ов), отрицательно влияющего на стоимость объектов недвижимости
	
	
	В качестве локальных центров, оказывающих положительное влияние на стоимость объектов недвижимости, были выделены зоны затопления и полигоны хранения ТБО.
В отдельных случаях положительно влияющие локальные центры могут оказывать отрицательное влияние на стоимость объектов. В случае наличия в расчетах такого рода зависимости она объяснена в соответствующем разделе.
	см. п. 56.1 – 56.2
	

	56.1
	Зоны затопления
	км, м
	Использован в ряде 
моделей
	Данный фактор оказывает наибольшее влияние для города Уссурийск, так как данный город подвержен влиянию разлива местных рек в период паводков.
Для расчетной группы «Садоводство и огородничество, МЖС»: фактор использован в модели «ИЖС_Уссурийск».
	Зоны_затопления_расстояние_по_прямой;
Зоны_затопления_расстояние_по_графу_дорог;
Расстояние от объекта до зон затопления
	

	56.2
	Полигоны хранения ТБО
	км, м
	Не использован
	Фактор не использовался, так как при анализе не показал существенной значимости.
	Полигоны_ТБО_расстояние_по_прямой;
Полигоны_ТБО_расстояние_по_графу_дорог
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Таблица 3.5.1 – Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Размерность
	Сведения об использовании фактора
	Обоснование использования/отказа от 
использования ценообразующего фактора
	Варианты наименований 
фактора

	1
	Вид права
	–
	Использован в ряде моделей
	Предложения по продаже земельных участков включают также предложения по переуступке права аренды. Обычно право аренды дешевле права собственности на аналогичный объект недвижимости. 
Для расчетной группы «Транспорт» фактор использовался при расчете стоимости эталонного объекта.
Для остальных расчетных групп учитывался при выборе аналогов.
Применялся только для объектов-аналогов.
	Для объектов оценки фактор всегда принимает одно значение, в итоговых формулах находится в составе константы.
Корректировка на передаваемые имущественные права.

	2
	Численность населения в населенном пункте
	человек
	Использован в ряде моделей
	Для моделей, охватывающих несколько муниципальных образований края, данный фактор является одним из диверсифицирующих различные территории.
Для расчетных групп «Садоводство и огородничество, МЖС», «Коммерческое назначение», «Производственная деятельность» фактор использовался в моделях «ИЖС_Край», «Коммерция_Край» и «Производство_Край» соответственно.
	Численность населения;
Влияние численности населения;
Гравитационный индекс населения;
Корректировка на численность населения в населенном пункте; Значение функции влияния (Численность населения);
Население_ближайшего_населённого_пункта;
Численность ближайшего крупного населенного пункта в радиусе 20 км

	3
	Условия продажи (скидка на торг)
	–
	Использован
	Как правило, объекты выставляются на продажу по завышенной цене, с учетом последующего торга между продавцом и покупателем. Поэтому реальные цены, по которым заключаются договоры ниже цен предложения.
Фактор использовался при учете предложений в качестве рыночной информации. Применялся только для объектов-аналогов.
	Скидка на торг;
Уторговывание;
Оспаривание

	4
	Ценовая зона
	–
	Использован в ряде моделей
	В соответствии с разделом VI Методических указаний, в процессе определения кадастровой стоимости бюджетным учреждением проводится оценочное зонирование, предусматривающее разделение территории, на которой проводится государственная кадастровая оценка, на ценовые зоны. Оценочное зонирование проводится только в отношении тех сегментов рынка недвижимости, по которым существует достаточная рыночная информация.
В связи с тем, что зонирование проводится по тем же рыночным данным, что и моделирование, данный фактор в большей части моделей не использовался.
Для расчетной группы «Отдых (рекреация)» зонирование было проведено по средней стоимости размещения в базах отдыха, фактор применялся для корректировки цены эталонного объекта, выбора эталонного объекта.
	Ценовая зона;
Корректировка на ценовую зону;
Корректировка на оценочную зону

	5
	Функциональная зона
	–
	Использован в ряде моделей
	Территориальное планирование территории оказывает существенное влияние на стоимость незастроенных земельных участков в крупных городах. Данный фактор использовался для расчетной группы «Коммерческое назначение» в моделях «Коммерция_Владивосток» и «Коммерция_Находка». 
Для расчетной группы «Производственная деятельность» фактор учитывался совместно с расстоянием до морского побережья в модели «Производство_Владивосток».
	Территориальная_зона_группы_П,Р/СХ/СН/ОД-11;
Территориальная_зона_группы_ОЖ;
Код территориальной зоны

	6
	Количество поворотных точек
	–
	Использован в ряде моделей
	Количество поворотных точек является одним из ценообразующих факторов при определении кадастровой стоимости земельных участков, рассчитанных на основе затрат на межевание и оформление прав на земельный участок. Чем больше поворотных точек, тем дороже стоимость земельного участка.
Фактор был учтен для расчетной группы «Обеспечение обороны и безопасности». 
	Количество поворотных точек

	7
	Наименование локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости и количество таких объектов в радиусе
	–
	Использован
	Для проведения массовой оценки земельных участков в пределах территорий населенных пунктов важным фактором является расположение в пределах тех или иных районов конкретного населенного пункта. Так, земля в центральных районах и районах деловой активности городов как правило дороже, чем в спальных районах и на окраине. При этом активность того или иного района может быть измерена концентрацией различных объектов коммерческого и общественного назначения.
В качестве локальных центров, оказывающих положительное влияние на стоимость объектов недвижимости, были выделены следующие типы объектов:
Объекты торговли с выделением крупных ТЦ, сетевых магазинов, пунктов выдачи заказов и почтовых отделений;
Культурно-развлекательные центры;
Объекты предпринимательства;
Остановки общественного транспорта;
Объекты здравоохранения;
Объекты образования (в т. ч. школы, детские сады, учреждения дополнительного и профессионального образования.
Обоснование использования расстояний до конкретных локальных центров в конкретных моделях приведено ниже. Варианты факторов, которые в расчетах не использовались, отдельно не приводятся.
	см. п. 7.1 – 7.3

	7.1
	Объекты торговли с выделением крупных ТЦ, сетевых магазинов, пунктов выдачи заказов и почтовых отделений
	–
	Использован в ряде моделей
	Концентрация торговых объектов говорит о большом человекопотоке и/или транспортном потоке в районе, что повышает стоимость земельных участков коммерческого назначения. Высокая плотность сетевых розничных магазинов и ПВЗ характерна для спальных районов с высокой плотностью застройки, что также повышает стоимость земли.
Для расчетной группы «Коммерческое назначение» фактор использовался в моделях «Коммерция_Владивосток», «Коммерция_Уссурийск» и «Коммерция_Находка».
Для расчетной группы «Транспорт» фактор использовался в моделях «Транспорт_Арсеньев», «Транспорт_Спасск», «Транспорт_Владивосток», «Транспорт_Уссурийск».
Также фактор использовался для расчета корректировки цены эталонного объекта на местоположение в моделях «Транспорт_Большой_Камень», «Транспорт_Дальнереченск», «Транспорт_Дальнегорск», «Транспорт_Лесозаводск», «Транспорт_Партизанск» и «Транспорт_Фокино».
	Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_N_метров;
Торговые_центры_Приморский_край_количество_в_радиусе_N_метров;
Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_N_метров;
Сетевые_розничные_магазины_количество_объектов_в_радиусе_N_метров;
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_N_метров, 
где N принимает значения от 500 до 3000 метров с шагом 500 метров.

	7.2
	Объекты предпринимательства
	–
	Использован в ряде моделей
	Данный фактор в целом похож на предыдущий, только включает помимо объектов торговли и административные объекты, места предоставления услуг населению.
Фактор использовался для расчетной группы «Коммерческое назначение» в модели «Коммерция_Артем».
Для расчетной группы «Транспорт» фактор использовался для расчета корректировки цены эталонного объекта на местоположение в моделях «Транспорт_Большой_Камень», «Транспорт_Дальнереченск», «Транспорт_Дальнегорск», «Транспорт_Лесозаводск», «Транспорт_Партизанск» и «Транспорт_Фокино».
	Объекты_предпринимательства_количество_объектов_в_радиусе_N_метров, 
где N принимает значения от 500 до 3000 метров с шагом 500 метров.

	7.3
	Остановки общественного транспорта
	–
	Использован в ряде моделей
	Концентрация остановок общественного транспорта характеризует транспортную доступность районов для населения в крупных городах.
Фактор использовался для «Садоводство и огородничество, МЖС» в модели «ИЖС_Владивосток».
	Остановки_общественного_транспорта_количество_объектов_в_радиусе_N_метров,
где N принимает значения от 500 до 3000 метров с шагом 500 метров.

	8
	Лесничество
	–
	Использовался в ряде моделей
	В соответствии с Методическими указаниями фактор использовался для расчетной группы «Использование лесов»
	Лесничество

	9
	Площадь зеркала воды
	кв. м
	Использовался в ряде моделей
	В соответствии с Методическими указаниями фактор использовался для расчетной группы «Рыбоводство»
	Площадь зеркала воды

	10
	Мелиоративный статус почвы
	–
	Использовался в ряде моделей
	Для осушенных земель мелиорация положительно влияет на урожайность почв, что повышает стоимость земельных участков.
Использован для расчетной группы «Сельскохозяйственное использование». 
	Код мелиоративного статуса почвы

	11
	Характеристики рельефа
	–
	Использовался в ряде моделей
	Характеристики рельефа могут оказывать влияние на стоимость земельных участков различного назначения.
Фактор в различных вариациях использовался для расчетных групп «Сельскохозяйственное использование», «Садоводство и огородничество, МЖС» (модель «ИЖС_Край»).
	Уклон_%;
Высота над уровнем моря;
Рельеф земельного участка;
Уклон_градусы;
Высота над уровнем моря;
Топографический индекс позиции;
Корректировка на изъяны рельефа

	12
	Дата сделки/
предложения
	–
	Использовался
	В качестве исходной информации для моделирования Учреждением использовались данные за 2021-2025 годы. В связи с тем, что за указанный период уровень цен на землю изменялся, во всех моделях сравнительного подхода данный фактор учитывался.
Применялся только для объектов-аналогов.
	Фактор времени; 
Временной тренд;
Квадрат дробного года (временной тренд²);
Год_202X (где X последняя цифра года предложения / сделки);
Дата предложения
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[bookmark: _Toc235449003]Обоснование выбора подходов, методов и моделей оценки, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки

[bookmark: _Toc235449004]Примененные подходы к оценке земельных участков
Для оценки кадастровой стоимости земельных участков Учреждением были использованы затратный, доходный и сравнительный подходы. Таблица ниже содержит информацию о примененных Исполнителем подходах и методах оценки земельных участков.
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Таблица 3.6.1 – Применяемые подходы и методы оценки земельных участков в рамках проведения ГКО на территории Приморского края
	№ группы
	Наименование оценочной группы
	Наименование подхода
	Применение, наименование метода
	Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости
	Описание расчетов

	1
	Сельскохозяйственное 
использование
	Доходный подход
	Метод капитализации земельной ренты
	Метод капитализации земельной ренты в рамках доходного подхода применялся для оценки земельных участков под сельскохозяйственное использование в соответствии с п. 57 Методических указаний и результатами анализа рынка
	Описание расчетов приведено в Отчете в пп. 3.6.2.2, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\1. Сельскохозяйственное использование

	
	
	Сравнительный подход
	Отказ от использования
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
	
	

	2
	Рыбоводство
	Доходный подход
	Отказ от использования
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода применялся для оценки земельных участков занятых обособленными водными объектами или их частями, в том числе участки, занятые объектами рыбного хозяйства (коды расчета вида использования 01:130, 01:131), в соответствии пп. 45.2 Методических указаний). Для определения стоимости эталонного объекта был использован метод капитализации земельной ренты в рамках доходного подхода, в соответствии с п. 57.8 Методических указаний
	Описание расчетов приведено в отчете в пп. 3.6.4.5.3, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\2. Рыбоводство

	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
	
	

	3
	Использование лесов
	Доходный подход
	Метод капитализации земельной ренты
	Метод капитализации земельной ренты в рамках доходного подхода применялся для оценки земельных участков под использование лесов на основании п. 58 и п. 59. Методических указаний
	Описание расчетов произведено в отчете в пп. 3.6.2.3, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\3. Использование лесов

	
	
	Сравнительный подход
	Отказ от использования
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
	
	

	4
	Отдых (рекреация)
	Доходный подход
	Отказ от использования
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода применялся для оценки земельных участков под отдых (рекреацию) в соответствии с п. 62.1 Методических указаний и результатами анализа рынка.
	Описание расчетов приведено в отчете в пп. 3.6.4.5.2, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\4. Отдых (рекреация)

	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
	
	

	5
	Производственная 
деятельность 
	Доходный подход
	Отказ от использования
	Метод статистического (регрессионного) моделирования в рамках сравнительного подхода применялся в соответствии с п. 61 Методических указаний и результатами анализа рынка.
	Описание расчетов приведено в отчете в пп. 3.6.4.4.3, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\5. Производственная деятельность

	
	
	Сравнительный подход
	Метод регрессионного моделирования
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
	
	

	6
	Коммерческое назначение
	Доходный подход
	Отказ от использования
	Метод статистического (регрессионного) моделирования в рамках сравнительного подхода применялся в соответствии с п. 61 и п. 62 Методических указаний и результатами анализа рынка.
	Описание расчетов приведено в отчете в пп. 3.9.4.4.2, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\6. Коммерческое назначение

	
	
	Сравнительный подход
	Метод регрессионного моделирования
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
	
	

	7
	Обеспечение обороны и 
безопасности
	Доходный подход
	Отказ от использования
	Расчёт затрат на межевание в рамках затратного подхода в соответствии с п. 44.2 методических указаний.
	Описание расчетов приведено в отчете в пп. 3.6.3, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\7. Обеспечение обороны и безопасности

	
	
	Сравнительный подход
	Отказ от использования
	
	

	
	
	Затратный подход
	Стоимость затрат на межевание и оформление прав на земельный 
участок
	
	

	8
	Транспорт
	Доходный подход
	Отказ от использования
	В соответствии с п. 44.1 и п. 45.1 Методических указаний, в связи с достаточной развитостью рынка транспорта, а также, достаточностью и репрезентативностью информации о предложениях о продаже таких объектов, определение кадастровой стоимости в сформированной расчетной группе производилась методом статистического (регрессионного) моделирования, для моделей (Владивосток, Уссурийск, Находка, Артем, Арсеньев, Спасск-Дальний)
Метод эталонного объекта применялся в силу отсутствия достаточной для построения статистической модели информации о рынке (пп. 45.2 Методических казаний):
– для земельных участков, расположенных в г. Большой Камень, расчетная модель 
Транспорт_Большой Камень (М1);
– для земельных участков, расположенных в г. Дальнегорск, расчетная модель Транспорт_Дальнегорск (М2);
– для земельных участков, расположенных в г. Дальнереченск, расчетная модель Транспорт_Дальнереченск (М3);
– для земельных участков, расположенных в мкр. «Заводской» Артемовского ГО, расчетная модель Транспорт_Заводской (М4);
– для земельных участков, расположенных в с. Кневичи, расчетная модель Транспорт_Кневичи (М5);
– для земельных участков, расположенных в г. Лесозаводск, расчетная модель Транспорт_Лесозаводск (М6);
– для земельных участков, расположенных в г. Партизанск, расчетная модель Транспорт_Партизанск (М7);
– для земельных участков, расположенных в г. Фокино, расчетная модель Транспорт_Фокино (М8);
– для земельных участков, расположенных в других населенных пунктах Приморского края, расчетная модель Транспорт_край (М9).
	Описание расчетов приведено в отчете в пп. 3.6.4.4.4, 
пп. 3.6.4.5.1
расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\8. Транспорт

	
	
	Сравнительный подход
	Метод регрессионного моделирования, метод типового (эталонного) объекта недвижимости
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
	
	

	9
	Садоводческое и огородничество, малоэтажная жилая застройка
	Доходный подход
	Отказ от использования
	Метод статистического (регрессионного) моделирования в рамках сравнительного подхода применялся в соответствии с п. 60 Методических указаний и результатами анализа рынка.
	Описание расчетов приведено в отчете в пп. 3.6.4.4.1, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\9 Садоводство и огородничество, МЖС

	
	
	Сравнительный подход
	Метод регрессионного моделирования
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
	
	

	10
	Линейные объекты
	Доходный подход
	Отказ от использования
	Метод моделирования на основе УПКС в рамках сравнительного подхода применялся в соответствии с п. 61 и п. 61.2.3 Методических указаний.
	Описание расчетов приведено в отчете в пп. 3.6.4.6, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\10. Линейные объекты

	
	
	Сравнительный подход
	Моделирование на основе средних значений УПКС земельных участков в пределах единиц территориального деления
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
	
	

	11
	Территории общего пользования
	Доходный подход
	Отказ от использования
	Метод моделирования на основе УПКС в рамках сравнительного подхода применялся в соответствии с п. 58 и п. 62 Методических указаний.
	Описание расчетов приведено в отчете в пп. 3.6.4.6, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\11. Территории общего пользования

	
	
	Сравнительный подход
	Моделирование на основе средних значений УПКС земельных участков в пределах единиц территориального деления
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
	
	

	12
	Специальное назначение, запас, иное использование
	Доходный подход
	Отказ от использования
	Метод индексации прошлых результатов в рамках сравнительного подхода применялся в соответствии с п. 45.4 Методических указаний.
	Описание расчетов приведено в отчете в пп. 3.6.4.7, расчеты приведены в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\12. Специальное назначение, запас, иное использование

	
	
	Сравнительный подход
	Метод индексации прошлых результатов
	
	

	
	
	Затратный подход
	Отказ от использования
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[bookmark: _Toc235449005]Расчет стоимости объектов оценки доходным подходом
Доходный подход к оценке земельных участков включает методы, позволяющие произвести оценку стоимости земли исходя из ожидаемых потенциальным покупателем доходов. Данный подход применим только к земельным участкам, приносящим доход. В основе доходного подхода лежат четыре принципа: принцип наиболее эффективного использования, принцип ожидания, принцип спроса и предложения, а также принцип замещения.
[bookmark: sub_1741]В соответствии с п. 47.1 Методических указаний в рамках доходного подхода кадастровая стоимость объекта недвижимости может определяться:
· [bookmark: sub_17411]методом прямой капитализации;
· [bookmark: sub_17412]методом дисконтирования денежных потоков.
Объекты недвижимости оцениваются исходя из характерных для соответствующего сегмента рынка показателей доходности их использования, без учета фактического обременения арендными отношениями и индивидуальных показателей эффективности их использования.
[bookmark: sub_1742]Реализация техник доходного подхода осуществляется путем капитализации или дисконтирования чистого операционного дохода, связанного с использованием объектов недвижимости. При этом не учитываются налог на прибыль организаций и налог на доходы физических лиц.
Доходный подход реализуется в следующей последовательности:
· определяется потенциальный валовый доход, который может приносить объект недвижимости;
· определяется степень недозагрузки объекта и неплатежей за пользование объектом недвижимости;
· определяется действительный валовый доход как разница потенциального валового дохода и неплатежей, недозагрузки;
· определяется величина операционных расходов, связанных с функционированием объекта недвижимости;
· определяется чистый операционный доход как разница действительного валового дохода и операционных расходов;
· полученный результат дисконтируется или капитализируется в зависимости от выбранного метода.
В рамках доходного подхода для оценки застроенных и незастроенных земельных участков применяются: 
· метод капитализации земельной ренты,
· метод остатка для земли,
· метод предполагаемого использования. 
Метод капитализации земельной ренты предполагает следующую последовательность действий:
· расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;
· определение величины соответствующей ставки капитализации;
· расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.
Таким образом, кадастровая стоимость земельного участка методом капитализации. земельной ренты вычисляется по формуле:
	
	(3.6.1)


Метод капитализации земельной ренты в рамках доходного подхода, согласно п. 57.4 Методических указаний, применяется для оценки земельных участков под сельскохозяйственное использование.

[bookmark: _Toc235449006]Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к расчетной группе «Сельскохозяйственное использование»
В отношении земель сельскохозяйственного использования доходный подход имеет свои особенности. Определение кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий, пригодных под пашню, осуществляется методом капитализации земельной ренты, которая рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на возделывание и уборку сельскохозяйственной продукции. Валовой доход рассчитывается для единицы площади земельного участка как произведение нормативной урожайности сельскохозяйственной культуры на ее рыночную цену.
В соответствии с п. 57 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственного использования производится с учетом особенностей сельскохозяйственного и агроклиматического районирования территории. При определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости учитывается плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. К числу основных факторов, определяющих плодородие почв земельного участка, в частности, относятся качественные характеристики почвенного слоя земельного участка (содержание и мощность гумусового слоя, содержание физической глины, свойства почв, такие как степень эродированности, оглеение, солонцеватость, солончаковатость, легкий гранулометрический состав и прочее, а также агроэкологический потенциал).
Определение кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственного использования (сельскохозяйственных угодий) проводилось в автоматизированном режиме, посредством специального программного обеспечения (СПО) «Государственная кадастровая оценка земель сельскохозяйственного назначения», с использованием:
· Справочника агрохимического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации (Москва, 2010);
· Пособия «Государственная кадастровая оценка земель сельскохозяйственного назначения Российской Федерации» (Москва, 2012);
· Методических рекомендаций по оценке качества и классификации земель по их пригодности для использования в сельском хозяйстве (Москва, 2003).
В соответствии с пунктом 57.4 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков для сельскохозяйственного использования осуществлялось в следующем порядке:
Определение перечня почвенных разностей и площадей, занимаемых каждой из них
Определение состава почвенных разновидностей (разностей) производилась на основе почвенных обследований землепользований. Использовались следующие источники информации: 
· электронная версия Национального атласа почв Российской Федерации (https://soilatlas.ru/primorskiy-kray);
· единый государственный реестр почвенных ресурсов России: (http://egrpr.esoil.ru/content/adm/adm25.html);
· материалы почвенного обследования, полученные на бумажных носителях от Управления Росреестра ПК;
· материалы почвенного обследования, полученные в виде электронного документа от Министерства сельского хозяйства Приморского края и Филиала ФГБУ «Россельхозцентр».
Для получения материалов почвенного обследования был сформирован и направлен запрос в адрес Министерства сельского хозяйства по Приморскому краю.
В целях определения перечня почвенных разностей для каждого действующего/бывшего сельскохозяйственного предприятия были выписаны все почвы, которые прошли физико-химический анализ, представленные в Техническом отчете по почвенному обследованию. Выписаны содержание гумуса и физической глины. Выполнена кодировка типа и подтипа почвы, литологического строения, пригодности, уклона, мелиоративного состояния и дополнительных признаков почв (степень смытости, оглеение, каменистость и прочее). После этого была проведена группировка всех почв действующего/бывшего хозяйства по проанализированным почвам с учетом механического состава, почвообразующей породы, степени оподзоливания.

Таблица 3.6.2 – Перечень почвенных карт территорий бывших хозяйств (колхозов и совхозов) Приморского края
	Наименование муниципального района/
городского округа
	Наименование бывшего 
хозяйства/совхоза/
колхоза
	Общая площадь по МО/ГО, кв.м
	Количество
земельных участков, ед.

	Анучинский МО
	• Жемчужный;
• Женьшень;
• Таежный. 
	169 508 488,27
	416

	Дальнереченский МО
	• подсобное хозяйство Главдальводстроя. 
	18 105 521,36
	66

	Кавалеровский МО
	• Горнореченский. 
	99 618 695,07
	96

	Кировский МО
	• Комаровский;
• Краснореченский;
• Крыловский;
• Марьяновский;
• Ольховский;
• Преображенский;
• Руновский;
• Увальный;
• Кировский;
• Пчеловод. 
	788 228 271,94
	667

	Красноармейский МО
	• Гончаровский;
• Заречный;
• Новопокровский;
• Рощинский 
	160 518 501,90
	255

	Лазовский МО
	• Киевский 1991 г.;
• Сокольчинский;
• Маяк;
	127 011 592,16
	476

	Лесозаводский МО
	• Красное Знамя;
• Курский;
• Пантелеймоновский;
• Ружинский. 
	259 811 451,91
	482

	Михайловский МО
	• им.КПСС;
• им.Ленина;
• Сун-Ят-Сен;
• Абрамовский;
• Васильевский;
• Даниловский;
• Ивановский;
• Привольный;
• Ширяевский;
• Павловский;
• Дубковский;
• Дубининский;
• Россия;
• Кремовский. 
	1 099 711 201,36
	2 432

	Надеждинский МО
	• Владивостокский;
• Надеждинский;
• Раздольный 
	229 832 738,53
	801

	Октябрьский МО
	• Покровский;
• Им.Тельмана;
• Им.XIX партсъезда;
• Пограничный;
• Красный октябрь;
• Новогеоргиевский;
• Приморский;
• Струговский;
• Фадеевский;
• Искра;
• УЦ-267/3 УПТУ УВД;
• Синиловский. 
	602 593 090,22
	1 635

	Ольгинский МО
	• Милоградовский;
• Прибрежный 
	131 690 400,00
	438

	Партизанский МО
	• Партизанский;
• Восток;
• Победа. 
	63 060 970,46
	1 023

	Пограничный МО
	• Нестеровский;
• Рубиновский;
• Соколовский;
• Жариковский;
• Сергеевский 
	296 938 840,12
	363

	Пожарский МО
	• Ласточка;
• Восход;
• Лучегорский;
• Пожарский 
	336 041 441,07
	302

	Спасский МО
	• Спасский;
• Александровский;
• Гайворонский 
	327 139 193,68
	203

	Тернейский МО
	• Тернейский;
• Пластунский 
	16 681 058,41
	49

	Уссурийский ГО
	• Уссурийский;
• Коммунар;
• Борисовское;
• Глуховский;
• Корсаковский;
• ПСХИ;
• Алексее-Никольское;
• Пуциловское;
• Степное. 
	648 885 060,68
	1 173

	Хасанский МО
	• Амурский;
• Барабашский;
• Гамов;
• Гвоздевский.
	379 887 650,25
	356

	Хорольский МО
	• Петровичанский;
• им.50 лет ВЛКСМ Приморья;
• Комсомолец;
• Новодевичанский;
• Приозерный;
• Рассвет;
• Благодатный;
• Лучковский;
• Хорольский.
	978 637 152,04
	1 445

	Черниговский МО
	• Вадимовский;
• Синегайский;
• Дмитриевский.
	466 903 612,08
	199

	Чугуевский МО
	• им. XX Партсъезда;
• Луч;
• Кокшаровский.
	43 044 679,82
	149

	Шкотовский МО
	• Подсобное хозяйство завода Звезда;
• Весенний;
• Многоудобненский;
• Речицкий;
• Романовский.
	186 192 996,41
	111

	Яковлевский МО
	• Прогресс;
• Яблоновский;
• Заря;
• Красный Партизан;
• Минеральный.
	257 778 281,00
	356

	Артем ГО
	 • Артемовское;
• Кролевецкий;
• Силинский;
	76 113 761,87
	492

	Владивосток ГО
	• Песчаный;
• Плодово-Ягодная опытная станция. 
	62 686 564,00
	8

	Находка ГО
	• Партизанский;
• Восток;
• Победа. 
	695 394,00
	7

	Партизанск МО
	• Партизанский;
• Восток;
• Победа. 
	40 000,00
	1

	Уссурийск ГО
	• Уссурийский;
• Коммунар;
• Борисовское;
• Глуховский;
• Корсаковский;
• ПСХИ;
• Алексее-Никольское;
• Пуциловское;
• Степное. 
	1 343 913,00
	3

	Большой Камень ГО
	• Речицкий 
	9 455 757,00
	22

	 Итого:
	 
	7 838 156 278,61
	14 026



При отсутствии почвенных карт и данных агрохимического обследования по бывшему хозяйству использовалась структура почвенных разностей по данным Единого государственного реестра почвенных ресурсов России[footnoteRef:61], на основании которых была выполнена кодировка типа и подтипа почвы, литологического строения, дополнительных признаков почв. Все остальные данные, необходимые для расчетов, принимались как средние исходя из кодировки типа / подтипа почвы и литологического строения по оцениваемому району / по оцениваемой агроклиматической подзоне[footnoteRef:62]. [61:  http://egrpr.esoil.ru/content/adm/adm25.html]  [62:  «Справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации». Москва, Издательство Маросейка, 2010.] 

В связи с тем, что почвенные карты территорий и данные агрохимического обследования по бывшим хозяйствам входящих в Ханкайский район отсутствуют в распоряжении КГБУ «ЦКО», а площадь земель сельскохозяйственного назначения данного района значительная – 1 912 059 306 кв.м, процент содержания гумуса принимался как средний показатель процента содержания гумуса земельных участков, исходя из кодировки типа почвы, участвовавших в обследованиях земельных участков в 2019, 2022, 2023, 2024 годах, предоставленных Министерством сельского хозяйства Приморского края. Все остальные данные, необходимые для расчетов, принимались как средние исходя из кодировки типа/подтипа почвы и литологического строения по оцениваемой агроклиматической подзоне[footnoteRef:63], так как в предоставленных отчетах отсутствуют необходимые для расчета данные. [63:  «Справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации». Москва, Издательство Маросейка, 2010.] 


Рисунок 3.6.1 – Почвенная карта Приморского края[footnoteRef:64] [64:  Электронная версия Национального атласа почв Российской Федерации: https://soilatlas.ru/primorskiy-kray] 
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Таблица 3.6.3 – Почвенный фонд Приморского края[footnoteRef:65]  [65:  Единый государственный реестр почвенных ресурсов России: http://egrpr.esoil.ru/content/adm/adm25.html] 

	Почвы
	Доля площади, %

	Почвы тундр

	Подбуры тундровые (без разделения)
	<0,1

	Дерново-палево-подзолистые и подзолисто-буроземные
	2,8

	Дерново-палево-подзолистые и подзолисто-буроземные глубокоглееватые и глеевые
	7,2

	Дерново-подзолисто-глеевые
	0,7

	Подбуры таежные (без разделения)
	5,4

	Подбуры сухоторфянистые
	0,3

	Буро-таежные иллювиально-гумусовые (буроземы грубогумусовые иллювиально-гумусовые)
	13,2

	Буро-таежные (буроземы грубогумусовые)
	6,1

	Буро-таежные глеевые (буроземы грубогумусовые глеевые)
	2,1

	Бурые лесные кислые (буроземы кислые)
	18,5

	Бурые лесные кислые оподзоленные (буроземы кислые оподзоленные)
	1,2

	Бурые лесные слабоненасыщенные (буроземы слабоненасыщенные)
	5,8

	Бурые лесные слабоненасыщенные оподзоленные (буроземы слабоненасыщенные оподзоленные)
	20,7

	Бурые лесные глееватые и глеевые (буроземы глееватые и глеевые)
	1,9

	Торфяные болотные низинные
	0,2

	Торфяные болотные (без разделения)
	0,1

	Лугово-болотные
	0,9

	Лугово-болотные солончаковатые и солонцеватые
	0,1

	Луговые дифференцированные (в том числе осолоделые)
	5,8

	Пойменные слабокислые и нейтральные
	3,8

	Пойменные луговые
	1,4

	Маршевые засоленные и солонцеватые
	0,3

	Горные примитивные
	<0,1

	Непочвенные образования

	Вода
	1,8

	Итого
	100



Определение перечня всех сельскохозяйственных культур, возможных к выращиванию, в разрезе почвенных разностей
Основной принцип подбора оценочных культур – сопоставимость оценки земельных участков при оптимальном их использовании, показателем которого является максимально возможная расчетная рента. Состав оценочных культур подбирается по соответствию показателей климата агроклиматическим параметрам, определяемыми перечнем возможного выращивания сельскохозяйственных культур, и по экологическим условиям участка и почвенных разностей.
[bookmark: _Hlk40704601]Полный набор оценочных культур на территории Российской Федерации включает: зерновые – 50 % (включая кукурузу на зерно – 5 %), картофель (сахарная свекла) – 6 %, лен-долгунец – 6 %, подсолнечник (соя) – 6 %, однолетние травы – 10 %, многолетние травы по разности до 100 %. Конкретный набор оценочных культур определяется климатическими условиями территории, на которой расположен земельный участок. На всей территории Российской Федерации проведено агроклиматическое оценочное зонирование, в результате которого в границах субъектов Российской Федерации выделены агроклиматические оценочные подзоны, различающиеся ассортиментом оценочных культур и другими показателями, имеющими значение для расчета нормативной урожайности и затрат. Материалы зонирования представлены в «Справочнике агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации» (Москва, Издательство Маросейка, 2010).

Рисунок 3.6.2 – Агроклиматические подзоны Приморского края
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Таблица 3.6.4 – Универсальные оценочные культуры для всех агроклиматических подзон Приморского края
	Агроклиматическая подзона
	Структура посевов, %

	
	Зерновые
	Картофель
	Многолетние травы
	Однолетние травы
	Сахарная свекла
	Соя

	1
	50,0
	3,7
	26,1
	10,0
	3,3
	6,9

	2
	50,0
	3,7
	26,1
	10,0
	3,3
	6,9

	3
	50,0
	3,7
	29,4
	10,0
	-
	6,9

	4
	50,0
	3,7
	36,3
	10,0
	-
	-

	5
	50,0
	3,7
	36,3
	10,0
	-
	-



В соответствии с правилами подбора оптимальных севооборотов универсальная оценочная структура оптимизируется применительно к каждой конкретной почвенной разности, к почвенно-климатическим условиям каждого конкретного земельного участка. При этом если по климатическим условиям возможно выращивание нескольких культур, то в составе оценочной культуры оставляют только одну из них, наиболее доходную. Это объясняется тем, что, как правило, в товарном производстве только одна культура включается в один и тот же севооборот. Оценочная структура оптимизируется применительно к конкретным условиям, определяемым строением рельефа (равнина, склоны, водораздел, пойма). На склоновых землях (средне-сильносмытые почвы на уклонах более 3 градусов) из оценочной структуры дополнительно исключаются пропашные культуры (сахарная свекла, картофель, кукуруза, подсолнечник, соя). На пойменных землях исключаются культуры раннего сева (яровые зерновые, сахарная свекла, подсолнечник, кукуруза на зерно) и озимые зерновые. Исключаемые зерновые культуры замещаются многолетними и однолетними травами. При этом при исключении зерновых колосовых долевое участие однолетних трав увеличивается до 20 %.
Оптимизация набора оценочных культур на землях с негативными свойствами производится по расчетной доходности культур. Если доходность зерновых и других оценочных культур является отрицательной или ниже доходности многолетних трав, то все они замещаются многолетними травами. Это не относится к однолетним травам (силосным), которые включаются в севооборот в любом случае, поскольку являются необходимой составной частью каждого севооборота.
На всех этапах оптимизации просчитывается баланс гумуса итоговой оценочной структуры, поскольку от него зависят дозы минеральных и органических удобрений, влияющие на совокупный рентный доход, рассчитываемый на 1 га оценочной структуры посевов. Также учитываются другие ежегодные затраты, необходимые для подержания плодородия почв (затраты на известкование, эксплуатацию осушительных систем и др.). В тех случаях, если итоговый рентный доход по оптимизированной расчетной структуре является отрицательным или меньше расчетного рентного дохода при сенокосном или пастбищном использовании, земельный участок переводится в разряд малопродуктивных земель. В связи с этим его кадастровая стоимость определяется, соответственно, по сенокосному или пастбищному использованию.
Результаты кодирования почвенных разновидностей представляются в виде таблицы, как исходная информация (Приложение 1. Исходные данные\5. Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\3. Графические и сематические материалы). Форма заполнения представлена ниже.

Таблица 3.6.5 – Форма заполнения результатов кодирования разновидностей почв
	№ п/п
	Код почвы
	Тип почвы
	Код литологического строения почвы
	Содержание гумуса (%)
	Мощность гумусового горизонта,  см
	Содержание глины, %
	Уклон, градусы
	Код группы пригодности
	Код доп. свойства 1
	Код доп. свойства 2
	Код доп. свойства 3
	Код доп. свойства 4
	Код доп. свойства 5
	Код доп. свойства 6
	Код мелиоративного статуса почвы
	Площадь, кв.м
	Код объекта
	№ агроподзоны

	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	…
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	



Определение в разрезе почвенных разностей нормативной урожайности каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур
Нормативная урожайность зерновых культур рассчитывалась по формуле:
	
	

	(3.6.2)

	где:
	У – нормативная урожайность зерновых культур, ц/га;
	

	
	АП – величина агроклиматического потенциала по агроклиматической подзоне для зерновых культур (по Карманову И.И.) [footnoteRef:66]; [66:  «Методика почвенно-агроклиматической оценки пахотных земель для кадастра». Москва. 2012] 

	

	
	10,0 – базовое значение величины агроклиматического потенциала;
	

	
	33,2 – нормативная урожайность (ц/га) зерновых культур на эталонной почве, соответствующая нормам зональных технологий при базовом значении АП (10,0);
	

	
	1,4 – коэффициент пересчета на уровень урожайности при интенсивной технологии возделывания сельскохозяйственных культур;
	

	
	К1 – поправочный коэффициент на содержание гумуса в пахотном слое;
	

	
	К2 – поправочный коэффициент на мощность гумусового горизонта;
	

	
	К3 – поправочный коэффициент на содержание физической глины в пахотном горизонте;
	

	
	К4 – поправочный коэффициент на дополнительные свойства почв;
	

	
	К5 – коэффициент урожайности оценочной культуры к зерновым.
	



Коэффициенты К1-К4 разработаны с учетом материалов IV тура экономической оценки земель.
Переход от нормативной урожайности зерновых к нормативной урожайности других сельскохозяйственных культур осуществлялся с применением коэффициента перевода. Значения коэффициентов перевода по Приморскому краю и величина агроклиматического потенциала приняты согласно данным Справочника агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации.

Таблица 3.6.6 – Коэффициенты перехода от нормативной урожайности зерновых к нормативной урожайности других сельскохозяйственных культур
	Агроклиматическая подзона
	Коэффициент к зерновым

	
	Картофель
	Многолетние травы
	Однолетние травы
	Кукуруза на зерно
	Сахарная свекла
	Соя

	1
	5,64
	1,73
	1,54
	1,66
	10,29
	0,90

	2
	5,77
	1,75
	1,55
	-
	10,38
	0,90

	3
	6,05
	1,77
	1,56
	-
	-
	0,90

	4
	6,98
	1,83
	1,60
	-
	-
	-

	5
	7,59
	2,08
	1,74
	-
	-
	-



Результаты расчета нормативной урожайности по каждой почвенной разновидности содержится в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\1. Сельскохозяйственное использование в файле Урожайность оценочных культур по почвенным разностям.
Определение рыночной цены для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур
Для определения рыночных цен для каждой сельскохозяйственной продукции использовались данные, предоставленные Министерством сельского хозяйства Приморского края по состоянию на 01.01.2026 г, а так же информация с сайта https://www.farpost.ru/primorskii-krai, https://agroserver.ru/. Указанные данные приведены в Приложении 1. Исходные данные.

Таблица 3.6.7 – Цены на сельскохозяйственную продукцию
	Наименование культуры
	Средняя цена, руб./т

	Зерновые
	15 996,20

	Кукуруза на зерно
	16 006,67

	Картофель
	31 692,62

	Сено
	4500

	Соя
	27 934,35



Определение удельного валового дохода в разрезе почвенной разности
Валовый доход на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур рассчитывался как произведение ее нормативной урожайности на прогнозируемую цену реализации этой культуры (далее ‒ удельный валовый доход сельскохозяйственной культуры).
Определение затрат на единицу площади на возделывание и уборку каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур
Определение удельных затрат на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур из ассортимента оценочных сельскохозяйственных культур для каждой почвенной разности осуществляется на основе технологических карт, устанавливающих нормативы расхода семян, горюче-смазочных материалов, удобрений и т.п., в натуральном выражении с учетом характеристик почвенных разностей и среднегодовых рыночных цен, сложившихся за год, предшествующий началу работ по государственной кадастровой оценке земель. Указанные данные содержаться в СПО.
В состав затрат включены:
· цены на посадочный материал;
· затраты, связанные с эксплуатацией техники в период выращивания и уборки культуры;
· цены на горюче-смазочные материалы;
· затраты на приобретение удобрений и средств защиты растений.
Рыночные цены и информация для расчета затрат на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур получены из данных, предоставленных Министерством СХ ПК, интернет-источников, прайс листов поставщиков. В ходе сбора данных о расценках на удобрения, ядохимикаты и сельскохозяйственную технику в силу отсутствия предложений в Приморском крае принимались сведения о предложениях и за пределами Приморского края. Анализ имеющихся предложений показал, что расценки на ядохимикаты и удобрения относительно сопоставимы в разных регионах Российской Федерации и могут отличаться главным образом за счет величины спроса в том или ином регионе и цен на энергоносители, используемые в производстве. Затраты на доставку сельскохозяйственной техники пренебрежимо малы в сравнении с ценами на саму технику, таким образом они не учитывались.

Таблица 3.6.8 – Цены на посадочные материалы
	Наименование культуры
	Цена, руб./т
	Нормы высева, т/га
	Источник информации

	Зерновые
	32 000
	0,21
	письмо №25/621 от 12.02.2026 г. Министерство СХ ПК

	Овес
	30 000
	0,1
	

	Многолетние травы
	55 000
	1
	

	Картофель
	70 000
	2
	

	Однолетние травы (силосные)
	61 000
	1
	

	Соя
	60 000
	0,08
	

	Клевер
	42 000
	0,01
	https://www.agroprogress.ru/

	Тимофеевка
	30 000
	0,01
	

	Вика
	80 000
	0,01
	



Таблица 3.6.9 – Цены на удобрения
	Наименование
	Средняя цена руб./т
	Источник информации

	Хлористый калий
	28 982
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	
	
	https://agroserver.ru/

	Аммиачная селитра
	21 483
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Аммофос
	50 690
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Фосмука
	6125
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	
	
	https://kaluga.tradedir.ru/good/p205529-rasprodazha_fosfornyh_udobrenij.htm

	
	
	https://agroru.com/doska/fosforitnaya-muka-4518.htm?ysclid=mlprhp3k7r906957875



Таблица 3.6.10 – Цены на ядохимикаты
	Наименование
	Цена, руб. за кг/л
	Источник информации

	Зенкор
	5500
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Фастак
	1900
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Ридомил
	2200
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Бетанал
	2361
	ПРАЙС-ЛИСТ АО «Байер» 01.01.2026

	ТМТД
	850
	ПРАЙС-ЛИСТ ООО «Агроресурс» от 01.01.2025

	Базарган
	1450
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Даул
	1700
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Каратэ
	1400
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Практик
	3500
	ПРАЙС-ЛИСТ ООО «Агроресурс» от 01.01.2025

	Диален супер
	950
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Тилт
	3000
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Реглон
	900
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	Беномил
	2200
	ПРАЙС-ЛИСТ ООО «Агроресурс» от 01.01.2025

	Лонтрел Гранд ВДГ
	12 200
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК



Таблица 3.6.11 – Цены на расходные материалы
	Средняя цена, руб.
	Наименование материалов и затрат
	Источник информации

	84
	Цена 1 литра топлива 
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	427
	Тариф 1 часа механизатора
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	264
	Тариф 1 часа рабочего
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	21 000
	Стоимость известкования 1 га
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	1500
	Стоимость 1 м3 навоза
	https://www.farpost.ru/

	8
	Цена 1 квт - часа, руб.
	письмо №25/621 от 12.02.2026 Министерство СХ ПК

	10
	Стоимость тонно-километра при перевозке с/х продукции, руб.
	https://alliancerusregion.ru/calculator
https://foruslogistics.ru
https://sibtrans.ru
https://www.baikalsr.ru

	1600
	Зарплата 2-х пастухов (10 часовой рабочий день)
	https://www.farpost.ru/



Таблица 3.6.12 – Цены на сельхозтехнику
	Наименование
	Марка
	Цена тыс. руб.
	Источник информации

	[bookmark: _Hlk40364978]Трактор колесный 
общего назначения
	Т-150К
	4889
	https://tractors-ptz.ru/product/traktora-t-150k-posle-kapitalnogo-remonta/traktora-t-150k/traktor-t-150k-s-yamz-236-i-novoy-kabinoy/
https://www.avito.ru/ust-labinsk/gruzoviki_i_spetstehnika/traktor_htz_t-150k_2025_4249459182?
context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJxMXE5NGlNVDFPNE01b1RmIjt9R7m-nz8AAAA

	[bookmark: _Hlk40367397]Трактор гусеничный общего назначения
	ДТ-75М
	3360
	https://tractor-dt75.ru/?utm_source=yandex&utm_medium=cpc&utm_campaign=Поиск%20%7C%20ДТ_118341767&utm_content=16862554569&utm_term=купить%20трактор%20дт%2075_none_search_Владивосток_desktop&etext=2202.g6QU18ZMKP-1mjKPJONggnLqiaT4eRXT_
XZvwLUYO0l6I_3OYP85js0toOcPhJz1ZGJvYmJsd3dwbnR1Z3VseQ.292eb6e24e4f74d5d68805b0d6a4c674ba8c75fc&yclid=8560083463443578879

	[bookmark: _Hlk40368042]Трактор гусеничный универсально-пропашной
	Агромаш 90ТГ
	4282
	https://auto.drom.ru/spec/cheboksary/agromash/90tg/farm/tractor/602054825.html

	[bookmark: _Hlk40368129]Загрузчик сеялок 
(к ГАЗ-САЗ-3507)
	ЗС-30
	135
	https://promportal.su/goods/67132343/zagruzchik-seyalok-bortovoy-gz-30-gaz-53-gaz-3507-kamaz-55111-65115.htm?ysclid=mkuqo3uwqe201574319
https://slavynskij.ru/product/загрузчик-сеялок-зсб-30-с-лебедкой?ysclid=mkuqo8b4r7496417841

	[bookmark: _Hlk40368193]Трактор колесный универсально-пропашной
	МТЗ-82.1
	2780
	https://exkavator.ru/trade/lot/887233/2025-mtz_821/

	[bookmark: _Hlk40368987]Прицеп тракторный самосвальный
	2ПТС-4
	598
	https://beltrakt.ru/traktory/pricepy-i-bochki/pricepy-i-polupricepy-traktornye/pricep-traktornyj-samosvalnyj-2pts-4-5/?ysclid=mkusqfehch568659897

	[bookmark: _Hlk40370146]Погрузчик минеральных удобрений экскаваторный
	ПЭ-Ф-1Б
	564
	https://спецмаш42.рф/specmash-2

	[bookmark: _Hlk40370287]Плуг отвальный навесной пятикорпусный
	ПЛН-5-35
	210
	https://agroserver.ru/b/plug-navesnoy-pln-5-35-1938368.htm

	Плуг отвальный навесной четырехкорпусный
	ПН-4-35,
	240
	https://www.lbr.ru/plugi/pln-4-35-1?calltouch_tm=yd_c%3A118369010_gb%3A5545901585_ad%3A17503664660_ph%3A54375479246_st%3Asearch_pt%3Apremium_p%3A1_s%3Anone_dt%3Adesktop_reg%3A75_ret%3A54375479246_apt%3Anone&source=none&device=desktop&utm_source=yandex&utm_medium=cpc&utm_term=---autotargeting&utm_content=17503664660&utm_campaign=plugi_smart_tovarnaja&etext=2202.6Ei9fYSvJzWKr7NZUe_gfJLGMbTnc4_H6NLZpXWz87R4MEJ8ECgazsmKi-_MCe7bGawdm3X3LCIxROva422hmfli6G7L72HFJ5Zllgfr2VczSg3cAOuNv7_LXLcWkPt7ZGR2cGtmbmd2dnp3Ympscg.4bbe1217993463bde7d117d95a7787446c8411b0&yclid=8011962972340223999&ybaip=1

	[bookmark: _Hlk40370395]Лущильник дисковый гидрофицированный
	ЛДГ-15А
	1290
	https://promportal.su/goods/43948443/luschilnik-diskoviy-ldg-15.htm?ysclid=mkvvepl2f4485839050

	[bookmark: _Hlk40370466]Лущильник дисковый гидрофицированный
	ЛДГ-10А 
	786
	https://proagro102.ru/p/1303767831-lushchilnik-diskovyy-gidroficirovannyy-ldg-10am/?ysclid=mkvx7wh8ai841044357

	[bookmark: _Hlk40370529]Культиватор скоростной для сплошной обработки почвы
	КПС-4
	437
	https://центр-навесного-оборудования.рф/catalog/kultivatory_kps/kps_4_navesnoy/?ysclid=mkvxci4ou7134255182

	Культиватор навесной
	КРН-8,4
	355
	https://satom.ru/p/403428861-kultivator-mezhduryadnyy-kmn-krn-8-4/?ysclid=mkvxqdel4h535955251
https://vlad.kupit-minitraktor.ru/navesnoe-oborudovanie/okuchniki/kultivator-mezhduryadnyy-krn-8-4-navesnoy

	[bookmark: _Hlk40370641]Культиватор навесной для высокостебельных культур
	КРН-5,6
	343
	https://vlad.kupit-minitraktor.ru/navesnoe-oborudovanie/okuchniki/kultivator-mezhduryadnyy-krn-5-6-navesnoy
https://rostrakt.ru/catalog/selkhoztekhnika/kultivatory-navesnye-pritsepnye/kultivator-dlya-vysokostebelnykh-kultur-krn-5-6/?ysclid=mkvxy6108a261853884
https://agrogorod.su/katalog/pochvoobrabatyvayushhaya-tehnika/kultivatory/kultivator-navesnoj-krn-5-6-bez-podkormochnogo-prisposobleniya-dlya-traktorov-tyagovogo-klassa-1.4-baza.html?ysclid=mkvxy8akma339097123

	[bookmark: _Hlk40370747]Культиватор навесной для высокостебельных культур
	КРН-4,2
	231
	https://satom.ru/p/700640422-kultivator-navesnoy-krn-4-2m-s-vneseniem-udobreniy-bez-transportnogo-ustroystva/?ysclid=mkvz438qrs615312706

	[bookmark: _Hlk40370902]Культиватор-растениепитатель
	УСМК-5,4В
	360
	https://agrotex.shop/tovary/kultivator-usmk-5-4-12h45-s-atp?ysclid=mkvzlnw9le830980424
https://mi-teh.ru/product/kultivator-usmk/?ysclid=mkvzkuwzth799189606

	[bookmark: _Hlk40371002]Культиватор – окучник навесной
	КОН 2,8А-О4
	290
	https://центр-навесного-оборудования.рф/catalog/kultivatory_kon/kon_2_8/?ysclid=mkvzxv46lh23595004

	[bookmark: _Hlk40371193]Снегопах-валкователь
	СВ-2,6 м
	220
	https://ishim.miltor.ru/ad/snegopahi-svu-26-m-192811494?ysclid=mkw2wzthyo621743683

	[bookmark: _Hlk40427095]Борона дисковая тяжелая
	БДТ-7
	750
	https://barnaul.regtorg.ru/goods/t834360-bdt70_borona_diskovaya_tyazhelaya_batarejnaya.htm

	[bookmark: _Hlk40427187]Борона зубовая  тяжелая скоростная
	БЗТС-1,0Г
	7,9
	https://www.m-agro31.ru/goods/187541017-boronka_zubovaya_ogr_bzts_1_tyazhelaya

	Борона зубовая  средняя скоростная
	БЗСС-1,0
	7,4
	https://satom.ru/p/508218150-borona-zubovaya-srednyaya-bzss-1-ogr/?ysclid=mkw7raqoeh958893629

	[bookmark: _Hlk40427861]Каток кольчато-навесной
	ККЗ, КЗК, ККШ
	465
	https://promportal.su/goods/27182707/kolchato-zubchatie-katki-kkz-kzk-kksh.htm

	Сцепка прицепная
	СП-11
	150
	https://rostrakt.ru/catalog/selkhoztekhnika/seyalki/stsepka-sp-11k/?ysclid=mkxan1rs93278872065

	[bookmark: _Hlk40428633]Сцепка прицепная
	СП-16К
	379
	https://svoefermerstvo.ru/product/21019-100019/21019-100019-scepka-sp-16k/21019-100019?ysclid=mkxb1y4uo1661345248

	[bookmark: _Hlk40429117]Сцепка гидрофицированная
	СГ-21
	598
	https://timofeev-am.ru/p/702811637-scepka-gidroficirovannnaya-sg-21/?ysclid=mkxbeoffk6283581647

	[bookmark: _Hlk40429189]Разбрасыватель минеральных удобрений
	МВУ-5Г
	730
	https://agroserver.ru/b/razbrasyvatel-mineralnykh-udobreniy-mvu-5g-1068900.htm

	[bookmark: _Hlk40429350]Машина для внесения жидких минеральных удобрений
	АПЖ-12
	725
	https://msk.pulscen.ru/products/agregat_dlya_podkormki_i_vneseniya_zhidkikh_mineralnykh_udobreni_apzh_12_83323054

	[bookmark: _Hlk40429426]Разбрасыватель жидких  органических удобрений
	МЖТ-Ф-6
	1253
	https://pskovselxoz.ru/catalog/tehnika-dlya-vneseniya-udobrenij-i-sredstv-zacshity-rastenij-opr/mashiny-dlya-vneseniya--organicheskih-udobrenij/mzht-6-mashina-dlya-vneseniya-zhidkih-organicheskih-udobrenij-mzht-6--mzht-f-6.html?ysclid=mkxeam1bb6810568367

	[bookmark: _Hlk40429498]Опрыскиватель тракторный полуприцепной штанговый
	ОП-2000 Руслан
	450
	https://agroserver.ru/b/novyy-opryskivatel-pritsepnoy-op-2000-ruslan-shtanga-18-metro-1124719.htm

	[bookmark: _Hlk40429563]Сеялка зернотуковая рядовая
	СЗ-3,6В
	937
	https://smd58.ru/seeders/seyalka-zernotukovaya-sz-36v/?ysclid=mkxfnwf5df706393343

	[bookmark: _Hlk40429784]Сеялка зернотравяная
	СЗ-3,6А-Т
	732
	https://rostrakt.ru/catalog/selkhoztekhnika/seyalki/seyalka-zernotukovaya-astra-sz-3-6a/?ysclid=mkxi3i6o61270182417

	[bookmark: _Hlk40430290]Кукурузная универсальная пневматическая  навесная сеялка
	СУПН-8
	680
	https://satom.ru/p/702813131-seyalka-propashnaya-supn-8/?ysclid=mkxiflyzyj78581043

	[bookmark: _Hlk40430492]Сеялка свекловичная
	СТВ-12
	1270
	https://orelagro.ru/tehnika/seyalki/universalnye-pnevmaticheskie-tochnogo-vyseva/stv-12-stv-12u.html

	[bookmark: _Hlk40431043]Картофелесажалка навесная четырехрядная
	КСМ-4
	542
	https://agrogorod.su/katalog/tehnika-dlya-ovoshhevodstva/kartofelesazhalka-navesnaya-ksm-4n.html

	[bookmark: _Hlk40431218]Косилка-плющилка роторная навесная
	КП 2,4В
	420
	https://irkutsk.regtorg.ru/goods/t579291-kosilkapljuschilka_rotornaya_kp24v.htm

	[bookmark: _Hlk40431296]Косилка-измельчитель  ротационная
	КИР-1,5
	572
	https://ehkskavator.ru/item/986974

	[bookmark: _Hlk40431359]Грабли-ворошилки роторные
	ГВР-6Р
	487
	https://beltrakt.ru/traktory/selskohoziastvennaya-tehnika/kormozagotovka/grabli-voroshilka-rotornaya-gvr-6/?ysclid=mkxkds2j33806050083

	[bookmark: _Hlk40431425]Погрузчик-копновоз
	КУН-10
	115
	https://promportal.su/goods/47706047/pogruzchik-kopnovoz-dlya-traktora-t40-kun-10-pku-08.htm?ysclid=mkxl3pn917711056959

	[bookmark: _Hlk40431628]Погрузчик-копновоз универсальный
	ПКУ-0,8
	109
	https://sdsm22.ru/shop/pogruzchik-pku/

	[bookmark: _Hlk40431940]Погрузчик-фронтальный
	ПФ-0,3
	85
	https://barnaul.regtorg.ru/goods/t841749-pogruzchik_universalnyj_frontalnyj_pf03mtz3204.htm

	[bookmark: _Hlk40432015]Зерноуборочный комбайн
	КСК-600-04 «Ильюша»
	7373
	https://verum-agro.ru/katalog/kombajny/kormouborochnye/bryansksel-mash-ksk-600-04-il-yusha-kgs-3-0100000-izmel-chitel-samohodnyj-218617/?ysclid=ml0druzaji585280450

	Картофелеуборочный комбайн
	КПК-2-01
	850
	https://agroserver.ru/b/kartofeleuborochnyy-kombayn-kpk-2-01-novyy-139913.htm

	[bookmark: _Hlk40432375]Картофелесортировальный пункт
	КСП-15В
	1855
	https://orelagro.ru/tehnika/mashiny-dlya-vozdelyvaniya-kartofelya/obrabotka-i-sortirovka-kartofelya/ksp-15b.html

	[bookmark: _Hlk40432454]Самоходный свеклоуборочный комбайн
	Alina Eco
	2555
	https://vladivostok.pulscen.ru/products/polunavesnoy_odnoryadny_kombayn_alina_eco_94292872

	[bookmark: _Hlk40432526]Машина ботвоуборочная
	БМ-6Б
	450
	https://agroru.com/doska/botvouborochnaya-mashina-bm-6b-30323.htm?ysclid=mkz2035b38289581154

	[bookmark: _Hlk40432863]Свеклопогрузчик самоходный
	СПС-4,2А
	1250
	https://1000dosok.ru/stavropolskiy_kray/prodam_sveklopogruzchik_sps_4_2_a_2629053

	[bookmark: _Hlk40432982]Стогометатель соломы
	УСА-10
	330
	https://www.agrokmp-spb.ru/goods/239503303-snu_550_0_stogometatel?ysclid=mkz2k0esiy292900759

	[bookmark: _Hlk40433257]Подборщик-стогообразователь
	ТП-Ф-45
	982
	https://orenburg.zol.ru/Prodazha/Tpf-45-telezhka-podborshchik-frontalnaya_Prodam_selkhoztekhnika_3809409.html



Расчет в разрезе почвенных разностей валового дохода на единицу площади земельного участка (далее – удельного валового дохода)
Расчет в разрезе почвенных разностей удельного валового дохода для каждой оценочной культуры проводился путем суммирования удельных валовых доходов сельскохозяйственных культур, взвешенных с учетом их доли в структуре оценочных культур. 
Расчет в разрезе почвенных разностей удельных затрат на единицу площади земельного участка для каждой оценочной структуры (далее – удельных затрат)
Расчет в разрезе почвенных разностей удельных затрат для каждой оценочной структуры производится путем суммирования удельных затрат на возделывание сельскохозяйственных культур, взвешенных с учетом их доли в структуре оценочных культур.
Расчет в разрезе почвенных разностей удельных затрат на поддержание плодородия почв на единицу площади земельного участка
Расчет в разрезе почвенных разностей удельных затрат на поддержание плодородия почв производится путем суммирования удельных затрат на поддержание плодородия по сельскохозяйственным культурам, взвешенных с учетом доли этой оценочной культуры в структуре посевов с помощью СПО.
Результаты расчета удельных затрат в разрезе почвенных разностей представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\1. Сельскохозяйственное использование.
Расчет в разрезе почвенных разностей удельного показателя земельной ренты
Рассчитывается по формуле:

	
	(3.6.3)



	где:
	УПЗР – удельный показатель земельной ренты, руб./га;

	
	УВД – удельный валовой доход, руб./га;

	
	Звозд – удельные затраты на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур, руб./га;

	
	Зплод – удельные затраты на поддержание плодородия почв, руб./га.



Определение значения коэффициента капитализации земельной ренты (далее – коэффициента капитализации)
Согласно п. 47.2. Методических указаний общая ставка капитализации рассчитывается в соответствии с условиями рынка соотношением годового чистого операционного дохода от сдачи аналогичных объектов недвижимости в аренду и цен сопоставления сделок (предложений) за аналогичные объекты недвижимости. В результате проведенного анализа рынка коммерческой недвижимости выявлено отсутствие необходимой для расчета данных показателей информации. Для расчета ставки капитализации был применен метод кумулятивного построения.
Величина коэффициента капитализации включает в себя ставку дохода на инвестиции, состоящую из безрисковой ставки, премии за низкую ликвидность, премий за риск инвестора.
Размер безрисковой ставки принимается в размере бескупонной доходности государственных облигаций с наиболее поздней по отношению к дате оценки датой погашения на 30.12.2025 (ближайшая дата к дате оценки) – 13,79 % [footnoteRef:67]. [67: https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.From=22.12.2025&UniDbQuery.To=01.01.2026] 


Рисунок 3.6.3 – Кривая бескупонной доходности государственных облигаций
[image: ]

Для определения величины премии за риск инвестора в предприятия сельского хозяйства использовался матричный метод. Суть этого метода заключается в том, что для каждого риска определяется балл по десятибалльной шкале, где 1 – это минимальный, а 10 – максимальный уровень риска, после чего определяется общее количество наблюдений, взвешенный итог, общая сумма баллов и среднее их значение. Состав рисков принят экспертно.

Таблица 3.6.13 – Расчет надбавки за риск инвестирования в объект оценки 
	Вид и наименование риска
	Обоснование 
величины риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск
	

	Ухудшение общей экономической ситуации
	Наблюдается снижение уровня инфляции и ключевой ставки. [footnoteRef:68]  [68: https://cbr.ru/hd_base/infl/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.From=01.01.2022&UniDbQuery.To=01.01.2026] 

Применяется минимальный уровень риска - 1
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального или местного 
законодательства
	Введены меры, которые могут положительно повлиять на развитие бизнеса.[footnoteRef:69] Изменения земельного кодекса, направлены на повышение прозрачности, сокращение бюрократии и поддержку малого бизнеса, сельского хозяйства, ИЖС. [footnoteRef:70] [69:  https://kdelu.vtb.ru/articles/fns-razyasnila-kakie-nalogovye-poslableniya-stali-dostupny-biznesu-v-2026-godu/]  [70:  https://companies.rbc.ru/news/3kAJACwD6D/novyie-pravila-razreshennogo-ispolzovaniya-zemli/] 

Применяется минимальный уровень риска – 1.
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Тенденции развития экономики в регионе
	Наличие СПВ, ТОР способствуют привлечению инвестиций и развитию региона. В 2026 году в бюджете Приморского края предусмотрено 11,4 млрд рублей на предоставление субсидий бизнесу. [footnoteRef:71] [71:  https://kdelu.vtb.ru/articles/fns-razyasnila-kakie-nalogovye-poslableniya-stali-dostupny-biznesu-v-2026-godu/] 

Применяется уровень риска – 2.
	динамичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск
	

	Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации
	Особенность климатических условий Приморского края (обильные осадки, туманы, тайфуны) могут привести к неурожаю или снижению качества продукции.
Применяется уровень риска в размере 8.
	статичный
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	1 
	 
	 

	Недостаточно эффективное управление проектом
	Нехватка узкопрофильных специалистов (агрономов, зоотехников, ветеринаров). Применяется уровень риска в размере 4.
	динамичный
	
	 
	 
	1 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неполучение платежей
	Задержки платежей могут возникать из-за проблем у покупателей сельхозпродукции, переработчиков или логистических компаний. Применяется уровень риска в размере 3.
	динамичный
	
	 
	 1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Улучшение транспортной доступности объекта
	Улучшение доступности – маловероятно. Применяется уровень риска в размере 8.
	динамичный
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1 
	 
	 

	Итого
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Кол-во наблюдений
	
	 
	2
	1
	1
	1
	0
	0
	0
	2
	0
	0

	Взвешенный итог
	
	 
	2
	2
	3
	4
	0
	0
	0
	16
	0
	0

	Итого
	
	 
	27
	

	Кол-во факторов
	
	 
	7
	

	Премия за риск вложений в объект оценки,%
	
	 
	3,86 %
	



Приморский край характеризуется минимальным уровнем инвестиционного риска, что обусловлено высокой долговой устойчивостью субъекта[footnoteRef:72], наличием преференциальных режимов (ТОР, СПВ)[footnoteRef:73] и устойчивым экономическим ростом. Указанные факторы позволяют при расчёте ставки капитализации применять минимальную региональную рисковую надбавку. [72:  https://minfin.gov.ru/ru/document?id_4=313959-o_klassifikatsii_subektov_rossiiskoi_federatsii_po_gruppam_dolgovoi_ustoichivosti_v_2025_godu]  [73:  https://invest.primorsky.ru/ru/news/tor-primorie/] 

Значение инфляции определено как средний показатель инфляции всех товаров и услуг в Приморском крае за последние четыре года[footnoteRef:74]. [74:  https://www.cbr.ru/press/reginfl/?id=64755] 

Расчет ставки капитализации представлен в таблице ниже.

Таблица 3.6.14 – Расчет ставки капитализации
	Показатель
	Значение

	Безрисковая ставка доходности
	13,79 %[footnoteRef:75] [75:  Значение кривой бескупонной доходности государственных облигаций сроком более 30 лет на 30.12.2025, источник: https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/] 


	Региональный риск
	1,00 %

	Надбавка на низкую ликвидность (потеря прибыли не предполагается)
	0,00 %

	Надбавка на необходимость управления проектом (не предполагается, с целью экономии расходов) 
	0,00 %

	Надбавка за риск инвестирования в недвижимость, в т.ч.:
	

	надбавка за риск на рынке недвижимости (строительство не предполагается)
	0,00 %

	надбавка за риск на сегменте рынка недвижимости (строительство не предполагается)
	0,00 %

	надбавка за риск инвестирования в объект оценки (см. таблицу выше)
	3,86 %

	Долевое изменение стоимости
	0,00 %

	Норма возврата на капитал
	0,00 %

	Коэффициент капитализации (Кнорм)
	18,65 %

	Инфляция
	9,47 %

	Коэффициент капитализации без учета инфляции (Креал)
	8,38 %



Таким образом, ставка капитализации составила 8,38
Расчет удельного показателя кадастровой стоимости для каждой почвенной разности
Удельный показатель кадастровой стоимости по почвенным разностям определяется путем деления максимального удельного показателя земельной ренты по почвенной разновидности на коэффициент капитализации. Результаты расчетов представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\1. Сельскохозяйственное использование.
Расчет удельного показателя кадастровой стоимости земельного участка
Удельный показатель кадастровой стоимости объекта оценки определяется как сумма взвешенных по площади удельных показателей кадастровой стоимости почвенных разностей в составе земельного участка. Результаты расчетов представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\1. Сельскохозяйственное использование.
Для участков, у которых отсутствует информация о границах, определить перечень почвенных разностей не представляется возможным. Для таких объектов оценки местоположение определялось с точностью до кадастрового квартала, либо муниципального района.
Введение дополнительных корректировок для объектов оценки
В рамках государственной кадастровой оценки на постоянной основе проводится прием и рассмотрение заявлений об исправлении ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости, что регулируется статьей 21 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке». По итогам рассмотрения заявлений проводится учет выявленных индивидуальных особенностей земельных участков. К индивидуальным особенностям можно отнести изъяны рельефа разного рода. К удельной кадастровой стоимости земельных участков, индивидуальные особенности которых были выявлены ранее в рамках рассмотрения заявлений об исправлении ошибок, применялись дополнительные корректировки. 
Корректировка на изъяны рельефа
Негативные инженерно-геологические условия, в том числе такие как наличие значимого уклона, заболоченность и затопляемость сказываются на физических условиях эксплуатации земельных участков. Наличие таких условий, как правило, отрицательно сказывается и на стоимости земельных участков.
При наличии у объекта оценки изъянов рельефа использовалась корректировка в размере 0,86, согласно сведениям, предоставленным Ассоциацией «СтатРиелт» на 01.01.2026 (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/4073-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-na-01-01-2026-goda).

[image: ]

Корректировки на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной
В соответствии с п. 11 Методических указаний определение кадастровой стоимости осуществляется без учета обременении (ограничений) объекта недвижимости, за исключением ограничений прав на землю, возникающих в соответствии с земельным законодательством (в связи с установлением зон с особыми условиями использования территории, иными ограничениями, установленными в соответствии со статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации.
Описание корректировки на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной, приведено в п. 3.8 Отчета.

[bookmark: _Toc235449007]Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к расчетной группе «Использование лесов»
[bookmark: _Toc235449008]3.6.2.2.1 Расчет удельного показателя кадастровой стоимости лесных земель
В соответствии с Методикой государственной кадастровой оценки земель лесного фонда (далее – Методика)[footnoteRef:76] кадастровая стоимость лесных земель определяется на основе капитализации годового расчетного рентного дохода, получаемого в результате хозяйственного использования лесных земель. Согласно Методике, при определении кадастровой стоимости лесных земель, в расчет принимается один вид лесопользования - заготовка древесины. Соответственно, основным каналом поступления рентного дохода является реализация древесины на корню при рубке главного пользования. [76:  Государственная кадастровая оценка земель лесного фонда : практическое пособие / под общ. ред. П. Т. Воронкова, С. И. Носова, П. М. Сапожникова, И. А. Садыкова. – М. : Институт оценки природных ресурсов, 2003.] 

Для определения кадастровой стоимости 1 га лесных земель рассчитываются следующие показатели:
· базовая оценочная продуктивность в натуральном и денежном выражениях;
· базовые оценочные затраты;
· цена производства древесины;
· годовой расчетный рентный доход.
Определение базовой оценочной продуктивности
Базовая оценочная продуктивность 1 га лесных земель устанавливается в натуральном и денежном выражениях[footnoteRef:77]. Для определения базовой оценочной продуктивности в натуральном выражении используется формула: [77:  Государственная кадастровая оценка земель лесного фонда : практическое пособие / под общ. ред. П. Т. Воронкова, С. И. Носова, П. М. Сапожникова, И. А. Садыкова. – М. : Институт оценки природных ресурсов, 2003, стр. 14] 

	
	(3.6.4)

	где:
	 – базовая оценочная продуктивность в натуральном выражении, куб. м;
	

	
	 – запас древесины, отпускаемой на корню на 1 га спелых насаждений (насаждений в оптимальном возрасте рубки) i-ой основной лесообразующей породы при j-ом обороте рубки[footnoteRef:78] в оценочной зоне, куб. м; [78:  Если лесовосстановление на вырубке осуществляется на следующий год после рубки, продолжительность оборота рубки и возраст рубки главного пользования совпадают. Если лесовосстановление на вырубке осуществляется с задержкой на несколько лет, то оборот рубки будет превышать возраст рубки главного пользования на соответствующее число лет. Если после вырубки насаждения на лесосеке сохранен благонадежный подрост, то оборот рубки будет меньше возраста рубки на возраст сохраненного подроста.] 

	

	
	 – площадь, занятая i-ой основной лесообразующей породой в j-ом обороте рубки, га;
	

	
	 – число лет в j-ом обороте рубки i-ой основной лесообразующей породы;
	

	
	n – количество основных лесообразующих пород;
	

	
	m – количество вариантов оборотов рубок в насаждениях одной лесообразующей породы.
	


Базовая оценочная продуктивность в денежном выражении рассчитывается как произведение базовой оценочной продуктивности в натуральном выражении и средневзвешенной базовой платы за 1 куб. м древесины, отпускаемой на корню. В свою очередь, средневзвешенная базовая плата за 1 куб.м определяется по формуле:
	
	
	(3.6.5)

	где:
	 – средневзвешенная базовая плата за 1 куб. м древесины, отпускаемой на корню, руб.;
	

	
	 – фактически сложившаяся в оценочной зоне плата за 1 куб.м древесины, отпускаемой на корню i-ой основной лесообразующей породы в j-ом возрасте рубки, руб.
	


Фактически сложившаяся в оценочной зоне плата за 1 куб.м древесины была рассчитана в разделе 3.6.2.2.2.
Рассчитанная для каждого лесничества базовая оценочная продуктивность представлена в таблице ниже.
Таблица 3.6.15 – Базовая оценочная продуктивность*
	Показатель
	Базовая оценочная продуктивность в натуральном выражении, куб.м/ га
	Средневзвешенная базовая плата, руб./ куб.м
	Базовая оценочная продуктивность в денежном выражении, руб./ га

	Арсеньевское
	128
	3676
	470 434

	Верхне-Перевальнинское
	149
	4317
	641 721

	Владивостокское
	159
	4182
	664 602

	Дальнереченское
	137
	2150
	295 464

	Кавалеровское
	120
	2880
	344 967

	Рощинское
	159
	1783
	283 754

	Сергеевское
	137
	3362
	460 046

	Спасское
	143
	3780
	541 138

	Тернейское
	145
	1311
	190 556

	Уссурийское
	110
	6588
	725 861

	Чугуевское
	151
	2595
	390 682


* в таблице приведены округленные значения
Расчет этих и других показателей настоящего раздела представлен в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\1. Сельскохозяйственное использование.
Определение базовых оценочных затрат
Базовые оценочные затраты на 1 га лесных земель определяются исходя из фактических расходов на воспроизводство, включающих в себя затраты на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы, выраженные в рублях за соответствующий год.
Согласно данным Министерства лесного хозяйства Приморского края затраты на воспроизводство всех лесов Приморского края в 2025 г. составили:
Таблица 3.6.16 – Затраты на воспроизводство
	Мероприятие
	Затраты*, руб./ га
	Объемы**, га
	Общие расходы, руб.
	Затраты на га***, руб.

	мониторинг путём наземного патрулирования
	125,6
	1 388 396,8[footnoteRef:79] [79:  https://primorsky.ru/upload/medialibrary/1b7/gcny983jhriwbg53h232pk6gluvguwhe.pdf] 

	174 382 511,2
	16

	авиационный мониторинг 
	18,2
	9 550 199,8[footnoteRef:80] [80:  https://primorsky.ru/upload/medialibrary/1b7/gcny983jhriwbg53h232pk6gluvguwhe.pdf] 

	173 813 636,4
	15,9

	тушение леса 
	1739,8
	34 052,4[footnoteRef:81] [81:  https://fedstat.ru/indicator/38496] 

	59 244 365,5
	5,4

	искусственное лесовосстановление путем посадки сеянцев
	42 271,0
	371,5[footnoteRef:82] [82:  https://primorsky.ru/authorities/executive-agencies/departments/forestry/arkhiv-sokhranenie-lesov.php?clear_cache=Y#2025] 

	15 702 408,4
	1,4

	агротехнический уход
	4526,4
	1042,0[footnoteRef:83] [83:  https://primorsky.ru/upload/medialibrary/004/argupjr8kyb0xva05xtga3wdeydn9mlc.pdf] 

	4 716 508,8
	0,4

	подготовка лесных участков для создания лесных культур
	7619,1
	512,0[footnoteRef:84] [84:  https://primorsky.ru/upload/medialibrary/004/argupjr8kyb0xva05xtga3wdeydn9mlc.pdf] 

	3 900 979,2
	0,4

	Итого
	
	
	
	39,5


* затраты на 1 га площади, на которой осуществлялось воспроизводство;
** площадь, на которой осуществлялось воспроизводство;
*** затраты на воспроизводство пересчитаны на 1 га общей площади лесничеств Приморского края (10 918 001 га)
Соответственно, затраты в пересчете на 1 га лесных земель составили округленно 40 руб./ га.
Определение цены производства древесины
Цена производства древесины определяется как произведение базовых оценочных затрат на коэффициент рентабельности производства, принятый равным 1, увеличенной на рентабельность проданных товаров, продукции (работ, услуг) в размере 14 %[footnoteRef:85]. [85:  https://primstat.gks.ru/folder/28551] 

Информация о рассчитанных значениях базовых оценочных затрат и цен производства древесины для каждого лесничества представлена в таблице ниже.
Таблица 3.6.17 – Базовые оценочные затраты и цена производства древесины*
	Показатель
	Годовые базовые оценочные затраты, руб./ га
	Число лет в средневзвешенном обороте рубки, лет
	Оценочные затраты за период оборота рубки, руб./ га
	Цена производства древесины, руб./ га

	Арсеньевское
	40
	103
	4076
	4647

	Верхне-Перевальнинское
	40
	112
	4417
	5036

	Владивостокское
	40
	110
	4364
	4975

	Дальнереченское
	40
	105
	4137
	4717

	Кавалеровское
	40
	105
	4157
	4739

	Рощинское
	40
	114
	4513
	5145

	Сергеевское
	40
	109
	4308
	4911

	Спасское
	40
	99
	3896
	4441

	Тернейское
	40
	104
	4105
	4679

	Уссурийское
	40
	110
	4344
	4952

	Чугуевское
	40
	110
	4340
	4948


* в таблице приведены округленные значения
Определение годового расчетного рентного дохода
Годовой расчетный рентный доход с 1 га лесных земель представляет собой сумму годового расчетного дифференциального рентного дохода и годового абсолютного рентного дохода, получаемых с 1 га лесных земель.
Годовой расчетный дифференциальный рентный доход с 1 га лесных земель определяется путем деления дифференциального рентного дохода с 1 га лесных земель за период оборота рубки на число лет в средневзвешенном обороте рубки с учетом структуры основных лесообразующих пород.
В свою очередь дифференциальный рентный доход с 1 га лесных земель рассчитывается как разность базовой оценочной продуктивности в денежном выражении и цены производства древесины, а число лет в средневзвешенном обороте рубки определяется по формуле:
	
	
	(3.6.6)

	где:
	 – число лет в средневзвешенном обороте рубки;

	
	 – площадь, занятая i-ой основной лесообразующей породой в j-ом обороте рубки, га;

	
	 – число лет в j-ом обороте рубки i-ой основной лесообразующей породы.


Годовой абсолютный рентный доход представляет собой кадастровую стоимость 1 га худших лесных земель, на которых не образуется дифференциальный рентный доход. На основании пункта 59.3 Методики в расчет удельного показателя кадастровой стоимости принимается исключительно массовая заготовка древесины как вид лесопользования. В связи с этим годовой абсолютный рентный доход определен в размере 0 руб.
Таким образом, годовой расчетный рентный доход в точности совпадает с годовым дифференциальным рентным доходом. 
Информация о размерах годового расчетного рентного дохода представлена в таблице ниже.

Таблица 3.6.18 – Годовой расчетный рентный доход
	Показатель
	Дифференциальный рентный доход, руб./ га
	Годовой дифференциальный рентный доход, руб./ га
	Годовой расчетный рентный доход, руб./ га

	Арсеньевское
	465 788
	4519
	4519

	Верхне-Перевальнинское
	636 686
	5700
	5700

	Владивостокское
	659 626
	5977
	5977

	Дальнереченское
	290 747
	2779
	2779

	Кавалеровское
	340 228
	3236
	3236

	Рощинское
	278 609
	2441
	2441

	Сергеевское
	455 135
	4178
	4178

	Спасское
	536 696
	5448
	5448

	Тернейское
	185 877
	1791
	1791

	Уссурийское
	720 909
	6563
	6563

	Чугуевское
	385 734
	3515
	3515



Расчет кадастровой стоимости 1 га лесных земель
Кадастровая стоимость 1 га лесных земель устанавливается путем деления годового расчетного рентного дохода на коэффициент капитализации, рассчитанный в размере 0,0525. Расчет ставки капитализации представлен в таблице ниже.
Таблица 3.6.19 – Расчет ставки капитализации
	Показатель
	Значение

	Безрисковая ставка доходности
	13,79 %[footnoteRef:86] [86:  Значение кривой бескупонной доходности государственных облигаций сроком более 30 лет на 30.12.2025 г., источник: https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/] 


	Региональный риск
	0,00 %

	Надбавка на низкую ликвидность
	0,00 %

	Надбавка на необходимость управления проектом
	0,00 %

	Надбавка за риск инвестирования в недвижимость, в т.ч.:

	надбавка за риск на рынке недвижимости
	0,00 %

	надбавка за риск на сегменте рынка недвижимости
	0,00 %

	надбавка за риск инвестирования в объект оценки
	1,86 %

	Долевое изменение стоимости
	0,00 %

	Норма возврата на капитал
	0,00 %

	Коэффициент капитализации
	15,22 %

	Инфляция
	9,47 %

	Коэффициент капитализации без учета инфляции
	5,25 %


Приморский край характеризуется минимальным уровнем инвестиционного риска, что обусловлено высокой долговой устойчивостью субъекта[footnoteRef:87], стабильностью лесного законодательства, наличием преференциальных режимов (ТОР, СПВ)[footnoteRef:88], а также развитой транспортно-логистической инфраструктурой и устойчивым экономическим ростом. Указанные факторы позволяют при расчёте ставки капитализации применять минимальную региональную рисковую надбавку. [87:  https://minfin.gov.ru/ru/document?id_4=313959-o_klassifikatsii_subektov_rossiiskoi_federatsii_po_gruppam_dolgovoi_ustoichivosti_v_2025_godu]  [88:  https://invest.primorsky.ru/ru/news/tor-primorie/] 

Значение инфляции определено как средний показатель инфляции всех товаров и услуг в Приморском крае за последние четыре года[footnoteRef:89]. [89:  https://www.cbr.ru/press/reginfl/?id=64755] 


Таблица 3.6.20 – Расчет поправки за предпринимательский риск
	Вид и наименование риска
	Обоснование величины риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Ухудшение общей экономической ситуации
	Наблюдается снижение уровня инфляции и ключевой ставки.   
Применяется минимальный уровень риска - 1
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального или местного законодательства
	Введены меры, которые могут положительно повлиять на развитие бизнеса.  Изменения земельного кодекса, направлены на повышение прозрачности, сокращение бюрократии и поддержку малого бизнеса, сельского хозяйства, ИЖС. Применяется минимальный уровень риска – 1
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Тенденции развития экономики в регионе
	Наличие СПВ, ТОР способствуют привлечению инвестиций и развитию региона. В 2026 году в бюджете Приморского края предусмотрено 11,4 млрд рублей на предоставление субсидий бизнесу.
Применяется уровень риска – 2.
	динамичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск

	Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации
	Природные условия Приморского края характеризуются невысокой сейсмической опасностью и нерегулярными тайфунами 
с наводнениями, что создает напряженный фон. Однако антропогенная нагрузка (аварии на промышленных объектах) находится на низком уровне. Применяется средний уровень риска – 3.
	статичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Недостаточно эффективное управление проектом
	Планирование, контроль сроков и бюджета, оперативное принятие решений, отсутствие срывов и перерасхода ресурсов. Применяется минимальный уровень риска – 1.
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неполучение платежей
	Платежи поступают в полном объеме в установленные сроки, задолженность минимальная. Применяется минимальный уровень риска – 1.
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Улучшение транспортной доступности объекта
	Объект обеспечены круглогодичными подъездными путями, дополнительные вложения в инфраструктуру не требуются. Применяется минимальный уровень риска – 1.
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Итого
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Кол-во наблюдений
	
	 
	5
	1
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	
	 
	5
	2
	3
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Итого
	
	 
	10

	Кол-во факторов
	
	 
	7

	Премия за риск вложений в объект оценки,%
	
	 
	1,43%


Таким образом, выполнен расчет кадастровой стоимости 1 га лесных земель для каждого лесничества Приморского края. Результат представлен в таблице ниже.

[bookmark: _Ref107837786]Таблица 3.6.21 – Кадастровая стоимость лесных земель
	Лесничество
	Кадастровая стоимость, руб./ кв.м

	Арсеньевское
	8,61

	Верхне-Перевальнинское
	10,85

	Владивостокское
	11,38

	Дальнереченское
	5,29

	Кавалеровское
	6,16

	Рощинское
	4,65

	Сергеевское
	7,96

	Спасское
	10,37

	Тернейское
	3,41

	Уссурийское
	12,50

	Чугуевское
	6,69



[bookmark: _Toc235449009]3.6.2.2.2 Оценка стоимости древесины
Для оценки использовался сравнительный подход.
Данный подход основывается на предпосылке, что стоимость любого имущества зависит от цен, которые сложились к настоящему моменту на аналогичное или схожее имущество.
Согласно сравнительному подходу, стоимость объекта оценки определяется ценами недавних сделок купли-продажи схожих по своим характеристикам (сравнимых) объектов, после внесения к этим ценам поправок, компенсирующих отличия между объектом оценки и аналогами.
Анализ фактических данных о ценах сделок
Наиболее эффективным использованием земель лесного фонда является заготовка древесины.
В качестве объектов-аналогов определены сведения о проведенных торгах в форме открытого аукциона по продаже лесных насаждений (Приложение 1. Исходные данные\6. Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости). Использовались данные за период 2024 – 2025 гг. Аукционы проводились на открытой площадке https://torgi.gov.ru.
В аукционной документаци по каждому лоту указаны итоговая цена реализации, объемы заготовки деловой древесины и объемы заготовки дров. При этом раздельная цена на деловую древесину и дрова отсутствует. Для корректного расчета цены 1 куб. м деловой древесины необходимо распределить итоговую цену лота между двумя видами продукции, имеющими различную рыночную стоимость.
С целью определения соотношения цен на деловую древесину и дрова был проведен анализ рыночных предложений на территории Приморского края с использованием данных интернет-площадки FarPost (https://www.farpost.ru). Информация о ценах предложений продажи деловой древесины (пиломатериалы, доска обрезная из сосны, ели, лиственницы, осины, ясеня) и дров (колотые дрова дуб, береза, ясень, обрезки пиломатериалов ель, лиственница) приведена в таблицах ниже.
Таблица 3.6.22 – Цены на деловую древесину
	Цена 1 куб. м.
	Источник информации

	18 500
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/materials/wood/doska-obreznaja-el-sosna-1-2-sort-107935497.html

	17 800
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/materials/wood/doska-50-50-4-m-est-raznaja-doska-17800-za-kub-131982020.html

	23 500
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/materials/wood/doska-suhaja-kamernoj-sushki-105012182.html

	21 000
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/materials/wood/doska-obreznaja-40h150-sosna-el-listvennica-119297718.html

	26 500
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/materials/wood/doska-obreznaja-40h150-sosna-el-listvennica-119297718.html

	18 500
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/materials/wood/doska-suhaja-strogannaja-45h140h4000-po-18500-r-za-kub-128433024.html

	23 000
	https://www.farpost.ru/nadezhdinskii-r-n/home/materials/wood/doska-obreznaja-djujmovka-listvennica-25h100h4000-opt-roznica-121856932.html

	19 500
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/materials/wood/doska-obreznaja-v-nalichii-19500-h-m3-132427042.html

	21 000
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/materials/wood/doska-obreznaja-32-150-4000-1-2-s-listvennica-angarskaja-130002018.html



Таблица 3.6.23 – Цены на дрова
	Цена 1 куб. м.
	Источник информации

	3000
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/materials/wood/prodam-drova-gorbyl-dub-bereza-98242430.html

	4000
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/fazenda/drova-ugol-rozzhig/drova-bereza-dub-elka-125185663.html

	3500
	https://www.farpost.ru/artem/home/fazenda/drova-ugol-rozzhig/drova-po-3-metra-cena-za-4-kuba-132772392.html

	5000
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/fazenda/drova-ugol-rozzhig/drova-dub-bereza-jasen-olha-ilmak-kolotye-120137783.html

	4500
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/fazenda/drova-ugol-rozzhig/prodam-drova-dub-bereza-114534850.html

	5750
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/fazenda/drova-ugol-rozzhig/prodam-drova-61560007.html

	5000
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/fazenda/drova-ugol-rozzhig/drova-suhie-kolotye-113309183.html

	3333
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/fazenda/drova-ugol-rozzhig/prodam-drova-s-dostavkoj-vo-vladivostoke-125275674.html

	3500
	https://www.farpost.ru/vladivostok/home/fazenda/drova-ugol-rozzhig/prodam-drova-125931277.html



Согласно данным, приведенным в таблицах 3.6.22, 3.6.23 средняя цена деловой древесины составляет ~ 21 000 руб. за 1 куб. м, средняя цена дров составляет ~ 4200 руб. за 1 куб. м, что ниже средней цены деловой древесины в 5 раз. На основании полученного соотношения рыночных цен в расчеты был введен коэффициент приведения дров к деловой древесине, равный 5. Данный коэффициент применен к объему заготовки дров в каждом лоте.
Таким образом стоимость кубического метра лесных насаждений варьируется от 935,62 руб. до 16 892,66 руб. Среднее значение по всем состоявшимся аукционам составило 3872,33 руб./куб.м, медианное – 3594,99 руб./ куб.м.
Определение расчетной стоимости древесины
В соответствии с формулой (3.6.5) для расчета средневзвешенной платы за 1 куб. м древесины необходимо использовать фактически сложившиеся в оценочной зоне цены на древесину, отпускаемую на корню с учетом породного состава и объемов заготовки.
Для учета дифференциации рыночных цен в зависимости от породного состава, все лесные насаждения были разделены на три группы: твердолиственные (дуб, ясень, ильм, клен); хвойные (кедр, ель, пихта, лиственница, сосна); мягколиственные (береза, осина, ольха, липа), что соответствует породной структуре, приведенной в таблице 1.2 Методики[footnoteRef:90]. Это позволяет корректно применить формулу (3.6.5) с учетом различных ценовых значений для разных пород. [90:  Государственная кадастровая оценка земель лесного фонда : практическое пособие / под общ. ред. П. Т. Воронкова, С. И. Носова, П. М. Сапожникова, И. А. Садыкова. – М. : Институт оценки природных ресурсов, 2003, стр. 22] 

В приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\3. Использование лесов и Таблице 3.6.24 для каждого лота рассчитана цена за единицу руб./куб. м, путем деления итоговой цены аукциона (цены реализации) на суммарный объем заготовки, включающий как объем деловой древесины, так и объем дров с учетом корректирующего коэффициента.
В соответствии с разделом 1.1 Методики[footnoteRef:91], расчет показателей для определения кадастровой стоимости лесных земель осуществляется на основе осредненных величин. В связи с чем все лоты были сгруппированы по лесничествам Приморского края и по группам лесообразующих пород. Для каждой группы пород в каждом лесничестве рассчитана средняя цена как среднее арифметическое значений по всем лотам, относящимся к данной группе. [91:  Государственная кадастровая оценка земель лесного фонда : практическое пособие / под общ. ред. П. Т. Воронкова, С. И. Носова, П. М. Сапожникова, И. А. Садыкова. – М. : Институт оценки природных ресурсов, 2003, стр. 14-15] 

В случае отсутствия в лесничестве лотов по какой-либо группе пород, недостающие данные восполнялись значениями ближайшего лесничества, входящего в ту же оценочную зону. Данное допущение основано на принципе экстраполяции данных в рамках однородных территориальных групп[footnoteRef:92]. [92:  Государственная кадастровая оценка земель лесного фонда : практическое пособие / под общ. ред. П. Т. Воронкова, С. И. Носова, П. М. Сапожникова, И. А. Садыкова. – М. : Институт оценки природных ресурсов, 2003, стр. 44-58] 


Таблица 3.6.24 – Расчетная стоимость древесины
	Лесничество
	Цена породы в разбивке по хозяйствам, руб./ куб.м

	
	Твердолиственное
	Мягколиственное
	Хвойное

	Арсеньевское
	6420
	2336
	2637

	Верхне-Перевальнинское
	10 205
	2336
	2015

	Владивостокское
	5919
	3193
	2015

	Дальнереченское
	3066
	1351
	2015

	Кавалеровское
	3763
	2533
	2384

	Рощинское
	2564
	2209
	1634

	Сергеевское
	6004
	1518
	1898

	Спасское
	5498
	3098
	2015

	Тернейское
	2498
	1429
	1115

	Уссурийское
	9404
	4192
	2726

	Чугуевское
	4044
	2265
	2083



[bookmark: _Toc235449010]Расчет стоимости объектов оценки затратным подходом
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устаревания. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства.
В соответствии с п. 44.2 Методических указаний затратный подход не применяется при оценке земельных участков, за исключением:
· земельных участков, предназначенных для обеспечения обороны и безопасности;
· земельных участков, предназначенных для размещения памятников (в том числе монументов, обелисков, памятных знаков).
В рамках настоящей оценки на основе затрат на межевание и оформление прав на земельный участок рассчитывалась кадастровая стоимость земельных участков, отнесенных к следующим сегментам и кодам расчетов вида использования:
· сегмент 8 «обеспечение обороны и безопасности», коды расчета 08:000 «обеспечение обороны и безопасности» (при невозможности дальнейшего уточнения), 08:020 «Охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение инженерных сооружений и заграждений, пограничных знаков, коммуникаций и других объектов, необходимых для обеспечения защиты и охраны Государственной границы Российской Федерации, устройство пограничных просек и контрольных полос».
Сбор информации о стоимости услуг на межевание и оформление прав на земельные участки, расположенные на территории Приморского края, осуществлен КГБУ «Центр кадастровой оценки Приморского края» на основе сведений, размещенных на официальных сайтах геодезических организаций в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет».
Таблица 3.6.25 – Стоимость услуг по межеванию и оформлению прав на земельные участки
	Площадь земельного участка
	Подготовка межевого плана по образованию земельного участка, руб.
	Вынос и закрепление на местности границ земельного участка, руб.
	Оформление права (постановка на кадастровый учет), руб.
	Стоимость услуг, руб.

	

	
	
	До Х точек
	Каждая последующая точка
	
	
	

	ООО «ИнжкадастрВлад-ВЛ»

	до 0,06 га
	12000
	9000
	1000
	5000
	27000
	

	0,06 - 0,75 га
	14000
	9000
	1000
	5000
	29000
	

	0,75 - 1 га
	17000
	9000
	1000
	5000
	32000
	

	1 - 10 га
	25000
	9000
	1000
	5000
	40000
	

	более 10 га
	35000
	9000
	1000
	5000
	50000
	

	ООО «Сфера Кадастр»

	до 0,06 га
	12000
	6000
	1000
	5000
	24000
	

	0,06 - 0,75 га
	14000
	6000
	1000
	5000
	26000
	

	0,75 - 1 га
	17000
	9000
	1000
	5000
	32000
	

	1 - 10 га
	25000
	9000
	1000
	5000
	40000
	

	более 10 га
	35000
	12000
	1000
	5000
	53000
	

	ООО «ФакторГео»

	до 0,06 га
	7000
	5000
	1000
	5000
	18000
	

	0,06 - 0,75 га
	7000
	6000
	1000
	5000
	19000
	

	0,75 - 1 га
	15000
	9000
	1000
	5000
	30000
	

	1 - 10 га
	25000
	9000
	1000
	5000
	40000
	

	более 10 га
	35000
	12000
	1000
	5000
	53000
	

	ООО «УссурГео»

	до 0,06 га
	6000
	4000
	1000
	5000
	16000
	

	0,06 - 0,75 га
	6000
	6000
	1000
	5000
	18000
	

	0,75 - 1 га
	12000
	9000
	1000
	5000
	27000
	

	1 - 10 га
	25000
	10000
	1000
	5000
	41000
	

	более 10 га
	35000
	12000
	1000
	5000
	53000
	


Информация о количестве поворотных точек была получена из графической части перечня. При этом для части объектов отсутствует графическая информация. Количество поворотных точек для этих объектов определялось как среднее исходя из их площади, при этом деление по площади было принято аналогичное данным организаций в таблице выше. В таблице приведены результаты расчета средних значений количества поворотных точек для земельных участков в зависимости от площади.
Таблица 3.6.26 – Расчет количества поворотных точек для участков с отсутствующей графической информацией
	Площадь земельного участка
	Количество поворотных точек

	до 0,06 га
	6

	0,06-0,75 га
	7

	0,75-1 га
	13

	1 - 10 га
	23

	более 10 га
	81


При превышении площади земельного участка 200 000 кв. м значение УПКС применяется равное 0,20 руб./кв.м (среднее значение стоимости услуг за 1 кв.м для земельных участков площадью более 20 га) вне зависимости от площади.
Итоговое значение стоимости земельных участков затратным подходом было рассчитано как среднее значение стоимости межевания и оформления прав по данным приведенных организаций. Расчет стоимости приведен в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\7. Обеспечение обороны и безопасности к Отчету.
[bookmark: _Toc235449011]Расчет стоимости объектов оценки сравнительным подходом
[bookmark: _Toc235449012]Порядок определения кадастровой стоимости земельных участков методом статистического моделирования
В Отчете приведена информация с указанием этапов работ по определению кадастровой стоимости методами статистического моделирования: 
· I Этап. Сбор и анализ информации о рынке объектов оценки;
· II Этап. Определение ценообразующих факторов объектов оценки;
· III Этап. Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки;
· IV Этап. Группировка объектов оценки; 
· V Этап. Сбор рыночной информации;
· VI Этап. Построение модели оценки; 
· VII Этап. Применение корректировок, не учтенных в модели. Обоснование внесения корректировок и их значения.
Построение статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, осуществлялось в следующей последовательности:
1. Выбор ценообразующих факторов для построения моделей;
2. Построение моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости каждой сформированной группы;
3. Анализ качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости.
[bookmark: _Toc235449013]Сбор и анализ информации о рынке объектов оценки
Согласно п. 26.2 Методических указаний к информации о рынке объектов недвижимости относится информация, характеризующая функционирование рынка объектов недвижимости, в том числе его специфические особенности.
В рамках процедур государственной кадастровой оценки специалистами КГБУ «ЦКО» собиралась, уточнялась и верифицировалась информация из различных источников. 
КГБУ «ЦКО» осуществлен сбор рыночной информации из источников, а именно: 
· доски онлайн объявлений;
· региональная информационная система в сфере закупок Приморского края;
· печатные издания;
· агентства недвижимости Приморского края;
· отчеты об определении рыночной стоимости земельных участков в целях оспаривания кадастровой стоимости;
· отчеты по сделкам Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии Приморского края.
Подробный анализ источников приведен в разделе 3.1.2.1.1 Отчета «Анализ информации о рынке объектов недвижимости».
[bookmark: _Toc235449014]Выбор ценообразующих факторов для построения экономико-математических моделей определения кадастровой стоимости
Выбор ценообразующих факторов объектов оценки для дальнейшего построения статистической модели осуществляется двумя методами: экспертным и (или) корреляционно-регрессионным. Экспертный метод предполагает выбор ценообразующих факторов объектов недвижимости на основе экспертного мнения. Корреляционно-регрессионный метод предполагает выбор в качестве ценообразующих факторов для построения статистической модели тех факторов, которые в основном формируют стоимость объектов недвижимости.
Для построения статистической модели, выбор ценообразующих факторов осуществляется исходя из следующих критериев:
· корректность направления влияния ценообразующего фактора. Например, для факторов, учитывающих расстояние до объекта, как, например, удаленность объекта от административного центра населенного пункта, существует обратная взаимосвязь между расстоянием до центра и стоимостью объекта оценки (т.е. чем больше величина данного фактора, тем ниже стоимость);
· в статистическую модель включаются ценообразующие факторы с высоким влиянием. Влияние ценообразующего фактора на объекты оценки основано на анализе актуального рынка недвижимости и математическом анализе. Как правило, показателем высокого влияния является высокое значение коэффициента значимости. При этом низкий показатель коэффициента значимости может свидетельствовать о наличии нелинейной зависимости; 
· проводится анализ рыночной информации на предмет репрезентативности. Экспертный выбор в ряде случаев ценообразующих факторов, являющихся нерепрезентативными, обосновывается важностью учета данных факторов наряду с объективной невозможностью проведения дополнительного сбора рыночной информации или перегруппировки. В случае, когда диапазон значений ценообразующего фактора, являющегося нерепрезентативным, в рыночной выборке объектов-аналогов уже диапазона значений фактора в исходной выборке объектов оценки, а также распределение значений ценообразующего фактора в рыночной и исходной выборках (в диапазоне их пересечения) различается незначительно, данный фактор, безусловно, принимается для расчетов. Это обосновывается тем, что, чем более широко представлены значения какого-либо ценообразующего фактора в рыночной выборке, тем более точно определяется функциональная зависимость стоимости объекта оценки от данного фактора; 
· выбранный состав ценообразующих факторов приводит к максимальному значению коэффициента детерминации с соблюдением пороговых значений остальных статистических показателей, таких как среднеквадратичная ошибка, средняя относительная погрешность, критерий Дарбина-Уотсона (или DW-критерий), критерий Фишера, t-критерий Стьюдента. Также рассчитываются иные коэффициенты, необходимые для построения статистической модели.
В соответствии с п. 27 Методических указаний примерный перечень ценообразующих факторов приведен в Приложении № 3 к Методическим указаниям. Данные факторы были проанализированы на соответствие рынку земельных участков. По результатам анализа принято решение отказаться от использования ряда ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями, в связи с незначительным влиянием на рыночную стоимость. В перечень ценообразующих факторов дополнительно были приняты факторы, не вошедшие в примерный перечень ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями.
В разделах 3.4, 3.5 приведен перечень ценообразующих факторов с обоснованием их применения либо отказа в учете.
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[bookmark: _Toc235449016]3.6.4.4.1 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к расчетной группе «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
По результатам проведённой группировки объектов оценки был сделан вывод о том, что земельные участки с кодами расчёта вида использования, отнесённые к группе 9 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», характеризуются схожими ценообразующими факторами. Перечень кодов расчёта вида использования ГКР, вошедших в расчётную группу, приведён в таблице ниже.
Таблица 3.6.27 – Коды расчёта вида использования ГКР, включённые в группу 9
	Код ВРИ ГКР
	Наименование

	02:011
	Для индивидуального жилищного строительства

	02:021
	Для ведения личного подсобного хозяйства

	02:031
	Блокированная жилая застройка

	13:011
	Ведение огородничества

	13:021
	Ведение садоводства



Общее количество объектов оценки, входящих в расчётную группу 9, распределяется по территории Приморского края крайне неравномерно: свыше половины рыночных сделок и предложений сосредоточено в трёх крупнейших городских округах – Владивостоке, Артёме и Уссурийске, тогда как остальные муниципальные образования формируют разреженный периферийный рынок с принципиально иной структурой ценообразования.
Анализ рыночных данных показал, что объединение всего Приморского края в единую модель невозможно: медианный уровень цен в Городском округе Владивосток в 4–6 раз превышает медианный уровень цен в периферийных районах края, а перечень значимых ценообразующих факторов существенно различается в зависимости от степени урбанизации и географического положения территории. Использование одной модели для всей совокупности привело бы к систематическим смещениям и неприемлемому уровню ошибки прогноза.
В целях повышения точности и интерпретируемости результатов Оценщиком принято решение о выделении четырёх территориальных подгрупп. Городской округ Владивосток выделен в самостоятельную модель как наиболее крупный и ценообразующий рынок региона. Городской округ Артём вместе с Надеждинским муниципальным районом объединены в одну модель ввиду их смежного местоположения, сопоставимого ценового уровня и общей транспортной доступности к Владивостоку. Городской округ Уссурийск сформирован в отдельную модель как второй по величине городской рынок края со специфической пространственной структурой. Оставшиеся территории края, включая малые города, посёлки и сельские районы, объединены в модель ИЖС_Край.
Дальнейшее дробление территорий на более мелкие подгруппы нецелесообразно: выборка аналогов по каждому из прочих муниципальных районов недостаточна для построения статистически значимой самостоятельной модели (как правило, менее 200–300 объектов), а схожая структура ценообразования в периферийных районах позволяет адекватно описать их пространственными признаками в рамках единой модели края. Перечень моделей и их ключевые характеристики приведены в таблице ниже.

Таблица 3.6.28 – Перечень статистических моделей расчёта кадастровой стоимости для группы 9
	Модель
	Территория
	N
	R²
	Adj. R²
	MAPE,%

	ИЖС_Владивосток
	ГО Владивосток
	1384
	0,8420
	0,8411
	30,81

	ИЖС_Артём
	ГО Артём + Надеждинский МР
	7414
	0,7635
	0,7632
	31,78

	ИЖС_Уссурийск
	ГО Уссурийск
	1119
	0,8571
	0,8562
	19,55

	ИЖС_Край
	Прочие территории края
	3268
	0,7848
	0,7836
	26,58



Источники информации
В качестве рыночной информации при построении статистических моделей использовались данные из следующих источников:
– данные о предложениях земельных участков с интернет-сайтов farpost.ru, cian.ru, avito.ru (период 2023–2025 гг.);
– данные о возмездных сделках купли-продажи земельных участков, предоставленные управлением Росреестра по Приморскому краю.
Корректировка на условия продажи (уторговывание)
По данным исследования рынка земельных участков цены предложений о продаже, как правило, выставляются с запасом на уторговывание. Для количественной оценки величины торгового дисконта был проведён анализ парных наблюдений: по объектам, для которых в базе данных НСПД зафиксированы как цена первоначального предложения, так и цена состоявшейся сделки купли-продажи, рассчитывалось фактическое отношение цены сделки к цене предложения. На основании анализа указанных пар по территории Приморского края установлено, что среднее уторговывание составляет 15 % от цены предложения.
Величина скидки на торг принята единой для всех рассматриваемых территорий и составляет 15 % (коэффициент корректировки – 0,85). Единый коэффициент обоснован тем, что статистически значимых различий в уровне уторговывания между отдельными территориями края выявлено не было. Таким образом, все цены предложений умножались на 0,85 для приведения к уровню сделок. Данные о сделках из Росреестра корректировке на торг не подвергались.
Включение объектов-аналогов в выборку
Включение объектов-аналогов в выборку осуществлялось с учётом следующих критериев: соответствие вида разрешённого использования (ВРИ) одному из кодов расчёта ГКР группы 9; отсутствие признаков фиктивного ценообразования; достаточность сведений об объекте для расчёта ценообразующих факторов.
Тип и форма модели
Целью построения моделей расчёта кадастровой стоимости является получение статистически значимой и качественной модели для каждой территориальной подгруппы объектов недвижимости. Под моделью понимается математическая формула, отображающая зависимость между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и значениями независимых переменных (ценообразующих факторов).
Согласно п. 45.1.1 Методических указаний по государственной кадастровой оценке для определения кадастровой стоимости применяются, в том числе, экспоненциальные (лог-линейные) статистические модели вида:
	
	
	(3.6.7)

	где:
	y – зависимая переменная (кадастровая стоимость, руб/м²);

	
	x₁…xₙ – ценообразующие факторы (независимые переменные);

	
	a₀ – константа (свободный член регрессии);

	
	a₁…aₙ – определяемые коэффициенты регрессии.


Принимая натуральный логарифм от обеих частей, получаем линейную форму:

Оценка коэффициентов a₀, a₁, …, aₙ производится методом наименьших квадратов (МНК), минимизирующим сумму квадратов остатков:
	
	(3.6.8)


Для гарантированной оптимальности оценок МНК необходимо выполнение условий теоремы Гаусса–Маркова: экзогенность объясняющих переменных; нулевое математическое ожидание остатков; постоянство дисперсии остатков (гомоскедастичность); отсутствие автокорреляции остатков. Дополнительно проверялось: приближённая нормальность распределения остатков; отсутствие значимой мультиколлинеарности между факторами.
Преобразование ценообразующих факторов
При включении непрерывных ценообразующих факторов в модель в ряде случаев применялись математические преобразования исходных переменных. Необходимость преобразований продиктована экономической природой зависимости цены от соответствующего фактора: линейная форма связи зачастую не отражает реальное поведение рынка. Ниже описаны применяемые типы преобразований и экономическое обоснование их использования.
Логарифмирование расстояний (ln(d)). Для большинства пространственных факторов (расстояние до инфраструктурных объектов, дорог, административных центров) зависимость цены от расстояния носит нелинейный убывающий характер: предельный эффект от сокращения расстояния тем выше, чем ближе объект. Разница между 100 м и 200 м до остановки общественного транспорта в ценовом отношении существенно значимее, чем разница между 3 000 м и 3 100 м. Логарифмическое преобразование d → ln(d) позволяет linearize эту зависимость: при прочих равных, каждый процент сокращения расстояния даёт одинаковый прирост стоимости. Кроме того, логарифмирование снижает влияние выбросов в пространственных данных и стабилизирует дисперсию остатков.
	
	(3.6.9)


Квадратичные члены ([ln(d)]²). В ряде случаев зависимость цены от расстояния не является монотонной: цена может снижаться при удалении от центра до определённой точки, после чего начинает восстанавливаться (U-образная зависимость). Это характерно, в частности, для расстояния до Владивостока в модели ИЖС_Край: удалённые рекреационные районы Хасанского МО, несмотря на большое расстояние от краевого центра, демонстрируют относительно высокие цены благодаря туристическому спросу. Включение квадратичного члена ln²(d) совместно с ln(d) позволяет гибко описать такую параболическую зависимость.
	
	(3.6.10)


Произведения признаков (взаимодействия). Когда эффект одного фактора на цену зависит от уровня другого фактора, в модель включается их произведение. Например, близость к морскому побережью может давать разный ценовой эффект в зависимости от высоты над уровнем моря: возвышенный прибрежный участок с видом на море ценится иначе, чем низменный участок в пойме с риском подтопления. Произведение «близость к морю × высота» позволяет уловить этот синергетический или компенсирующий эффект, который не фиксируется при раздельном включении факторов.
	
	(3.6.11)


Градостроительная функция Гаусса. Для части факторов влияние на цену имеет куполообразную (колоколообразную) форму: существует оптимальный диапазон значений фактора, при котором цена максимальна, тогда как отклонение в любую сторону снижает привлекательность объекта. Такая ситуация возникает, например, для расстояния до административного центра: слишком малое расстояние означает высокую плотность застройки и шум, слишком большое — неудобную транспортную доступность. Градостроительная функция вида 
	
	(3.6.12)


позволяет нелинейно преобразовать расстояние с учётом оптимальной точки R₀ и зоны влияния R, моделируя куполообразную зависимость цены от удалённости.
	
	(3.6.12)


Гравитационные индексы. Для описания совокупного потенциала спроса, создаваемого близлежащими населёнными пунктами, применяется гравитационный индекс: сумма отношений численности населения каждого НП к квадрату расстояния до него. По аналогии с законом всемирного тяготения, более крупные и близкие НП вносят бо́льший вклад в индекс. Логарифм гравитационного индекса используется для устранения правосторонней асимметрии его распределения.
	
	(3.6.13)


Топографический индекс позиции (TPI). Показывает, насколько участок расположен выше или ниже окружающего рельефа. Рассчитывается как разность высоты участка и средней высоты в окружающем ареале. Положительные значения соответствуют возвышенностям (хороший дренаж, видовые характеристики), отрицательные — низинам (риск подтопления, ограниченная инсоляция). Включение TPI позволяет учесть специфику рельефа Приморского края без введения большого числа дополнительных переменных.
	
	(3.6.14)


Идентификация выбросов
Перед построением финальной статистической модели выборка объектов-аналогов подвергалась двухэтапной очистке от выбросов. Первый этап – пространственная очистка: удаление объектов с аномально высокими остатками по методу k-ближайших соседей (k = 15, пороговое значение – 1,5 стандартных отклонения остатка). Второй этап – итерационная очистка по остаткам модели: последовательное удаление наблюдений с |z| > 2,0 (где z – стандартизованный остаток) до достижения критерия сходимости (отсутствие наблюдений с |z| > 2,0).
Наличие пространственной автокорреляции остатков проверялось с использованием индекса Морана I при значениях числа соседей k = 8, 15, 30. Несмотря на статистически значимую автокорреляцию (p < 0,002), её величина находится в допустимых пределах.
Обрезка значений признаков
Для предотвращения экстраполяции значения непрерывных ценообразующих факторов при прогнозировании ограничиваются интервалом [p₁; p₉₉] обучающей выборки (feature_bounds). Данная процедура применяется исключительно на этапе прогнозирования; при обучении модели ограничение признаков не производится.
Показатели качества и диагностика
Для оценки качества построенных моделей использовались следующие показатели и диагностические процедуры:
Таблица 3.6.29 – Показатели качества статистических моделей
	Метрика
	Описание

	R² (коэффициент детерминации)
	Доля объяснённой дисперсии зависимой переменной

	Adj. R²
	R², скорректированный на число признаков

	σ (стандартная ошибка регрессии)
	Среднеквадратическое отклонение остатков в шкале Ln

	F-статистика (значимость F)
	Проверка значимости модели в целом; требуется p < 0,05

	MAPE, %
	Средняя абсолютная процентная ошибка на обучающей выборке

	t-статистика, p-значение
	Статистическая значимость каждого коэффициента; принято p < 0,05


Знаки коэффициентов регрессии (при непрерывных факторах) соответствуют теоретически обоснованным экономическим закономерностям рынка земельных участков. Для всех факторов во всех моделях выполняется условие значимости p < 0,05.

[bookmark: _Toc235449017]3.6.4.4.1.1 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе ИЖС_Владивосток
Территориальный охват
Модель ИЖС_Владивосток охватывает городской округ Владивосток (кадастровый район 25:28), за исключением м. Песчаный (п. Береговое), а также островных территорий – о. Рейнеке, о. Елена, о. Попова. Перечисленные территории административно входят в состав ГО Владивосток, однако по своему рыночному характеру существенно отличаются от основного городского массива: они географически обособлены (доступны преимущественно по морю или через паромное сообщение), имеют иную плотность и состав инфраструктуры, а уровень цен на земельные участки формируется под влиянием факторов, характерных для периферийных и рекреационных территорий края. Включение этих микрорайонов в городскую модель ухудшало бы её качество и интерпретируемость, поэтому они отнесены в модель ИЖС_Край. Перечень кодов расчёта вида использования ГКР: 02:011; 13:021; 02:031; 02:021; 13:011.
Определение типа статистической модели
Одним из принципов моделирования является простота построенной модели и её интерпретируемость. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение зависимой переменной, близкое к нормальному. В связи с этим при регрессионном моделировании использована экспоненциальная (лог-линейная) форма модели, описанная в разделе 2.
Общая выборка объектов-аналогов для модели ИЖС_Владивосток включает 1384 объектов, охватывающих период 2023 – 2025 гг., в том числе 1059 предложений о продаже и 325 сделок купли-продажи. Удельная цена без скидки на торг: минимум – 300 руб./м², медиана – 2772 руб./м², максимум – 58 333 руб./м².
Таблица 3.6.30 – Характеристика выборки объектов-аналогов для модели ИЖС_Владивосток
	Показатель
	Предложения
	Сделки

	Количество объектов, шт.
	1059
	325

	Итого объектов в выборке, шт.
	1384

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² – минимум
	300

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² – среднее
	4487

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² – медиана
	2772

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² – максимум
	58 333

	Площадь участка, м² – медиана
	1000

	Площадь участка, м² – среднее
	995

	Период наблюдений (распределение по годам)
	2023 г. – 317; 2024 г. – 381; 2025 г. – 686

	Распределение по ВРИ
	ИЖС: 824; Сад/Дача/Огород: 560

	Распределение по кодам ВРИ ГКР
	02:011: 768; 13:021: 559; 02:031: 31; 02:021: 25; 13:011: 1


Для общей выборки объектов-аналогов распределение удельного показателя цены не является нормальным. Логарифмирование позволяет получить распределение, значительно более близкое к нормальному. Распределение логарифма удельных цен приближённо нормальное с умеренной правосторонней асимметрией, обусловленной наличием в выборке премиальных объектов на первой линии моря и в центральных районах города.

Рисунок 3.6.4 – Распределение удельных цен (руб./м²), модель ИЖС_Владивосток
[image: ]

Рисунок 3.6.5 – Распределение Ln (удельная цена), модель ИЖС_Владивосток
[image: ]

Идентификация выбросов и формирование обучающей выборки
Перед построением финальной модели проведена оценка качества на исходном массиве (без очистки выбросов). Результаты показывают неудовлетворительные метрики, что обусловлено наличием нетипичных объектов: ошибки в данных, объекты с нерыночными ценами, объявления с явными опечатками. Для повышения качества модели была проведена двухэтапная очистка выборки.
Таблица 3.6.31 – Сравнение метрик до и после очистки выборки, модель ИЖС_Владивосток
	Этап
	N объектов
	R²
	MAPE, %

	Исходный массив (до очистки)
	1860
	0,58
	72,90

	Финальная обучающая выборка (после очистки)
	1384
	0,84
	30,81


* Примечание. R² и MAPE до очистки рассчитаны на исходном массиве с теми же ценообразующими факторами.
Первоначальный массив насчитывал 1 860 объектов-аналогов. После пространственной очистки (k = 15 ближайших соседей, порог 1,5 σ) из выборки было исключено 127 наблюдений. По итогам итерационной очистки (критерий |z| > 2,0) финальная обучающая выборка составила 1384 объектов.
Выбор ценообразующих факторов
В соответствии с п. 27 Методических указаний ценообразующие факторы рассматривались в разрезе: индивидуальных характеристик участка (площадь, вид разрешённого использования, наличие коммуникаций) и факторов территориального расположения (расстояния до объектов инфраструктуры, природных объектов, транспортных коридоров).
Исходный пул ценообразующих факторов для модели ИЖС_Владивосток формировался на основе 35 тематических ГИС-слоёв, охватывающих объекты транспортной, социальной, торговой и рекреационной инфраструктуры городского округа Владивосток, а также природные и административные объекты. По каждому слою вычислялись расстояния трёх типов: по прямой (евклидово расстояние), по графу дорог (маршрутное расстояние) и количество объектов в радиусах 500 м, 1000 м и 2000 м. Совокупный пул составил более 100 потенциальных признаков. В числе рассмотренных слоёв: администрация ГО Владивосток, школы, детские сады, учреждения дополнительного и профессионального образования, поликлиники и больницы, остановки общественного транспорта, крупные торговые центры, сетевые розничные магазины, культурно-развлекательные центры, пляжи и зоны рекреации, парки и скверы, граница морского побережья, водные объекты, ЖД-линии и станции, федеральные и региональные дороги, ЛЭП и подстанции, свалки, зоны затопления. В ходе отбора ценообразующих факторов применялись следующие критерии: статистическая значимость – p-значение коэффициента не более 0,05; соответствие знака коэффициента теоретически обоснованным экономическим закономерностям (отрицательный знак при расстоянии до объектов инфраструктуры означает рост цены при сближении, положительный при расстоянии до источников негативного воздействия – рост цены при удалении); отсутствие значимой мультиколлинеарности – признаки с корреляцией |r| > 0,70 не включались одновременно; принцип парсимонии – при сопоставимом вкладе в R² предпочтение отдавалось более простой и интерпретируемой модели. По итогам отбора большинство признаков-кандидатов были исключены ввиду незначимости, нарушения экономической логики знака или высокой скоррелированности с более информативными факторами.
По итогам отбора для модели ИЖС_Владивосток в финальный перечень ценообразующих факторов вошли:
· Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог;
· Школы_расстояние_по_графу_дорог;
· Крупные_ТЦ_Владивосток_расстояние_по_прямой;
· Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой;
· Остановки_общественного_транспорта_количество_в_радиусе_500_метров;
· ВРИ_Садоводство;
· Год_2023;
· Год_2024.
Базовая категория для категориальных переменных: ВРИ = «ИЖС», год = 2025. Коэффициенты при dummy-переменных интерпретируются как дисконты (или премии) относительно базовой категории.
Ниже приведено описание каждого ценообразующего фактора, включая применённые преобразования:
· Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог. Расстояние от участка до администрации ГО Владивосток по сети дорог, м. Используется без преобразований. Отражает общую удалённость от административного и делового центра города.
· Школы_расстояние_по_графу_дорог. Расстояние до ближайшей общеобразовательной школы по дорожному графу, м. Характеризует доступность образовательной инфраструктуры района.
· Крупные_ТЦ_Владивосток_расстояние_по_прямой. Расстояние до ближайшего крупного торгового центра по прямой, м. Отражает доступность торгово-сервисной инфраструктуры.
· Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой. Расстояние до ближайшей точки морского побережья по прямой, м. Фиксирует значимый для рынка Владивостока фактор «близость к морю» – видовые характеристики, рекреационная ценность.
· Остановки_общественного_транспорта_количество_в_радиусе_500_метров. Количество остановок общественного транспорта в радиусе 500 м от участка, шт. Отражает транспортную доступность района.
· ВРИ_Садоводство. Фиктивная переменная (0/1): значение 1 – участок имеет ВРИ «Садоводство», «Дачное хозяйство» или «Огородничество»; 0 – базовая категория ИЖС. Коэффициент при переменной отражает ценовой дисконт садоводческих участков относительно ИЖС.
· Год_2023. Фиктивная переменная (0/1): значение 1 – объект-аналог наблюдался в 2023 году. Коэффициент отражает ценовой уровень 2023 года относительно базового 2025 года.
· Год_2024. Фиктивная переменная (0/1): значение 1 – объект-аналог наблюдался в 2024 году.
Построение статистической модели
По результатам формирования выборки объектов-аналогов и определения перечня ценообразующих факторов выполнено построение статистической модели ИЖС_Владивосток методом наименьших квадратов. Результаты регрессионного анализа приведены в таблице ниже. Коэффициенты при всех факторах значимы (p < 0,05), знаки коэффициентов соответствуют теоретически обоснованным экономическим закономерностям.
Таблица 3.6.32 – Результаты построения статистической модели ИЖС_Владивосток
	Ценообразующий фактор / показатель
	Коэффициент
	Стандартная ошибка
	t-статистика
	p-значение
	Коридор p1–p99
	

	Константа (свободный член)
	9,73829
	0,05465
	178,281
	< 0,001
	—
	

	Непрерывные ценообразующие факторы

	Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог
	-3.269e-5
	3.606e-6
	-9,065
	< 0,001
	2 246 – 35 076
	

	Школы_расстояние_по_графу_дорог
	-5.096e-5
	5.493e-6
	-9,278
	< 0,001
	402 – 8 890
	

	Крупные_ТЦ_Владивосток_расстояние_по_прямой
	-4.970e-5
	4.881e-6
	-10,182
	< 0,001
	434 – 20 384
	

	Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой
	-7.392e-5
	7.982e-6
	-9,261
	< 0,001
	113 – 6503
	

	Остановки_общественного_транспорта_количество_в_радиусе_500_метров
	0.06243
	0.00702
	8,892
	< 0,001
	0.00 – 9.00
	

	Категориальные переменные (dummy)

	ВРИ_Садоводство
	-0.18376
	0.02241
	-8,200
	< 0,001
	—
	

	Год_2023
	-0.44385
	0.02455
	-18,079
	< 0,001
	—
	

	Год_2024
	-0.18691
	0.02308
	-8,100
	< 0,001
	—
	

	Показатели качества модели

	N (число наблюдений)
	1384
	
	

	R² (коэффициент детерминации)
	0,8420
	
	

	Скорректированный R²
	0,8411
	
	

	Стандартная ошибка регрессии (σ)
	0,3599
	
	

	F-статистика
	916,00
	
	< 0,001

	MAPE, %
	30,81
	
	


* Примечание. Коридор p₁–p₉₉ указан для непрерывных факторов и применяется как границы обрезки значений при прогнозировании.

Оценка качества на внешней выборке (кросс-валидация)
Для оценки прогностической способности модели на данных, не участвовавших в обучении, применялась 5-кратная кросс-валидация (5-fold cross-validation, KFold с перемешиванием). На каждом из пяти разбиений 80 % очищенной выборки использовалось для обучения модели, оставшиеся 20 % – для проверки. CV R² модели ИЖС_Владивосток составил 0,8391 ± 0,0121. Расхождение между R² на обучающей выборке (0,8420) и CV R² минимальное, что свидетельствует об устойчивости модели и отсутствии переобучения.
Формула итоговой статистической модели
Формула статистической модели ИЖС_Владивосток, описывающая удельную кадастровую стоимость земельных участков, имеет следующий вид:
	
	(3.6.15)


где:

К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.1.5 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.16)



	где:
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	– корректировка на изъяны рельефа.


Диагностика модели
Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает высокое качество подгонки – точки равномерно распределены вдоль биссектрисы первого квадранта. Значение MAPE составило 30,81 %, коэффициент детерминации R² = 0,8420.
Рисунок 3.6.6 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими, модель ИЖС_Владивосток
[image: ]
Распределение остатков отклоняется от нормального: наблюдается двугорбая структура с повышенной частотой остатков в диапазонах −0,6…−0,3 и около нуля. Это объясняется неоднородностью рынка Владивостока – принципиально разными ценовыми уровнями в отдельных микрорайонах (центр, острова, сопки, промзоны), которые одна линейная модель не способна полностью нивелировать.

Рисунок 3.6.7 – Проверка на гомоскедастичность, модель ИЖС_Владивосток
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Рисунок 3.6.8 – Распределение остатков, модель ИЖС_Владивосток
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[bookmark: _Toc235449018]3.6.4.4.1.2 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе ИЖС_Артем
Территориальный охват
Модель ИЖС_Артём охватывает городской округ Артём (кадастровый район 25:10) и Надеждинский муниципальный район (кадастровый район 25:27). Основные территориальные единицы в выборке: Надеждинский МР – 4634 объектов, ГО Артём – 2780 объектов. Перечень кодов расчёта вида использования ГКР: 13:021; 02:011; 02:021; 13:011; 02:031.
Определение типа статистической модели
Одним из принципов моделирования является простота построенной модели и её интерпретируемость. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение зависимой переменной, близкое к нормальному. В связи с этим при регрессионном моделировании использована экспоненциальная (лог-линейная) форма модели.
Общая выборка объектов-аналогов для модели ИЖС_Артём включает 7414 объектов, охватывающих период 2023 – 2025 гг., в том числе 5047 предложений о продаже и 2367 сделок купли-продажи. Удельная цена без скидки на торг: минимум – 46 руб./м², медиана – 917 руб./м², максимум – 11 000 руб./м².
Таблица 3.6.33 – Характеристика выборки объектов-аналогов для модели ИЖС_Артём
	Показатель
	Предложения
	Сделки

	Количество объектов, шт.
	5047
	2 367

	Итого объектов в выборке, шт.
	7414

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — минимум
	46

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — среднее
	1251

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — медиана
	917

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — максимум
	11 000

	Площадь участка, м² — медиана
	1000

	Площадь участка, м² — среднее
	1144

	Период наблюдений (распределение по годам)
	2023 г. — 1522; 2024 г. — 2088; 2025 г. — 3804

	Распределение по ВРИ
	ИЖС: 3012; Сад/Дача/Огород: 4402

	Распределение по кодам ВРИ ГКР
	13:021: 4331; 02:011: 1831; 02:021: 1172; 13:011: 71; 02:031: 9

	Распределение по территориям
	Надеждинский МР: 4634; ГО Артём: 2780



Для общей выборки объектов-аналогов распределение удельного показателя цены не является нормальным. Логарифмирование позволяет получить распределение, значительно более близкое к нормальному. Распределение логарифма удельных цен демонстрирует выраженный бимодальный характер: острый пик при ln ≈ 7 (порядка 1100 объектов) обусловлен высокой концентрацией типовых садоводческих участков стандартного размера в Надеждинском районе с однородной ценой. Второй, более широкий пик соответствует рынку ГО Артём с более высокими ценами.

Рисунок 3.6.9 – Распределение удельных цен (руб/м²), модель ИЖС_Артём
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Рисунок 3.6.10 – Распределение Ln(удельная цена), модель ИЖС_Артём
[image: ]
Идентификация выбросов и формирование обучающей выборки
Перед построением финальной модели проведена оценка качества на исходном массиве (без очистки выбросов). Результаты показывают неудовлетворительные метрики, что обусловлено наличием нетипичных объектов: ошибки в данных, объекты с нерыночными ценами, объявления с явными опечатками. Для повышения качества модели была проведена двухэтапная очистка выборки.

Таблица 3.6.34 – Сравнение метрик до и после очистки выборки, модель ИЖС_Артём
	Этап
	N объектов
	R²
	MAPE, %

	Исходный массив (до очистки)
	10 640
	0,48
	61,00

	Финальная обучающая выборка (после очистки)
	7414
	0,76
	31,78


* Примечание. R² и MAPE до очистки рассчитаны на исходном массиве с теми же ценообразующими факторами.

Первоначальный массив насчитывал 10 640 объектов-аналогов. После пространственной очистки (k = 15 ближайших соседей, порог 1,5 σ) из выборки было исключено 848 наблюдений. По итогам итерационной очистки (критерий |z| > 2,0) финальная обучающая выборка составила 7 414 объектов.
Выбор ценообразующих факторов
В соответствии с п. 27 Методических указаний ценообразующие факторы рассматривались в разрезе: индивидуальных характеристик участка (площадь, вид разрешённого использования, наличие коммуникаций) и факторов территориального расположения (расстояния до объектов инфраструктуры, природных объектов, транспортных коридоров).
Исходный пул ценообразующих факторов для модели ИЖС_Артём формировался на основе тех же 35 тематических ГИС-слоёв. Дополнительно учитывались слои, специфичные для данной территории: администрация ГО Артём, администрация муниципальных поселений (администрация_МП), базы отдыха на побережье Уссурийского залива, граница озера Ханка. Для каждого слоя вычислялись расстояния по прямой, по графу дорог и количество объектов в нескольких радиусах. Совокупный пул составил более 100 потенциальных признаков. В ходе отбора ценообразующих факторов применялись следующие критерии: статистическая значимость – p-значение коэффициента не более 0,05; соответствие знака коэффициента теоретически обоснованным экономическим закономерностям (отрицательный знак при расстоянии до объектов инфраструктуры означает рост цены при сближении, положительный при расстоянии до источников негативного воздействия – рост цены при удалении); отсутствие значимой мультиколлинеарности – признаки с корреляцией |r| > 0,70 не включались одновременно; принцип парсимонии – при сопоставимом вкладе в R² предпочтение отдавалось более простой и интерпретируемой модели. По итогам отбора большинство признаков-кандидатов были исключены ввиду незначимости, нарушения экономической логики знака или высокой скоррелированности с более информативными факторами.
По итогам отбора для модели ИЖС_Артём в финальный перечень ценообразующих факторов вошли:
– Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог
– Федаральные_дороги_расстояние_по_прямой
– ЖД_линии_расстояние_по_прямой
– Детские_сады_расстояние_по_прямой
– Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_прямой
– Базы_отдыха_побережье_расстояние_по_прямой
– Культурно_развлекательные_центры_расстояние_по_прямой
– Наличие/отсутствие водоснабжения
– ВРИ_Садоводство
– Год_2023
– Год_2024
Базовая категория для категориальных переменных: ВРИ = «ИЖС», год = 2025. Коэффициенты при dummy-переменных интерпретируются как дисконты (или премии) относительно базовой категории.
Ниже приведено описание каждого ценообразующего фактора, включая применённые преобразования:
· Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог. Расстояние до администрации ГО Владивосток по дорожному графу, м. Для территорий ГО Артём и Надеждинского МР является ключевым фактором связи с краевым центром.
· Федаральные_дороги_расстояние_по_прямой. Расстояние до ближайшей федеральной автомобильной дороги по прямой, м. Федеральные дороги обеспечивают транспортную связь с Владивостоком и другими городами края.
· ЖД_линии_расстояние_по_прямой. Расстояние до ближайшей железнодорожной линии по прямой, м. Близость к ж/д обеспечивает доступность ж/д-транспорта, однако на малых дистанциях может оказывать негативное воздействие (шум). Итоговый знак коэффициента определяется балансом этих эффектов в рамках выборки.
· Детские_сады_расстояние_по_прямой. Расстояние до ближайшего дошкольного учреждения по прямой, м. Характеризует социальную инфраструктуру района.
· Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_прямой. Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта по прямой, м.
· Базы_отдыха_побережье_расстояние_по_прямой. Расстояние до ближайшей базы отдыха / прибрежной рекреационной зоны по прямой, м. Служит косвенным индикатором близости к береговой зоне Уссурийского залива.
· Культурно_развлекательные_центры_расстояние_по_прямой. Расстояние до ближайшего культурно-развлекательного центра по прямой, м.
· Наличие/отсутствие водоснабжения. Бинарный признак (0/1): 1 – на участке или по его границе имеется централизованное водоснабжение; 0 – отсутствует. Наличие централизованного водоснабжения существенно повышает привлекательность участка.
· ВРИ_Садоводство. Фиктивная переменная (0/1): значение 1 – ВРИ «Садоводство / Дача / Огород»; 0 – ИЖС (базовая категория).
· Год_2023. Фиктивная переменная (0/1): ценовой уровень 2023 г. относительно базового 2025 г.
· Год_2024. Фиктивная переменная (0/1): ценовой уровень 2024 г. относительно базового 2025 г.
Построение статистической модели
По результатам формирования выборки объектов-аналогов и определения перечня ценообразующих факторов выполнено построение статистической модели ИЖС_Артём методом наименьших квадратов. Результаты регрессионного анализа приведены в таблице ниже. Коэффициенты при всех факторах значимы (p < 0,05), знаки коэффициентов соответствуют теоретически обоснованным экономическим закономерностям.
Таблица 3.6.35 – Результаты построения статистической модели ИЖС_Артём
	Ценообразующий фактор / показатель
	Коэффициент
	Стандартная ошибка
	t-статистика
	p-значение
	Коридор p1–p99
	

	Константа (свободный член)
	9,91103
	0,03862
	256,609
	< 0,001
	—
	

	Непрерывные ценообразующие факторы

	Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог
	-5.712e-5
	1.182e-6
	-48,329
	< 0,001
	27 870 – 65 536
	

	Федаральные_дороги_расстояние_по_прямой
	3.098e-5
	1.947e-6
	15,912
	< 0,001
	111 – 10 610
	

	ЖД_линии_расстояние_по_прямой
	5.324e-5
	3.148e-6
	16,913
	< 0,001
	85.11 – 8435
	

	Детские_сады_расстояние_по_прямой
	-6.118e-5
	3.715e-6
	-16,471
	< 0,001
	331 – 10 226
	

	Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_прямой
	-1.212e-4
	6.250e-6
	-19,396
	< 0,001
	106 – 3297
	

	Базы_отдыха_побережье_расстояние_по_прямой
	-1.210e-5
	1.948e-6
	-6,213
	< 0,001
	1 097 – 25 582
	

	Культурно_развлекательные_центры_расстояние_по_прямой
	-3.026e-5
	3.974e-6
	-7,615
	< 0,001
	366 – 7788
	

	Наличие/отсутствие водоснабжения
	0.19875
	0.01154
	17,219
	< 0,001
	0.00 – 1.00
	

	Категориальные переменные (dummy)

	ВРИ_Садоводство
	-0.33603
	0.01043
	-32,211
	< 0,001
	—
	

	Год_2023
	-0.54609
	0.01110
	-49,201
	< 0,001
	—
	

	Год_2024
	-0.23738
	0.00995
	-23,848
	< 0,001
	—
	

	Показатели качества модели

	N (число наблюдений)
	7414
	
	
	

	R² (коэффициент детерминации)
	0,7635
	
	
	

	Скорректированный R²
	0,7632
	
	
	

	Стандартная ошибка регрессии (σ)
	0,3646
	
	
	

	F-статистика
	2172,43
	
	< 0,001
	

	MAPE, %
	31,78
	
	
	


* Примечание. Коридор p₁–p₉₉ указан для непрерывных факторов и применяется как границы обрезки значений при прогнозировании.
Оценка качества на внешней выборке (кросс-валидация)
Для оценки прогностической способности модели на данных, не участвовавших в обучении, применялась 5-кратная кросс-валидация (5-fold cross-validation, KFold с перемешиванием). На каждом из пяти разбиений 80 % очищенной выборки использовалось для обучения модели, оставшиеся 20 % – для проверки. CV R² модели ИЖС_Артём составил 0,7620 ± 0,0061. Расхождение между R² на обучающей выборке (0,7635) и CV R² минимальное, что свидетельствует об устойчивости модели и отсутствии переобучения.
Формула итоговой статистической модели
Формула статистической модели ИЖС_Артём, описывающая удельную кадастровую стоимость земельных участков, имеет следующий вид:
	
	(3.6.17)




К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.1.5 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.18)



	где:
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	– корректировка на изъяны рельефа.



Диагностика модели
Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает удовлетворительное качество подгонки. Значение MAPE составило 31,78 %, коэффициент детерминации R² = 0,7635.
Рисунок 3.6.11 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими, модель ИЖС_Артём
[image: ]
Из четырёх моделей распределение остатков модели ИЖС_Артём наиболее близко к нормальному – симметричный колокол с небольшой левосторонней асимметрией. Лёгкое смещение моды влево от нуля свидетельствует о том, что модель незначительно завышает прогнозы для части объектов, что типично при смешении двух субрынков с разными ценовыми уровнями.

Рисунок 3.6.12 – Проверка на гомоскедастичность, модель ИЖС_Артём
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Рисунок 3.6.13 – Распределение остатков, модель ИЖС_Артём
[image: ]
[bookmark: _Toc235449019]3.6.4.4.1.3 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе ИЖС_Уссурийск
Территориальный охват
Модель ИЖС_Уссурийск охватывает городской округ Уссурийск (кадастровые районы 25:18 и 25:34). Перечень кодов расчёта вида использования ГКР: 13:021; 02:011; 02:021; 02:031.
Определение типа статистической модели
Одним из принципов моделирования является простота построенной модели и её интерпретируемость. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение зависимой переменной, близкое к нормальному. В связи с этим при регрессионном моделировании использована экспоненциальная (лог-линейная) форма модели, описанная в разделе 2.
Общая выборка объектов-аналогов для модели ИЖС_Уссурийск включает 1119 объектов, охватывающих период 2023 – 2025 гг., в том числе 782 предложений о продаже и 337 сделок купли-продажи. Удельная цена без скидки на торг: минимум – 143 руб./м², медиана – 687 руб./м², максимум – 5211 руб./м².

Таблица 3.6.36 – Характеристика выборки объектов-аналогов для модели ИЖС_Уссурийск
	Показатель
	Предложения
	Сделки

	Количество объектов, шт.
	782
	337

	Итого объектов в выборке, шт.
	1119

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — минимум
	143

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — среднее
	879

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — медиана
	687

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — максимум
	5211

	Площадь участка, м² — медиана
	1052

	Площадь участка, м² — среднее
	1322

	Период наблюдений (распределение по годам)
	2023 г. — 179; 2024 г. — 279; 2025 г. — 661

	Распределение по ВРИ
	ИЖС: 636; Садоводство: 483

	Распределение по кодам ВРИ ГКР
	13:021: 483; 02:011: 389; 02:021: 245; 02:031: 2


Для общей выборки объектов-аналогов распределение удельного показателя цены не является нормальным. Логарифмирование позволяет получить распределение, значительно более близкое к нормальному. Распределение логарифма удельных цен приближённо нормальное с умеренной правосторонней асимметрией. Форма распределения подтверждает обоснованность выбора логарифмической формы модели.
Рисунок 3.6.14 – Распределение удельных цен (руб./м²), модель ИЖС_Уссурийск
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Рисунок 3.6.15 – Распределение Ln(удельная цена), модель ИЖС_Уссурийск
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Идентификация выбросов и формирование обучающей выборки
Перед построением финальной модели проведена оценка качества на исходном массиве (без очистки выбросов). Результаты показывают неудовлетворительные метрики, что обусловлено наличием нетипичных объектов: ошибки в данных, объекты с нерыночными ценами, объявления с явными опечатками. Для повышения качества модели была проведена двухэтапная очистка выборки.

Таблица 3.6.37 – Сравнение метрик до и после очистки выборки, модель ИЖС_Уссурийск
	Этап
	N объектов
	R²
	MAPE, %

	Исходный массив (до очистки)
	2699
	0,24
	66,50

	Финальная обучающая выборка (после очистки)
	1119
	0,86
	19,55


* Примечание. R² и MAPE до очистки рассчитаны на исходном массиве с теми же ценообразующими факторами.

Исходный массив объектов-аналогов насчитывал 2699 объектов. По итогам двухэтапной очистки от выбросов (итерационная очистка по критерию |z| > 2,0 и пространственная очистка по критерию |z| > 1,5) финальная обучающая выборка составила 1119 объектов.
Выбор ценообразующих факторов
В соответствии с п. 27 Методических указаний ценообразующие факторы рассматривались в разрезе: индивидуальных характеристик участка (площадь, вид разрешённого использования, наличие коммуникаций) и факторов территориального расположения (расстояния до объектов инфраструктуры, природных объектов, транспортных коридоров).
Исходный пул ценообразующих факторов для модели ИЖС_Уссурийск формировался на основе 35 тематических ГИС-слоёв с учётом специфики ГО Уссурийск. Особое внимание уделялось объектам в пределах города (администрация ГО Уссурийск, остановки общественного транспорта, торговые центры Приморского края) и природным объектам (зоны затопления, граница оз. Ханка). По каждому слою вычислялись расстояния по прямой, по графу дорог и количество объектов в нескольких радиусах. Совокупный пул составил более 100 потенциальных признаков. В ходе отбора ценообразующих факторов применялись следующие критерии: статистическая значимость – p-значение коэффициента не более 0,05; соответствие знака коэффициента теоретически обоснованным экономическим закономерностям (отрицательный знак при расстоянии до объектов инфраструктуры означает рост цены при сближении, положительный при расстоянии до источников негативного воздействия – рост цены при удалении); отсутствие значимой мультиколлинеарности – признаки с корреляцией |r| > 0,70 не включались одновременно; принцип парсимонии – при сопоставимом вкладе в R² предпочтение отдавалось более простой и интерпретируемой модели. По итогам отбора большинство признаков-кандидатов были исключены ввиду незначимости, нарушения экономической логики знака или высокой скоррелированности с более информативными факторами.
По итогам отбора для модели ИЖС_Уссурийск в финальный перечень ценообразующих факторов вошли:
– Нормированное Администрация_МО_ГО_расстояние_по_прямой;
– Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_графу_дорог;
– Торговые_центры_Приморский_край_расстояние_по_графу_дорог;
– Зоны_затопления_расстояние_по_прямой;
– ВРИ_Садоводство;
– Год_2023;
– Год_2024.
Базовая категория для категориальных переменных: ВРИ = «ИЖС», год = 2025. Коэффициенты при dummy-переменных интерпретируются как дисконты (или премии) относительно базовой категории.
Ниже приведено описание каждого ценообразующего фактора, включая применённые преобразования:
· Администрация_МО_ГО_расстояние_по_прямой. Нормированное расстояние до администрации ГО Уссурийск, рассчитанное через градостроительную функцию Гаусса: 
f(x) = 1 / a^(2·W·exp(−((x−R₀)/R)^N) − 1), где x – расстояние по прямой (м). Параметры функции подобраны на основе анализа пространственного распределения цен в выборке аналогов. Оптимальная дистанция R₀ = 1200 м соответствует зоне, где сочетание доступности к административному центру и жилого характера застройки даёт наибольшую ценовую премию: непосредственная близость к администрации (менее 500 м) характеризуется высокой долей коммерческой и общественно-деловой застройки, что снижает привлекательность для ИЖС. Масштаб зоны влияния R = 3600 м определяет радиус, за пределами которого удалённость от административного центра начинает заметно сказываться на цене. Степень N = 6 обеспечивает резкое нарастание штрафа при выходе за пределы оптимальной зоны, что соответствует наблюдаемому в данных пороговому характеру эффекта доступности. Интенсивность W = 0,4 и основание a = 4 задают общий масштаб нормировки, обеспечивая рабочий диапазон значений 1,36 – 4,00 б.р. Признак монотонно возрастает с удалением от оптимальной дистанции; коэффициент регрессии отрицателен, что означает снижение цены по мере роста нормированного показателя.
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· Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_графу_дорог. Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта по дорожному графу, м.
· Торговые_центры_Приморский_край_расстояние_по_графу_дорог. Расстояние до ближайшего торгового центра (в пределах Приморского края) по дорожному графу, м.
· Зоны_затопления_расстояние_по_прямой. Расстояние от участка до ближайшей официально выделенной зоны затопления по прямой, м. Знак коэффициента положительный: чем дальше от зоны затопления – тем выше удельная цена участка.
· ВРИ_Садоводство. Фиктивная переменная (0/1): значение 1 – ВРИ «Садоводство»; 0 – ИЖС (базовая категория).
· Год_2023. Фиктивная переменная (0/1): ценовой уровень 2023 г. относительно базового 2025 г.
· Год_2024. Фиктивная переменная (0/1): ценовой уровень 2024 г. относительно базового 2025 г.
Построение статистической модели
По результатам формирования выборки объектов-аналогов и определения перечня ценообразующих факторов выполнено построение статистической модели ИЖС_Уссурийск методом наименьших квадратов. Результаты регрессионного анализа приведены в таблице ниже. Коэффициенты при всех факторах значимы (p < 0,05), знаки коэффициентов соответствуют теоретически обоснованным экономическим закономерностям.

Таблица 3.6.38 – Результаты построения статистической модели ИЖС_Уссурийск
	Ценообразующий фактор / показатель
	Коэффициент
	Стандартная ошибка
	t-статистика
	p-значение
	Коридор p1–p99

	Константа (свободный член)
	9,08272
	0,04085
	222,355
	< 0,001
	—

	Непрерывные ценообразующие факторы

	Администрация_МО_ГО_расстояние_по_прямой
	-0.40085
	0.01204
	-33,287
	< 0,001
	1.36 – 4.00

	Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_графу_дорог
	-2.446e-4
	1.263e-5
	-19,367
	< 0,001
	56.59 – 2439

	Торговые_центры_Приморский_край_расстояние_по_графу_дорог
	-9.780e-5
	3.509e-6
	-27,871
	< 0,001
	3389 – 32 115

	Зоны_затопления_расстояние_по_прямой
	8.425e-5
	5.571e-6
	15,122
	< 0,001
	142 – 19 224

	Категориальные переменные (dummy)

	ВРИ_Садоводство
	-0.05627
	0.01528
	-3,683
	< 0,001
	—

	Год_2023
	-0.55659
	0.01910
	-29,148
	< 0,001
	—

	Год_2024
	-0.33108
	0.01626
	-20,359
	< 0,001
	—

	Показатели качества модели

	N (число наблюдений)
	1119
	
	

	R² (коэффициент детерминации)
	0,8571
	
	

	Скорректированный R²
	0,8562
	
	

	Стандартная ошибка регрессии (σ)
	0,2247
	
	

	F-статистика
	951,61
	
	< 0,001

	MAPE, %
	19,55
	
	


* Примечание. Коридор p₁–p₉₉ указан для непрерывных факторов и применяется как границы обрезки значений при прогнозировании.

Оценка качества на внешней выборке (кросс-валидация)
Для оценки прогностической способности модели на данных, не участвовавших в обучении, применялась 5-кратная кросс-валидация (5-fold cross-validation, KFold с перемешиванием). На каждом из пяти разбиений 80 % очищенной выборки использовалось для обучения модели, оставшиеся 20 % – для проверки. CV R² модели ИЖС_Уссурийск составил 0,8542 ± 0,0086. Расхождение между R² на обучающей выборке (0,8571) и CV R² минимальное, что свидетельствует об устойчивости модели и отсутствии переобучения.
Формула итоговой статистической модели
Формула статистической модели ИЖС_Уссурийск, описывающая удельную кадастровую стоимость земельных участков, имеет следующий вид:
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К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.1.5 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:
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	где:
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	– корректировка на изъяны рельефа.



Диагностика модели
Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает высокое качество подгонки – точки равномерно распределены вдоль биссектрисы первого квадранта. Значение MAPE составило 19,55 %, коэффициент детерминации R² = 0,8571.
Рисунок 3.6.16 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими, модель ИЖС_Уссурийск
[image: ]
Распределение остатков имеет неравномерный «зубчатый» характер – близкое к равномерному без выраженного единственного пика. Данная особенность обусловлена рядом факторов: относительно малым объёмом выборки (N = 1119), выраженной дискретностью рынка Уссурийска (объявления публикуются по «круглым» ценам, что создаёт скачки в распределении), а также ограниченным числом непрерывных ценообразующих факторов, включённых в модель.

Рисунок 3.6.17 – Проверка на гомоскедастичность, модель ИЖС_Уссурийск
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Рисунок 3.6.18 – Распределение остатков, модель ИЖС_Уссурийск
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[bookmark: _Toc235449020]3.6.4.4.1.4 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе ИЖС_Край
Территориальный охват
Модель ИЖС_Край охватывает прочие территории Приморского края (кроме основной части ГО Владивосток, ГО Артём и ГО Уссурийск). В состав модели включены в том числе удалённые микрорайоны ГО Владивосток: м. Песчанный (п. Береговое), о. Рейнеке, о. Елена, о. Попова – ввиду их обособленного местоположения и иного ценового поведения по сравнению с городской частью Владивостока. Основные территориальные единицы в выборке: Находка – 793 объектов, Партизанск – 596 объектов, Хасанский р-н – 308 объектов, Большой Камень – 308 объектов, Арсеньев – 225 объектов. Перечень кодов расчёта вида использования ГКР: 02:011; 13:021; 02:021; 13:011; 02:031.
Определение типа статистической модели
Одним из принципов моделирования является простота построенной модели и её интерпретируемость. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение зависимой переменной, близкое к нормальному. В связи с этим при регрессионном моделировании использована экспоненциальная (лог-линейная) форма модели.
Общая выборка объектов-аналогов для модели ИЖС_Край включает 3268 объектов, охватывающих период 2023 – 2025 гг., в том числе 2082 предложений о продаже и 1186 сделок купли-продажи. Удельная цена без скидки на торг: минимум – 35 руб./м², медиана – 400 руб./м², максимум – 3861 руб./м².
Таблица 3.6.39 – Характеристика выборки объектов-аналогов для модели ИЖС_Край
	Показатель
	Предложения
	Сделки

	Количество объектов, шт.
	2082
	1186

	Итого объектов в выборке, шт.
	3268

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — минимум
	35

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — среднее
	481

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — медиана
	400

	Удельная цена без торг. скидки, руб./м² — максимум
	3861

	Площадь участка, м² — медиана
	1311

	Площадь участка, м² — среднее
	1753

	Распределение по ВРИ
	ИЖС: 2065; Сад/Дача/Огород: 1203

	Распределение по кодам ВРИ ГКР
	02:011: 1228; 13:021: 1111; 02:021: 814; 13:011: 92; 02:031: 23

	Распределение по территориям
	Находка: 793; Партизанск: 596; Хасанский р-н: 308; Большой Камень: 308; Арсеньев: 225


Для общей выборки объектов-аналогов распределение удельного показателя цены не является нормальным. Логарифмирование позволяет получить распределение, значительно более близкое к нормальному. Распределение логарифма удельных цен в целом близко к нормальному с незначительным левым хвостом (ln ≈ 3–4). Хвост обусловлен наличием в выборке объектов из удалённых районов края с аномально низкими ценами, обусловленными крайне слабым спросом.
Рисунок 3.6.19 – Распределение удельных цен (руб./м²), модель ИЖС_Край
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Рисунок 3.6.20 – Распределение Ln (удельная цена), модель ИЖС_Край
[image: ]
Идентификация выбросов и формирование обучающей выборки
Перед построением финальной модели проведена оценка качества на исходном массиве (без очистки выбросов). Результаты показывают неудовлетворительные метрики, что обусловлено наличием нетипичных объектов: ошибки в данных, объекты с нерыночными ценами, объявления с явными опечатками. Для повышения качества модели была проведена двухэтапная очистка выборки.

Таблица 3.6.40 – Сравнение метрик до и после очистки выборки, модель ИЖС_Край
	Этап
	N объектов
	R²
	MAPE, %

	Исходный массив (до очистки)
	7190
	0,26
	85,00

	Финальная обучающая выборка (после очистки)
	3268
	0,78
	26,58


* Примечание. R² и MAPE до очистки рассчитаны на исходном массиве с теми же ценообразующими факторами.

Исходный массив объектов-аналогов насчитывал 7190 объектов. По итогам двухэтапной очистки от выбросов (итерационная очистка по критерию |z| > 2,0 и пространственная очистка по критерию |z| > 1,5) финальная обучающая выборка составила 3268 объектов.
Выбор ценообразующих факторов
В соответствии с п. 27 Методических указаний ценообразующие факторы рассматривались в разрезе: индивидуальных характеристик участка (площадь, вид разрешённого использования, наличие коммуникаций) и факторов территориального расположения (расстояния до объектов инфраструктуры, природных объектов, транспортных коридоров).
Исходный пул ценообразующих факторов для модели ИЖС_Край формировался на основе 35 тематических ГИС-слоёв, охватывающих всю территорию Приморского края. Ввиду широкого географического охвата особое значение имели слои, отражающие межрайонную дифференциацию: расстояние до Владивостока, крупные населённые пункты, федеральные и региональные дороги, ЖД-линии, объекты морской рекреации (пляжи, базы отдыха), торговая инфраструктура в различных МО. Помимо стандартных дистанционных признаков, формировались сложные производные: логарифмированные расстояния, квадратичные члены, произведения признаков (взаимодействия), гравитационные индексы населения и топографический индекс позиции (TPI). Совокупный пул составил более 150 потенциальных признаков. В ходе отбора ценообразующих факторов применялись следующие критерии: статистическая значимость – p-значение коэффициента не более 0,05; соответствие знака коэффициента теоретически обоснованным экономическим закономерностям (отрицательный знак при расстоянии до объектов инфраструктуры означает рост цены при сближении, положительный при расстоянии до источников негативного воздействия – рост цены при удалении); отсутствие значимой мультиколлинеарности – признаки с корреляцией |r| > 0,70 не включались одновременно; принцип парсимонии – при сопоставимом вкладе в R² предпочтение отдавалось более простой и интерпретируемой модели. По итогам отбора большинство признаков-кандидатов были исключены ввиду незначимости, нарушения экономической логики знака или высокой скоррелированности с более информативными факторами.
По итогам отбора для модели ИЖС_Край в финальный перечень ценообразующих факторов вошли:
– Квадрат дробного года (временной тренд²)
– Взаимодействие: близость к Владивостоку × нас. пункт
– Взаимодействие: близость к побережью × высота над ур. м.
– Взаимодействие: близость к побережью × нас. пункт
– Взаимодействие: электроснабжение × водоснабжение
– Ln(Дорожная_сеть_расстояние_по_прямой)
– Ln(ЖД_линии_расстояние_по_прямой)
– Ln(Пляжи_расстояние_по_графу_дорог)
– Ln(Сетевые_розничные_магазины_расстояние_по_графу_дорог)
– Ln(Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_прямой)
– [Ln(Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_прямой)]²
– Экспоненциальный спад близости к морю (масштаб 3 км)
– [Ln(Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой)]²
– Топографический индекс позиции (TPI)
– Гравитационный индекс населения
– Ln(Гравитационный_индекс_населения)
– Ln(Население_ближайшего_населённого_пункта)
– ВРИ_Садоводство
Базовая категория для категориальных переменных: ВРИ = «ИЖС». Коэффициенты при dummy-переменных интерпретируются как дисконты (или премии) относительно базовой категории.
Ниже приведено описание каждого ценообразующего фактора, включая применённые преобразования:
Квадрат дробного года (временной тренд²). Квадрат дробного года (год + порядковый номер месяца / 12). Нелинейный временной тренд: квадратичная форма позволяет уловить ускоряющийся (или замедляющийся) рост цен.
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Взаимодействие: близость к Владивостоку × нас. пункт. Произведение: [обратное расстояние до Владивостока] × [людность ближайшего НП]. Отражает синергетический эффект близости к краевому центру и наличия местного рынка труда. Объекты в крупных пригородах вблизи Владивостока получают наибольший «бонус».
Взаимодействие: близость к побережью × высота над ур. м.. Произведение: [индекс близости к морскому побережью] × [высота над уровнем моря, м]. Признак описывает взаимодействие двух факторов: чем ближе участок к береговой линии и чем выше он расположен над уровнем моря, тем больше значение признака. Отрицательный коэффициент при данном взаимодействии означает, что прибрежные возвышенные участки оцениваются ниже прибрежных низменных: в условиях Приморского края крутые прибрежные склоны и скальные выходы существенно усложняют строительство, ограничивают непосредственный доступ к береговой полосе и снижают ликвидность участка. Наиболее ценными остаются плоские или слабонаклонные прибрежные территории с прямым выходом к воде.
Взаимодействие: близость к побережью × нас. пункт. Произведение: [индекс близости к побережью] × [людность ближайшего НП]. Отражает курортный спрос: прибрежные участки вблизи населённых мест пользуются повышенным спросом.
Взаимодействие: электроснабжение × водоснабжение. Произведение бинарных признаков наличия электроснабжения и централизованного водоснабжения. Принимает значение 1 только при одновременном наличии обоих видов коммуникаций – факт, существенно повышающий инвестиционную привлекательность участка.
Ln(Дорожная_сеть_расстояние_по_прямой). Натуральный логарифм расстояния до ближайшей дороги любого класса, м. Логарифмирование применяется ввиду убывающего предельного эффекта: разница между 50 и 100 м важнее, чем между 5000 и 5050 м.
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Ln(ЖД_линии_расстояние_по_прямой). Натуральный логарифм расстояния до ближайшей железнодорожной линии, м. Положительный знак коэффициента означает, что цена земельных участков возрастает по мере удаления от железнодорожных линий. Это соответствует типичному поведению рынка жилой недвижимости: железнодорожные пути – источник постоянного шума, вибрации и потенциальной экологической нагрузки, что снижает привлекательность прилегающих участков для индивидуального жилищного строительства. В отличие от пассажирских станций (которые повышают транспортную доступность), непосредственная близость к полотну и путевому хозяйству воспринимается рынком как фактор дискомфорта. Таким образом, участки, расположенные дальше от железнодорожной инфраструктуры, при прочих равных условиях пользуются большим спросом и стоят дороже.
	
	(3.6.23)


Ln(Пляжи_расстояние_по_графу_дорог). Натуральный логарифм расстояния до ближайшего пляжа по дорогам, м. Характеризует рекреационную привлекательность местоположения.
	
	(3.6.23)



Ln(Сетевые_розничные_магазины_расстояние_по_графу_дорог). Натуральный логарифм расстояния до ближайшего сетевого розничного магазина по дорогам, м. В условиях Приморского края служит индикатором развитости потребительской инфраструктуры.
	
	(3.6.23)


Ln(Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_прямой). Натуральный логарифм расстояния до административного центра Приморского края – г. Владивостока, м. Ключевой фактор удалённости: чем дальше, тем, как правило, ниже цена.
	
	(3.6.23)


[Ln(Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_прямой)]². Квадрат натурального логарифма расстояния до Владивостока. В паре с ln_dist_vlad формирует квадратичную (U-образную) зависимость: в отдельных курортных районах юга края (Хасанский р-н) цены на значительном удалении от Владивостока частично восстанавливаются благодаря туристическому спросу.
	
	(3.6.24)


Экспоненциальный спад близости к морю (масштаб 3 км). Экспоненциальная функция близости к береговой линии с характерным масштабом 3 км: exp(−d / 3000). Принимает значение, близкое к 1, непосредственно на берегу и монотонно убывает до нуля с удалением. Нелинейная форма позволяет точнее моделировать резкое падение «морской ренты» на удалении от берега.
	
	(3.6.25)


[Ln(Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой)]². Квадрат натурального логарифма расстояния до ближайшей морской акватории, м. В паре с coast_decay_3km позволяет гибко описать нелинейное влияние удалённости от моря.
	
	(3.6.26)


Топографический индекс позиции (TPI). Топографический индекс позиции (Topographic Position Index) – разность между высотой участка и средней высотой в окружающем ареале. Отрицательные значения соответствуют низинам (риск подтопления, сырость); положительные – возвышенностям (видовые характеристики, хороший дренаж). Значимость признака обусловлена существенным рельефом Приморского края.
	
	(3.6.27)


Гравитационный индекс населения. Гравитационный индекс населения: ∑ (население_НП / расстояние²) по всем населённым пунктам в зоне досягаемости. Характеризует совокупный потенциал спроса на услуги и рынок труда.
	
	(3.6.28)


Ln(Гравитационный_индекс_населения). Натуральный логарифм гравитационного индекса населения. Логарифмирование стабилизирует дисперсию признака, распределение которого сильно асимметрично.
	
	(3.6.23)


Ln(Население_ближайшего_населённого_пункта). Натуральный логарифм численности населения ближайшего населённого пункта, чел. Крупный ближайший НП означает развитую инфраструктуру; малый удалённый НП – низкий спрос и слабую инфраструктуру.
	
	(3.6.23)


ВРИ_Садоводство. Фиктивная переменная (0/1): значение 1 – ВРИ «Садоводство»; 0 – ИЖС (базовая категория).
Построение статистической модели
По результатам формирования выборки объектов-аналогов и определения перечня ценообразующих факторов выполнено построение статистической модели ИЖС_Край методом наименьших квадратов. Результаты регрессионного анализа приведены в таблице ниже. Коэффициенты при всех факторах значимы (p < 0,05), знаки коэффициентов соответствуют теоретически обоснованным экономическим закономерностям.
Таблица 3.6.41 – Результаты построения статистической модели ИЖС_Край
	Ценообразующий фактор / показатель
	Коэффициент
	Стандартная ошибка
	t-статистика
	p-значение
	Коридор p1–p99

	Константа (свободный член)
	10,02265
	0,37549
	26,692
	< 0,001
	—

	Непрерывные ценообразующие факторы

	Квадрат дробного года (временной тренд²)
	0.05852
	0.00180
	32,561
	< 0,001
	0.00 – 8.51

	Взаимодействие: близость к Владивостоку × нас. пункт
	0.24698
	0.00739
	33,404
	< 0,001
	15.51 – 56.28

	Взаимодействие: близость к побережью × высота над ур. м.
	-0.41244
	0.03030
	-13,610
	< 0,001
	0.00 – 1.09

	Взаимодействие: близость к побережью × нас. пункт
	0.20706
	0.01282
	16,149
	< 0,001
	0.00 – 9.00

	Взаимодействие: электроснабжение × водоснабжение
	0.11476
	0.00556
	20,634
	< 0,001
	0.00 – 4.00

	Дорожная_сеть_расстояние_по_прямой
	-0.02039
	0.00551
	-3,698
	< 0,001
	1.44 – 6.65

	ЖД_линии_расстояние_по_прямой
	0.05015
	0.00510
	9,832
	< 0,001
	4.77 – 11.22

	Пляжи_расстояние_по_графу_дорог
	-0.05007
	0.00504
	-9,931
	< 0,001
	0.00 – 12.77

	Сетевые_розничные_магазины_расстояние_по_графу_дорог
	-0.12088
	0.00692
	-17,478
	< 0,001
	6.09 – 11.68

	Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_прямой
	0.28294
	0.10451
	2,707
	0,0068
	2.82 – 6.04

	[Ln(расстояние до Владивостока)]²
	-0.24106
	0.01052
	-22,918
	< 0,001
	7.94 – 36.49

	Экспоненциальный спад близости к морю (масштаб 3 км)
	-0.57080
	0.10879
	-5,247
	< 0,001
	0.00 – 0.97

	[Ln(расстояние до моря)]²
	-8.760e-4
	4.810e-4
	-1,821
	0,0685
	19.55 – 153

	Топографический индекс позиции (TPI)
	-3.723e-4
	4.655e-4
	-0,800
	0,4239
	-35.79 – 30.54

	Гравитационный индекс населения
	8.437e-6
	8.862e-7
	9,520
	< 0,001
	63.30 – 41 469

	Ln(Гравитационный_индекс_населения)
	0.04944
	0.00940
	5,258
	< 0,001
	4.16 – 10.63

	Ln(Население_ближайшего_населённого_пункта)
	-1.16060
	0.03785
	-30,661
	< 0,001
	4.27 – 11.21

	Категориальные переменные (dummy)

	ВРИ_Садоводство
	0.06009
	0.01224
	4,908
	< 0,001
	—

	Показатели качества модели

	N (число наблюдений)
	3268
	
	

	R² (коэффициент детерминации)
	0,7848
	
	

	Скорректированный R²
	0,7836
	
	

	Стандартная ошибка регрессии (σ)
	0,3038
	
	

	F-статистика
	658,21
	
	< 0,001

	MAPE, %
	26,58
	
	


* Примечание. Коридор p₁–p₉₉ указан для непрерывных факторов и применяется как границы обрезки значений при прогнозировании.
Оценка качества на внешней выборке (кросс-валидация)
Для оценки прогностической способности модели на данных, не участвовавших в обучении, применялась 5-кратная кросс-валидация (5-fold cross-validation, KFold с перемешиванием). На каждом из пяти разбиений 80 % очищенной выборки использовалось для обучения модели, оставшиеся 20 % – для проверки. CV R² модели ИЖС_Край составил 0,7817 ± 0,0071. Расхождение между R² на обучающей выборке (0,7848) и CV R² минимальное, что свидетельствует об устойчивости модели и отсутствии переобучения.
Формула итоговой статистической модели
Формула статистической модели ИЖС_Край, описывающая удельную кадастровую стоимость земельных участков, имеет следующий вид:
	
	(3.6.29)




К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.1.5 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.30)



	где:
	– корректировка на площадь;

	
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	– корректировка на изъяны рельефа.


Диагностика модели
Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает удовлетворительное качество подгонки. Значение MAPE составило 26,58 %, коэффициент детерминации R² = 0,7848.
Рисунок 3.6.21 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими, модель ИЖС_Край
[image: ]
Распределение остатков имеет умеренную левостороннюю асимметрию – характерную особенность региональных моделей, охватывающих территории с принципиально различным уровнем развития инфраструктуры. Модель ИЖС_Край работает в условиях максимальной географической неоднородности: в одной выборке объединены прибрежные рекреационные территории и удалённые сельские районы, малые города и отдельные посёлки. Тем не менее достигнутое значение R² = 0,78 при охвате столь разнородного рынка свидетельствует о высоком качестве построенной модели – пространственные и инфраструктурные признаки, включённые в модель, эффективно улавливают ключевые ценовые градиенты. Наблюдаемая асимметрия является следствием объективной структуры рынка и не ставит под сомнение применимость модели: CV R² = 0,78 подтверждает устойчивую прогностическую способность на внешних данных.

Рисунок 3.6.22 – Проверка на гомоскедастичность, модель ИЖС_Край
[image: ]
Рисунок 3.6.23 – Распределение остатков, модель ИЖС_Край
[image: ]

[bookmark: _Toc235449021]3.6.4.4.1.5 Дополнительные корректировки для объектов оценки
В рамках государственной кадастровой оценки на постоянной основе проводится прием и рассмотрение заявлений об исправлении ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости, что регулируется статьей 21 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке». По итогам рассмотрения заявлений проводится учет выявленных индивидуальных особенностей земельных участков. К индивидуальным особенностям можно отнести изъяны рельефа разного рода. К удельной кадастровой стоимости земельных участков, индивидуальные особенности которых были выявлены ранее в рамках рассмотрения заявлений об исправлении ошибок, применялись дополнительные корректировки. 
Корректировка на изъяны рельефа
Негативные инженерно-геологические условия, в том числе такие как наличие значимого уклона, заболоченность и затопляемость сказываются на физических условиях эксплуатации земельных участков. Наличие таких условий, как правило, отрицательно сказывается и на стоимости земельных участков.
При наличии у объекта оценки изъянов рельефа использовалась корректировка в размере 0,86, согласно сведениям, предоставленным Ассоциацией «СтатРиелт» на 01.01.2026 (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/4073-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-na-01-01-2026-goda).

[image: ]

[bookmark: _Toc235449022]3.6.4.4.2 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к расчетной группе «Коммерческое назначение»
По результатам проведенной группировки объектов оценки (раздел 3.3.13 Отчета) был сделан вывод о том, что земельные участки с кодами расчета вида использования:
· Сегмент 2 «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)», коды расчеты вида использования 02:050; 02:051; 02:060; 02:061;
· Сегмент 3 «Общественное использование», коды расчеты вида использования 03:000; 01:143; 03:010; 03:013; 03:020; 03:021; 03:022; 03:023; 03:030; 03:031; 03:032; 03:033; 03:034; 03:035; 03:040; 03:041; 03:042; 03:050; 03:051; 03:052; 03:060; 03:061; 03:062; 03:065; 03:070; 03:071; 03:072; 03:073; 03:080; 03:081; 03:082; 03:083; 03:090; 03:091; 03:092; 03:100; 03:101; 03:102; 03:103; 03:104; 05:010; 05:011; 05:012; 05:020.1; 05:021.1; 07:021; 07:022; 09:030;
· Сегмент 4 «Предпринимательство», коды РВИ 04:000; 01:183; 02:017; 02:053; 02:063; 03:063; 03:064; 04:010; 04:020; 04:030; 04:040; 04:050; 04:060; 04:080; 04:081; 04:082; 04:083; 04:084; 04:096; 04:100; 05:013; 05:050; 08:021;
· Сегмент 5 «Гостиничное обслуживание», код РВИ 05:000; 04:097; 04:070.2; 02:040; 05:014; 05:022; 05:030;
· Сегмент 6 «Производственная деятельность», коды РВИ 04:095, 04:098, 04:099;
· Сегмент 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», коды расчеты вида использования 02:014
имеют схожие ценообразующие факторы, а также сопоставимый уровень цен в рамках отдельных территорий (населенный пункт, часть муниципального образования и т.д.). Кроме того, анализ имеющейся выборки рыночных данных показал отсутствие статистической зависимости между уровнем цен на земельные участки и принадлежностью к тому или иному сегменту из приведенных выше. В связи с этим Оценщиком было принято решение объединить объекты с данными кодами вида разрешенного использования в одну расчетную группу «Коммерческое назначение».
Общее количество объектов оценки, входящих в расчетную группу «Коммерческое назначение», составляет 37 433, распределяются данные земельные участки по категориям следующим образом:

Таблица 3.6.42 – Распределение земельных участков, вошедших в расчетную группу «Коммерческое назначение», по категориям земель
	Название категории
	Количество ЗУ

	Земли населенных пунктов
	36 756

	Земли промышленности, энергетики, транспорта, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения
	358

	Земли особо охраняемых территорий и объектов
	99

	Земли сельскохозяйственного назначения
	197

	Земли лесного фонда
	15

	Земли запаса
	5

	Категория не установлена
	3

	Общий итог
	37 433



Сбор и анализ рыночных данных
В качестве рыночной информации, согласно п. 3.1.2.1.1 Отчета были использованы данные из следующих источников:
1. Данные о предложениях земельных участков с Интернет-сайтов farpost.ru, cian.ru, avito.ru. Указанный источник является основным источником ценовой информации для оценки кадастровой стоимости настоящей расчетной группы объектов. В результате обработки объявлений за период 2021-2025 годов было отобрано 418 уникальных предложений по продаже земельных участков. Включение земельных участков в выборку, которая в дальнейшем будет использоваться для моделирования кадастровой стоимости земельных участков расчетной группы «Коммерческое назначение», проводилось с учетом следующих критериев:
· информации в объявлении, в частности, позиционируется ли земельный участок как пригодный для ведения бизнеса, является ли земельный участок застроенным, предполагается ли использование строений в дальнейшем либо планируется их снос;
· сведений ЕГРН о наличии объектов капитального строительства на земельном участке и их характеристик;
· сведений ЕГРН о виде использования земельного участка;
· юридической возможности использования земельного участка для коммерческой деятельности в соответствии с правилами землепользования и застройки. 
Перед анализом выборки и построением моделей к отобранным предложениям был применен ряд корректировок.
Корректировка на условия продажи
По данным исследования рынка земельных участков, цены предложений продажи, как правило, выставляются с запасом на уторговывание. Определение величины корректировки на уторговывание путем анализа рыночной информации, имеющейся в распоряжении Учреждения, а именно сравнения сведений о ценах предложений о продаже и ценах сделок, связанных с одним и тем же объектом недвижимости, не позволяет получить достоверный результат в силу таких причин, как малый объем выборки пар предложение-сделка, большая доля сделок с фиктивными ценами, значительный временной интервал между предложением о продаже и сделкой. Таким образом, для проведения корректировки на условия продаж были использованы усредненные справочные данные.
Величина уторговывания зависит от степени активности рынка. В результате проведенного исследования рынка земельных участков коммерческого назначения (см. п. 3.1.3.2.2 Отчета) к активному рынку можно отнести г. Владивосток. Прочие населенные пункты Приморского края, в том числе крупные города Приморского края (Артем, Уссурийск, Находка) были отнесены к неактивному рынку. Величина скидки на уторговывание принималась по данным Справочника оценщика недвижимости «Земельные участки» под ред. Лейфера Л.А.[footnoteRef:93]. Значения корректировок приведены на рисунке ниже. [93:  Справочник оценщика недвижимости – 2025. Земельные участки. Часть 2. / Л.А. Лейфер. – Н.Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, апрель 2025 - с. 378, с. 385.] 


Рисунок 3.6.24 – Значения корректировки на уторговывание для земельных участков, 
вошедших в расчетную группу «Коммерческое назначение»
[image: ]
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Корректировка на наличие улучшений
В качестве исходных данных принимались объявления о продаже земельных участков, свободных от застройки. Тем не менее, для увеличения выборки объектов-аналогов и, соответственно, повышения надежности дальнейшего моделирования кадастровой стоимости было принято решение включить в первоначальную выборку предложения о продаже объектов с имеющимися улучшениями, стоимость которых несущественна по сравнению со стоимостью единого объекта недвижимости. Наличие улучшений определялось по данным, представленным в объявлении, данным из открытых источников (Яндекс карты https://yandex.ru/maps, геоинформационный портал НСПД https://nspd.gov.ru/map), а также по данным Перечня земельных участков, подлежащих оценке.
Корректировка на наличие улучшений производилась путем вычитания стоимости улучшений из цены предложения, скорректированной на условия продажи (торг). Исходя из приведенных выше условий введение данной корректировки понадобилось в отношении 15 предложений о продаже. Имеющиеся на них улучшения – завершенные строительством, находящиеся в эксплуатации, здания и сооружения. Стоимость улучшений была рассчитана на основе их кадастровой стоимости, определенной в рамках тура государственной кадастровой оценки 2023 года. 
Корректировка на снос ветхих строений
Часть предложений о продаже содержат указания о наличии ветхих строений на территории земельного участка. Такие строения являются улучшениями, однако их эксплуатация в соответствии с их текущим назначением является экономически невыгодной и в дальнейшем не предусмотрена ввиду того, что зачастую такие строения характеризуются высокой степенью износа и требуют значительных затрат на приведение в состояние, необходимое для их эксплуатации. Таким образом, наличие ветхих строений должно быть учтено исходя из предположения, что такие строения будут демонтированы после совершения сделки купли-продажи предлагаемого к продаже земельного участка. В связи с экономической нецелесообразностью эксплуатации ветхих строений, их стоимость должна приниматься как равной нулю – наличие ветхих строений на вакантном земельном участке не является его преимуществом и не делает такой участок дороже (факторы, не связанные с фактическим наличием строений на участке, например, наличие почтового адреса, не рассматривались в силу отсутствия информации о вкладе таких факторов в цену предложения и невозможности достоверно рассчитать такой вклад аналитически). При этом, необходимо учесть затраты на снос таких строений. Расчет затрат производился на основе информации о свершившихся торгах на выполнение работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства, проведенных в г. Владивосток в период 2022-2025 гг.[footnoteRef:94]: [94:  https://zakupki.gov.ru, https://rostender.info] 


Таблица 3.6.43 – Свершившиеся торги на проведение работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства, проведенных в г. Владивосток в период 2022-2025 гг. 
	Предмет контракта
	Площадь объекта, кв.м
	Контрактная цена, руб.
	Дата 
торгов
	Удельная цена, руб./кв.м

	Подрядные работы по сносу аварийного объекта капитального строительства (жилой дом), расположенного по ул. Всеволода Сибирцева, 93
	94,7
	493 436,61
	12.04.2023
	5210,52

	 Подрядные работы по сносу аварийного объекта капитального строительства (жилой дом), расположенного по ул. Героев Хасана, 32
	538,2
	850 445,32
	17.02.2023
	1580,17

	 Подрядные работы по сносу аварийного объекта капитального строительства (жилой дом),
расположенного по ул. Грибоедова, 3
	194,4
	745 711,08
	01.02.2023
	3835,96

	Подрядные работы по сносу аварийного объекта капитального строительства (жилой дом), расположенного по ул. Мордовцева, 8 Б
	289,1
	2 749 983,22
	28.09.2022
	9512,22

	Подрядные работы по сносу аварийного объекта капитального строительства (жилой дом), расположенного по ул. Арсеньева, 7 В
	157,9
	989 075,15
	20.06.2022
	6263,93

	Выполнение работ по демонтажу (сносу) объекта – одноэтажного здания, назначение: нежилое, площадью 65,5 кв. м, с кадастровым номером 25:28:010031:3254, расположенного на земельном участке по адресу: в районе проспекта Красного Знамени, 133/2 в городе Владивостоке
	65,5
	393 794,40
	04.06.2024
	6012,13

	Выполнение работ по демонтажу (сносу) объекта – одноэтажного нежилого строения из бетонных блоков и кирпича площадью 73 кв. м, расположенного на земельном участке с кадастровым номером 25:28:030018:127, в районе ул. Сахалинская, д. 17 в городе Владивостоке
	73
	161 152,00
	03.06.2024
	2207,56

	Выполнение работ по демонтажу объекта незавершенного строительства (многофункциональный общественно-административный комплекс), расположенный по адресу: Приморский край, г. Владивосток, ул. Сабанеева, 12А с кадастровым номером 25:28:000000:22153
	858,1
	4 996 260,90
	21.07.2023
	5822,47

	Выполнение работ по сносу или демонтажу объекта капитального строительства - огнестойкое нежилое строение, с признаками капитальности, площадью 26 кв. м на земельном участке с кадастровым номером 25:28:040001:32, по адресу: Участок находится примерно в 278 м по направлению на север от ориентира. Почтовый адрес ориентира: край Приморский, г. Владивосток, ул. Нефтеветка, дом 8
	26
	280 677,64
	25.09.2023
	10 795,29

	Выполнение работ по сносу или демонтажу объекта капитального строительства - огнестойкое нежилое строение общей площадью 96 кв. м в границах земельного участка с кадастровым номером 25:28:030012:6223, расположенного по адресу: г. Владивосток, ул. Полярная, д. 1
	96
	430 673,76
	06.10.2023
	4486,19

	Торговый павильон с кадастровым номером 25:28:040006:16638, площадью около 102,5 кв. м, почтовый адрес ориентира:
Приморский край, г. Владивосток, ул. Тухачевского, д. 52
	102,5
	319 086,00
	11.04.2025
	3113,03

	Одноэтажное строение, расположенное на землях, государственная собственность в отношении которых не разграничена, в районе дома № 42 по ул. Крыгина в 
г. Владивостоке, площадь 4 кв.м.
	4
	29 149,32
	21.02.2023
	7287,33

	Подрядные работы по демонтажу (сносу) аварийного объекта капитального строительства (жилой дом), расположенного по ул. Аксаковской, 7
	477
	6 008 516,20
	29.04.2022
	12 596,47

	Подрядные работы по сносу аварийного объекта капитального строительства (жилой дом), расположенного по ул. Аксаковской, 5
	648,5
	12 757 158
	11.11.2022
	19 671,79

	Подрядные работы по сносу аварийного объекта капитального строительства (жилой дом), расположенного по ул. Аксаковской, 9
	895,3
	10 006 154,40
	20.09.2022
	11 176,31

	Подрядные работы по сносу аварийного объекта капитального строительства (жилой дом), расположенного по ул. Аксаковской, 13
	112
	2 005 851
	12.08.2022
	17 909,38

	Подрядные работы по сносу аварийного объекта капитального строительства (жилой дом), расположенного по ул. Аксаковской, 11
	151,4
	1 706 341
	12.08.2022
	11 270,42



Средняя удельная величина затрат на снос составила 8161,84 руб./кв.м, таким образом величина затрат для конкретного объекта рассчитывалась путем умножения средней удельной величины затрат на снос на площадь ветхого строения. Данная величина прибавлялась (так как позиционируется как дополнительные затраты покупателя, то есть земельный участок без ветхих строений умеет большую ценность) к цене предложений о продаже земельных участков, в границах которых размещены ветхие строения, скорректированной на условия продажи и наличие улучшений. Исходя из вышеуказанного введение данной корректировки понадобилось в отношении 42 предложений о продаже.
2. Отчеты об оценке из государственного фонда данных в отношении земельных участков, расположенных в Приморском крае (подготовленных с целью установления кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости). Предыдущая кадастровая оценка земельных участков была произведена в 2022 году по состоянию на 01.01.2022. На основании ст. 22.1 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», кадастровая стоимость объектов недвижимости может быть установлена бюджетным учреждением в размере рыночной стоимости соответствующего объекта недвижимости по заявлению юридических и физических лиц, если кадастровая стоимость затрагивает права или обязанности этих лиц, а также органов государственной власти и органов местного самоуправления в отношении объектов недвижимости, находящихся в государственной или муниципальной собственности. При этом установление кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости происходит на основе отчета об оценке рыночной стоимости. Отчеты, повлекшие за собой установление кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости, размещены в фонде данных государственной кадастровой оценки на официальном портале Росреестра.
В ходе сбора рыночных данных было принято решение использовать данные о величинах рыночной стоимости из вышеуказанных отчетов об оценке в качестве объектов-аналогов для повышения репрезентативности выборки при построении моделей. В результате анализа и отбора в выборку объектов-аналогов вошла информация о 168 результатах установления кадастровой стоимости в размере рыночной (далее – оспаривания) в отношении земельных участков рассматриваемого сегмента.
3. Данные о возмездных сделках, предоставленные территориальным управлением Росреестра по Приморскому краю.  В соответствии с ч. 8 ст. 12 Федерального закона от 03.07.2016 № 237‑ФЗ «О государственной кадастровой оценке» сведения о сделках с объектами недвижимости, включая цены таких сделок, содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости, ежегодно формируются и предоставляются в КГБУ «ЦКО» публично-правовой компанией «Роскадастр». В результате обработки поступившей в адрес Учреждения в период 
2021-2025 гг. информации о сделках в выборку объектов-аналогов вошла информация о 221 сделке купли-продажи в отношении земельных участков из рассматриваемого сегмента.
Группировка объектов
В рамках указанной расчетной группы по результатам проведенного анализа рынка с целью построения статистических моделей расчета кадастровой стоимости было принято решение о дополнительной группировке объектов по территориальному признаку.
Согласно Методических указаний в зависимости от субъекта Российской Федерации (муниципального образования) разделение на группы (подгруппы) производится по принципу:
· объекты, расположенные в административном центре (столице) субъекта Российской Федерации (крупном торгово-промышленном городе);
· объекты, расположенные в крупных и крупнейших городских населенных пунктах, численностью от 100 тыс. человек;
· объекты, расположенные в средних городских населенных пунктах, численностью от 50 до 100 тыс. человек;
· объекты, расположенные в прочих городских населенных пунктах;
· объекты, расположенные в сельских населенных пунктах, численностью от 1 тыс. человек;
· объекты, расположенные в средних сельских населенных пунктах, численностью от 200 до 1 тысячи человек;
· объекты, расположенные в прочих сельских населенных пунктах и на межселенной территории.
Учитывая особенности Приморского края, а также степень развитости рынка, было принято решение выделить Владивостокский городской округ, Артемовский городской округ, Находкинский городской округ и Уссурийский городской округ в отдельные расчетные подгруппы. Данное решение обусловлено применением Методических указаний, а также различием в уровне цен и ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость земельного участка.
Таким образом, для расчета сравнительным подходом стоимости земельных участков, относящихся к расчетной группе «Коммерческое назначение», было построено пять экономико-математических моделей: 
· Коммерция_Владивосток – земельные участки Владивостокского городского округа, кроме территории м. Песчаный (п. Береговое), о. Попова и о. Рейнеке;
· Коммерция_Артем – земельные участки Артемовского городского округа, кроме территорий бывш. п. Артемовский, п. Заводской, с. Суражевка, с. Кролевцы, с. Ясное;
· Коммерция_Находка – земельные участки Находкинского городского округа, кроме с. Анна, с. Душкино;
· Коммерция_Уссурийск – земельные участки Уссурийского городского округа в территориальных границах г. Уссурийск;
· Коммерция_Край – земельные участки Приморского края, не вошедшие в вышеперечисленные модели.
Отказ от моделирования кадастровой стоимости земельных участков на отдельных территориях вышеуказанных городских округов в рамках соответствующих моделей связан с отсутствием рыночной информации, т.е. объектов-аналогов на этих территориях. Моделирование кадастровой стоимости земельных участков на территориях без рыночных данных на основе объектов-аналогов, расположенных непосредственно в черте основной городской застройки (г. Владивосток, г. Артем, г. Находка, г. Уссурийск), не позволяет учитывать ценообразование на данных территориях в силу их удаленности, малонаселенности и, зачастую, труднодоступности. 
Статистическое (регрессионное) моделирование
Цель построения моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости каждого вида использования (далее – модель расчета) состоит в получении статистически значимой и качественной модели расчета для каждой группы объектов недвижимости. 
Под моделью расчета понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и значениями независимых переменных (ценообразующих факторов объектов недвижимости).
Для определения кадастровой стоимости для каждой сформированной группы (подгруппы) объектов недвижимости осуществляется построение статистической модели, отражающей сложившиеся на рассматриваемом рынке закономерности ценообразования.
Согласно п. 45.1.1 Методических указаний определение кадастровой стоимости осуществляется с применением статистических моделей, в том числе:
1. линейной (аддитивной):
	
	(3.6.31)


2. степенной (мультипликативной):
	
	(3.6.32)


3. экспоненциальной:
	
	
	
	(3.6.33)

	где:
	y – зависимая переменная;

	
	x1…xn – параметры регрессии;

	
	a0 – константа, величина определяется при построении модели;

	
	a1…an – определяемые коэффициенты регрессии.



Одним из принципов моделирования является простота построенной модели и ее интерпретируемость. Линейная регрессионная модель отвечает этому условию и достаточно хорошо может описывать общий тренд изменения стоимости. Задача регрессионного анализа сводится к поиску коэффициентов . Для решения подобной задачи используется метод наименьших квадратов, которых подбирает такую гиперплоскость, чтобы общая сумма квадратов отклонений значений зависимой переменной была наименьшей, то есть решается оптимизационная задача:
	
	
	
	(3.6.34)

	
	

	где:
	 – реальные значения зависимой переменной;

	
	 – прогнозные значения зависимой переменной, полученные моделью;

	
	 – ошибка модели.


Для того, чтобы гарантировать оптимальность полученных оценок методом наименьших квадратов, должны быть выполнены условия теоремы Гаусса-Маркова, а именно:
1. Объясняющие переменные являются детерминированными величинами;
2. Математическое ожидание случайной составляющей должно быть равно нулю;
3. Дисперсия случайной составляющей постоянна. Такое свойство дисперсии ошибок называется гомоскедастичностью (однородностью);
4. Случайные составляющие модели для различных наблюдений некоррелированы.
Часто добавляют дополнительные условия:
1. Ошибки имеют совместное нормальное распределение;
2. Объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному;
3. Отсутствие мультиколлинеарности для объясняющих переменных.



Идентификация выбросов
По результатам анализа выборки объектов-аналогов, сформированной для построения одной из указанных ранее статистических моделей, принимается решение о необходимости идентификации выбросов. Выбросы – это объекты-аналоги, цены которых нетипичны для их прочих параметров (в первую очередь местоположения). Такие объекты-аналоги могут находиться как в допустимых пределах нормального распределения цен, так и за пределами нормального распределения (так называемые «хвосты» распределения). Применение таких объектов-аналогов в статистическом моделировании способно исказить влияние тех или иных ценообразующих факторов на цену земельных участков и, таким образом, снизить значимость рассчитанной статистической модели.
В настоящем отчете используется несколько методов обнаружения выбросов. Выбор метода основывается на величине анализируемой выборки объектов-аналогов, а также на ее пространственном распределении. В случае большой величины выборки объектов-аналогов и ее относительно равномерного пространственного распределения поиск выбросов может осуществляться методами с использованием пространственного разбиения выборки на кластеры. Кластеризация данных основывается на предположении, что в рамках некоторой территории удельная цена земельных участков должна иметь примерно одинаковое значение. Кластеризация проводится с использованием математического метода кластеризации данных K-Means. Метод относится к категории кластеризации на основе прототипов, то есть каждый кластер представляется своим центроидом (средним) подобных точек[footnoteRef:95]. Алгоритм сводится к следующим шагам: [95:  Python и машинное обучение. Машинное и глубокое обучение с использованием Python, scikit-learn и TensorFlow 2 / С. Рашка, В. Мирджалии. - СПб: Диалектика, 2020.] 

· случайным образом выбирается k центроидов, как начальное приближение центров кластеров;
· каждому элементу назначается ближайший центроид, следовательно, образец получает класс;
· в сформированных кластерах определяется новый центроид, следовательно, идет переопределение центров кластеров;
· повторяются шаги 2 и 3 до тех пор, пока назначения кластеров не перестанут меняться или пока не будет достигнуто максимальное количество итераций.
В качестве метрики для оценки вхождения элемента в кластер используется квадратичное евклидово расстояние между точками  и  в -мерном пространстве:
	
	(3.6.35)


После введения метрики алгоритм K-Means сводится к задаче оптимизации – минимизация внутрикластерной суммы квадратичных ошибок (Sum of Squared Error – SSE):
	
	
	
	(3.6.36)

	где:
	 – центроид кластера ;

	
	, если элемент  находится в кластере  в противном случае  .


Количество кластеров может быть определено либо эмпирически, либо с использованием методов поиска оптимального количества кластеров, например, таких как метод локтя или графиков силуэтов.
Анализ выборок объектов-аналогов, сформированных для построения статистических моделей показал возможность применение метода кластеризации данных для модели Коммерция_Владивосток.
Разбитая на кластеры выборка объектов-аналогов анализируется на наличие выбросов путем применения следующих методов:
1. Определение выбросов через диаграмму «ящик с усами». Внутри каждого кластера точки были представлены через диаграмму «ящик с усами». Ящик с усами – это график, использующийся в описательной статистике, который компактно изображает информацию о распределении числовых переменных. На нем отображается медиана, верхний и нижний квартиль, из которых может быть вычислен межквартильный размах, максимальное и минимальное значение, а также выбросы. Если диаграммой точка определялась как выброс, то такое значение исключалось. На рисунке ниже показан пример диаграммы «Ящик с усами» для некоторого кластера. Участок со значением цены 32 552,58 руб./кв.м является выбросом так как в значительной мере отличается от значений точек в рассматриваемом кластере. В данной задаче подобный метод в большинстве случаев позволил выявить фиктивные завышенные цены.

Рисунок 3.6.25 – Пример диаграммы «Ящик с усами» для некоторого кластера [image: ]

2. Определение выбросов через -оценку. Это мера относительного разброса наблюдаемого значения, которая показывает, сколько стандартных отклонений составляет его разброс относительного среднего значения:
	
	(3.6.37)



	где:
	 – значение наблюдения;

	
	 – среднее значение о выборке;

	
	 – стандартное отклонение по выборке.


В задаче по определению выбросов подобный метод позволяет выявить фиктивные заниженные цены. Исходя из структуры выборки объектов-аналогов выбирается порог допустимой -оценки. Все объекты, имеющие значение -оценки меньше выбранного порога отбрасываются.
3. Определение выбросов через медианный коридор. Дополнительный инструмент для определения нетипичных значений цен объектов-аналогов, позволяет выявить объекты-аналоги с наибольшим отклонением по медиане в рамках кластера. В каждом полученном кластере определяется медианное значение и границы медианного коридора, исходя из которых можно было бы сделать вывод о том, является ли рассматриваемое значение цены объекта-аналога выбросом. Математически это может быть записано следующим образом:

	
	
	
	(3.6.38)

	где:
	 – значение объекта;
	

	
	 – нижняя граница медианного коридора;
	

	
	 – верхняя граница медианного коридора.
	



При этом границы рассчитываются следующим образом:
	
	
	

	(3.6.39)

	где:
	 – медианное значение по признаку ;
	

	
	 – некоторый порог, который выбирается исходя из задачи.
	


Использование данного метода позволяет дополнительно отфильтровать объекты-аналоги в целях повышения качества статистической модели при этом, не искажая ценовые тенденции, сложившиеся на той или иной территории. 
4. Определение выбросов через анализ остатков.
Как отмечалось ранее, кластеризация выборки объектов-аналогов имеет смысл лишь при большом объеме доступной рыночной информации и равномерном распределении выборки в рамках рассматриваемой территории. При несоблюдении данных условий применение вышеуказанных методов малоэффективно в силу невозможности построения большого числа кластеров, содержащих достаточное число объектов-аналогов. Применение данных методов на небольших выборках может негативно сказаться на репрезентативности выборок, что снижает значимость рассчитанной статистической модели. В силу этого для моделей Коммерция_Артем, Коммерция_Уссурийск, Коммерция_Находка и Коммерция_Край поиск объектов-аналогов, являющимися выбросами, осуществляется на основе анализа остатков статистической модели. Основной плюс данного метода заключается в том, что объекты-аналоги анализируются не только по их цене, но и по другим параметрам – ценообразующим факторам. Для выявления выбросов рассматриваемым методом необходимо построение предварительной статистической модели на всем объеме выборки объектов-аналогов с использованием уже отобранных значимых ценообразующих факторов. Далее, для каждого объекта-аналога в построенной модели можно рассчитать остаток – абсолютную разность между фактической ценой объекта-аналога и спрогнозируемым ей значением:
	
	(3.6.40)


Для учета завышения остатка для объектов-аналогов с высокой ценой дополнительно рассчитывается величина относительной ошибки прогноза:
	
	(3.6.41)


Объекты-аналоги, относительная ошибка которых превышает некий порог признаются выбросами и исключаются. В рамках текущего отчета величина порогового значения определяется эмпирически и зависит от среднего уровня цен объектов-аналогов в выборке и степени ее неоднородности.
Выбор ценообразующих факторов
Согласно Методическим указаниям ценообразующие факторы для земельных участков условно могут быть рассмотрены как факторы, описывающие индивидуальные особенности участка, и факторы, описывающие его территориальное расположение. К индивидуальным факторам относятся: площадь, наличие коммуникаций, освоенность участка, наличие подъездных путей, имущественные права, форма участка, вид разрешенного использования, категория земель. Проанализировав индивидуальные признаки, можно сделать вывод о том, что часть из них значительного влияния на цену не оказывает – земельные участки коммерческого назначения имеют схожие величины таких факторов. Например, у таких участков, выступающих объектами продажи на рынке, как правило есть подключение к электричеству, они освоены, обеспечены подъездными путями, а правовой статус у них право собственности либо долгосрочная аренда. В рамках текущего отчета такие индивидуальные признаки были исключены из рассмотрения.
В соответствии с п. 27 Методических указаний примерный перечень ценообразующих факторов приведен в Приложении № 3 к Методическим указаниям. Данные факторы были проанализированы на возможность описания общего модельного тренда. По результатам анализа, в силу особенностей земельных участков коммерческого назначения и в связи с незначительным влиянием на рыночную стоимость, принято решение отказаться от использования ряда ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями. В перечень ценообразующих факторов дополнительно были приняты факторы, не вошедшие в примерный перечень ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями, но потенциально обладающие существенным влиянием на стоимость. Резюмируя, можно выделить основные ценообразующие факторы, которые являются существенными для целей оценки кадастровой стоимости земельных участков коммерческого назначения:
1. Вид использования. На основе вида разрешенного использования определяется код расчета вида использования земельного участка и, соответственно, проводится группировка земельных участков по оценочным группам.
2. Фактор времени. Является существенным для выборки объектов-аналогов, которая будет использоваться в моделировании. Показывает изменение уровня цен на рынке земельных участков коммерческого назначения в рамках той или иной рассматриваемой территории Приморского края за период рассмотрения объектов-аналогов (2021-2025 гг.). Рассматривается в рамках всех статистических моделей как код года в дате объекта-аналога в формате 202х (то есть 2021 году соответствует код «1», 2022 году – «2» и т.д.). В случае невключения фактора в итоговую статистическую модель (по причинам нерепрезентативности фактора, приобретения в модели логически неверного знака, наличия недостаточно высокой корреляции с ценами) учитывается через расчет коэффициента, характеризующего инфляционное изменение цены. Коэффициент представляет собой индекс потребительских цен на товары и услуги за период между датой рыночного предложения (сделки, оспаривания) и датой государственной кадастровой оценки (01.01.2026)[footnoteRef:96]. [96:  Сайт Федеральной службой государственной статистики России (Росстат), https://rosstat.gov.ru/statistics/price] 

3. Площадь. В общем случае, чем больше площадь земельного участка, тем меньше его удельная стоимость.
4. Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование, тип покрытия (асфальт, бетон, улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия и прочее). На стоимость земельных участков коммерческого назначения оказывает влияние их расположение относительно дорог, а также качество данных дорог. Для городов и крупных поселках городского типа на основании общедоступных геоинформационных систем (QGis, Яндекс-карты) были выделены основные дороги, для городов Владивосток, Артем, Уссурийск и Находка также была проведена градация данных дорог по интенсивности трафика. Помимо расстояния до основных дорог анализировался фактор расстояния до дорожной сети (в которую вошли все имеющиеся дороги по данным общедоступных геоинформационных систем), а также расстояния до дорог федерального и краевого значения.
5. Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (в том числе море, река, озеро, пруд, затопленный карьер). Для земельных участков коммерческого назначения из всех типов водных объектов наибольшее значение имеет расположение участка относительно моря. Морское побережье является объектом с высоким рекреационным потенциалом, а также зачастую является точкой притяжения населения, что предопределяет ценность земельных участков вблизи побережья с точки зрения их коммерческого использования. Количество земельных участков, расположенных на первых линиях от морского побережья, пригодных для коммерческой деятельности, ограничено, что влечет ограниченность предложения такой земли. Таким образом, стоимость земельных участков, расположенных вблизи к морскому побережью, выше аналогичных участков, расположенных на удалении от побережья.
6. Местоположение объекта относительно локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объекта недвижимости. Фактор характеризует обеспеченность объекта недвижимости инфраструктурой: транспортной, социальной, деловой. В качестве локальных центров были рассмотрены:
· Административный центр населенного пункта – точка, где расположена администрация муниципального образования, сельского поселения, либо при отсутствии администрации – деловой центр населенного пункта. В общем случае, для участков коммерческого назначения, чем участок ближе к центру, тем выше его стоимость.
· Административный центр муниципального образования – центр населенного пункта, являющийся административным центром муниципального образования. Рассматривается в модели Коммерция_Край. Как правило, чем ближе земельный участок к центру муниципального образования, тем выше его стоимость. По результатам анализа социально-экономического развития отдельных районов Приморского края к административным центрам муниципальных образований были дополнительно отнесены:
· Красноармейский МО, с. Рощино. Данный населенный пункт сопоставим по численности населения с с. Новопокровка, являющимся административным центром района, расположен от него в 32 км.
· Кировский МО, кп. Горные ключи. Указанный курортный поселок является вторым населенным пунктом в Кировском районе по численности населения и благодаря своему статусу имеет уровень деловой активности сопоставимый с административным центром района, пгт. Кировский.
· Лазовский МО, пгт. Преображение. Поселок Преображение имеет вдвое большее население по сравнению с административным центром района – с. Лазо.
· Михайловский МО, пгт. Новошахтинский. Указанный поселок сопоставим по численности с с. Михайловка и расположен от него в 22 км.
· Октябрьский МО, пгт. Липовцы. Имеет численность населения более 5 000 человек, данный поселок отдален от административного центра округа (с. Покровка) на 36 км.
· Партизанский МО. Особенностью данного муниципального образования является его расположение вокруг г. Партизанска (не входящего в состав округа), при этом административный центр округа находится в с. Владимиро-Александровское. Также указанный округ примыкает к Находкинскому городскому округу. Принимая во внимание данные особенности, для данного округа, помимо расстояния до административного центра, учитывалось расстояние до г. Находки и расстояние до г. Партизанска.
· Тернейский МО, пгт. Пластун. Поселок Пластун по населению существенно превосходит административный центр района пгт. Терней и отдален от него более, чем на 50 км.
· Хасанский МО, пгт. Зарубино, с. Андреевка. Пгт. Зарубино является одним из крупнейших населенных пунктов в Хасанском районе, характеризуется высоким уровнем деловой активности (ввиду своего расположения в рекреационной зоне на юге Хасанского района) и отдален от административного центра, пгт. Славянка более чем на 30 км. Село Андреевка расположено вблизи с пгт. Зарубино и является туристическим центром Хасанского МО, обладая, таким образом, значительным коммерческим потенциалом.
· Хорольский МО, пгт. Ярославский. Имеет численность населения более 5 000 человек, данный поселок отдален от административного центра округа (с. Хороль) на 33 км.
· Черниговский МО, пгт. Сибирцево. Имеет численность населения более 5 000 человек, данный поселок отдален от административного центра округа (с. Черниговка) на 21 км.
· Шкотовский МО, пгт. Шкотово, пгт. Смоляниново. Административный центр Шкотовского района территориально расположен в г. Большой Камень, при этом в округе имеются 2 крупных населенных пункта, являющихся локальными центрами.
· Административный центр столицы Приморского края – г. Владивосток. Рассматривается в модели Коммерция_Край. Как правило, с уменьшением расстояния до г. Владивостока стоимость земельного участка увеличивается. Рассмотренный в рамках модели Коммерция_Край фактор Администрация_ГО_Владивосток _расстояние_по_графу_дорог был прокодирован путем выражения расстояний в километрах (т.е. деления значения фактора на 1000).
· Государственные поликлиники, больницы (не включая специализированные больницы: роддом, психиатрическая больница, ЛТП и т.п.); государственные школы; государственные детские сады. Указанные объекты показывают уровень развитости социальной инфраструктуры того или иного района города. Как правило, отсутствие подобных объектов в шаговой доступности негативно влияет на стоимость земли.
· Объекты торговли и бизнеса: торговые центры, сетевые магазины, пункты выдачи заказов, торговые точки местного значения. Данные объекты показывают уровень деловой активности в том или ином районе города. Как правило, отсутствие подобных объектов в шаговой доступности негативно влияет на стоимость земли. 
· Объекты транспортной инфраструктуры: автобусные остановки, железнодорожные станции.
Обеспеченность объектов недвижимости объектами инфраструктуры выражалась через следующие параметры:
· Расстояние от объекта недвижимости до ближайшего локального центра по прямой. Параметр характеризует географическую удаленность объекта от локального центра и не учитывает особенности рельефа, дорожной сети, береговую линию.
· Расстояние от объекта недвижимости до ближайшего локального центра по дорожной сети. В отличии от предыдущего параметра характеризует удаленность от локального центра с учетом рельефа, дорожной сети и береговой линии. Расстояние по дорожной сети – это наиболее короткий маршрут от объекта недвижимости до локального центра, основанный на информации о дорожной сети. Для земельных участков, не имеющих подъездных путей, такое расстояние рассчитывалось от ближайшей по прямой точки дорожной сети до локального центра. 
Количество локальных центров в некотором окружении. В отличии от расстояния до локального центра, данный параметр учитывает концентрацию локальных центров, чем дополнительно характеризует уровень деловой активности, пешеходного и транспортного трафика в окружении объекта недвижимости.  Для целей моделирования были сформированы ценообразующие факторы, описывающие количество локальных центров в разных радиусах от земельного участка – от 300 до 3000 м.
В модели Коммерция_Край вышеуказанные параметры дополнительно были выражены в относительных величинах. Рассмотрение относительных ценообразующих факторов обосновано в связи с тем, что рассматриваемые земельные участки расположены как в крупных городах (г. Артем, г. Находка, г. Уссурийск, г. Большой Камень, г. Арсеньев), так и в небольших населенных пунктах. Для ценообразующих факторов, описывающих количество локальных центров в некотором окружении, относительная величина фактора Oj для отдельного земельного участка рассчитывалась как:
	
	
	
	(3.6.42)

	где:
	Aj – абсолютная величина j-того фактора для отдельного земельного участка;
	

	
	An – количество локальных центров j-того фактора в населенном пункте, в котором расположен земельный участок;
	

	
	Sn – площадь населенного пункта;
	

	
	Sj – площадь полигона, заполняющего окружность с заданным радиусом j-того фактора.
	


Для ценообразующих факторах, описывающих расстояние до локального центра, относительная величина фактора Oj для отдельного земельного участка рассчитывалась как:
	
	
	
	(3.6.43)

	где:
	Aj – абсолютная величина j-того фактора для отдельного земельного участка;
	

	
	Rn – условный радиус населенного пункта, в котором расположен участок;
	

	
	k – безразмерная величина порога разумной удаленности.
	


Условный радиус населенного пункта определяет размер населенного пункта без учета его пространственной ориентации. Радиус отдельно взятого населенного пункта определяется как средневзвешенное от 95-го перцентиля расстояния до центра этого населенного пункта по выборке земельных участков, расположенных в границах этого населенного пункта, и модельного значения радиуса, рассчитанного на основе количества земельных участков в данном населенном пункте. Веса методов зависят от количества земельных участков в населенном пункте – чем больше выборка, тем меньше вес модельного значения радиуса. Величина порога разумной удаленности – эмпирически получаемый показатель, определяющий скорость убывания относительного ценообразующего фактора при удалении от локального центра. В рамках модели Коммерция_Край было использовано значение по умолчанию k = 3.
7. Расстояние до объектов, отрицательно влияющих на стоимость. Близость к земельному участку несанкционированных свалок, экологическое загрязнение территории, кладбищ и прочих отрицательно влияющих факторов, влияют на цену объекта недвижимости в сторону снижения.
8. Территориальная зона. Рассматривается в моделях Коммерция_Владивосток, Коммерция_Артем, Коммерция_Находка, Коммерция_Уссурийск. Градостроительное планирование, в частности правила землепользования и застройки (ПЗЗ), определяет возможности по установлению тех или иных видов разрешенного использования земельных участков, возможности размещения на них объектов капитального строительства, их возможного назначения, этажности, площади застройки. В силу этого, данный фактор способен оказывать значительное влияние на стоимость земельного участка. Для оценки возможности использования данного ценообразующего фактора был произведен анализ ПЗЗ крупных городов Приморского края (г. Владивосток, г. Артем, г. Уссурийск, г. Находка) в части характеристик приведенных в них территориальных зон. Дополнительно, территориальные зоны были проанализированы по уровню рыночных цен и по возможности ведения коммерческой деятельности на участках в их границах. По результатам анализа было выделено 5 групп территориальных зон, принципиально различающихся по вышеприведенным критериям: 
· группа зон ОЖ – предназначенных для приоритетного ведения коммерческой деятельности и многоквартирного жилищного строительства,
· группа зон П – предназначенных для приоритетного ведения производственно-складской деятельности,
· группа зон Т-4 – предназначенных для улично-дорожной сети и объектов автомобильного транспорта,
· зоны Ж-1 – предназначенной для размещения участков под индивидуальное жилищное строительство,
· группа прочих зон – Р, СХ, СН, зоны ОД некоммерческого характера – предназначенные для некоммерческой деятельности, либо имеющие низкий коммерческий потенциал.
Каждой приведенной группе был установлен бинарный (принимающий только значения «0» или «1») ценообразующий фактор, который характеризует факт расположения земельного участка в границах соответствующей группы территориальных зон. Помимо этого, для целей моделирования были сформированы комбинированные ценообразующие факторы, описывающие факт расположения земельного участка в границах нескольких выделенных групп территориальных зон – к примеру, ценообразующий фактор, характеризующий расположение земельного участка в границах группы зон П либо группы прочих зон – Р, СХ, СН, зоны ОД некоммерческого характера.
9. Влияние численности населения в населенном пункте. Используется в модели Коммерция_Край. Позволяет сопоставлять местоположение земельных участков в части расположения в том или ином населенном пункте. Как правило, чем больше численность населения населенного пункта, тем выше стоимость расположенного в нем земельного участка. В силу специфики коммерческой деятельности важным становится вопрос учета влияния местоположения того или иного земельного участка относительно не только административного центра муниципального образования, в котором расположен земельный участок, но и относительно других населенных пунктов, в том числе не входящих в муниципальное образование объекта оценки. В ходе анализа имеющейся рыночной информации было сделано предположение о наличии влияния на рыночную стоимость земельного участка населённых пунктов, окружающих его. Мерой влияния населенного пункта на земельные участки была определено влияние его численности населения. Однако, численность населения является дискретной величиной, так как каждому населенному пункту соответствует определенное значение, а населенный пункт можно отождествить с точкой на плоскости, соответствующей его географическому центру. Для включения данного показателя в модель, необходимо перейти от дискретного определения к непрерывному, позволяющему определить значение численности в каждой точке пространства. Это можно сделать исходя из естественного предположения, что в среднем показатель будет падать с увеличением расстояния от центра населенного пункта. При этом необходимо учесть то, что крупные населенные пункты, такие как г. Владивосток, г. Уссурийск, г. Находка, г. Артем, будут иметь радиус влияния больше, чем иные населенные пункты. Следовательно, нужно построить такую плоскость, которая бы отражала суммарное влияние всех населенных пунктов с учетом их значимости. Например, для точки, находящейся ближе к г. Артем, данный показатель должен учитывать не только значение численности г. Артем, но и включать в себя влияние г. Владивостока и п. Трудовое (влияние остальных населенных пунктов на точку будет близко или равно нулю).
Для описания влияния численности населенных пунктов была рассмотрена логистическая функция, имеющая вид:
	
	
	
	(3.6.44)
	

	где:
	 – функция численности, зависящая от расстояния ;

	
	 – максимальная численность в населенном пункте;

	
	 – параметры, описывающие скорость роста функции.


На рисунке ниже представлен пример поведения функции численности в зависимости от разных показателей  и .
Рисунок 3.6.26 – Поведение логистической функции при разных значениях параметров[image: ]
Так как учитывалась значимость населенных пунктов, то для г. Владивостока, г. Уссурийска, г. Находки и г. Артема параметры логистической функции были выбраны индивидуально, а для всех остальных населенных пунктов параметры скорости изменения функции были едины.
Рисунок 3.6.27 – Логистическая функция для г. Владивостока[image: ]
Рисунок 3.6.28 – Логистическая функция для г. Уссурийска, г. Артема, г. Находки
[image: ]
Рисунок 3.6.29 – Логистическая функция для прочих населенных пунктов 
(на примере г. Арсеньева, г. Спасска-Дальнего, г. Большого Камня)
[image: ]
Таким образом, значение численности в точке рассчитывалось как суммарное влияние всех населенных пунктов на рассматриваемую точку:
	
	(3.6.45)



	где:
	 – значение численности в точке;

	
	 - функция численности, зависящая от расстояния  для -ого населенного пункта;

	
	 – количество опорных населенных пунктов.


Корреляционный анализ
Следующий после определения и расчета ценообразующих факторов этап построения модели заключается в корреляционном анализе этих ценообразующих факторов, то есть выявление оценки силы связи между случайными величинами (факторами). Математической мерой зависимости двух случайных величин служит коэффициент корреляции. Линейную силу связи отражает коэффициент корреляции Пирсона, который, в свою очередь, рассчитывается по следующей формуле:
	
	(3.6.46)


где  – ковариация двух случайных величин, определяемая как математическое ожидание произведения отклонений случайных величин: , где  – математическое ожидание случайной величины;  – среднее значение выборок, вычисляемое как , , ,  – среднеквадратическое отклонение соответствующих факторных признаков.
Наличие линейной зависимости между объясняющими переменными (факторами) в регрессионной модели называется мультиколлинерностью. Различают полную и частичную мультиколлинеарность. Полная мультиколлинеарность означает наличие тождественной линейной зависимости. В этом случае оценок по методу наименьших квадратов не существует из-за вырожденности матрицы , где  – матрица, столбцы которой являются рядами данных, соответствующих независимым переменным регрессии, включая единичный вектор.
Явление частичной мультиколлинеарности на практике встречается гораздо чаще, чем случай полной мультиколлинеарности, и заключается в том, что регрессоры, включаемые в регрессионное уравнение, «почти» линейно зависимы. В этом случае оценки метода наименьших квадратов становятся неустойчивыми к начальным данным[footnoteRef:97]. Что в свою очередь означает увеличение дисперсии ошибок, то есть результаты оценки могут сильно различаться для разных выборок несмотря на то, что выборки однородны. [97:  Изучаем эконометрику. Начальный курс / А. Величко. - Владивосток: Издательство Дальневосточного университета, 2007.] 

Проблема мультиколлинеарности факторов решается на стадии отбора переменных при моделировании, путем изучения матрицы корреляции. По мере уровня силы связи различают:  – слабая связь,  – умеренная связь,  – сильная связь.
Результатом корреляционного анализа является выявление ценообразующих факторов со значимым влиянием на зависимую переменную (цену предложения), не обладающих выраженной мультиколлинеарностью с другими отобранными факторами, обладающих экономическим смыслом для анализируемой выборки объектов-аналогов. 
Преобразование ценообразующих факторов
Согласно п. 45.1.1 Методических указаний при построении статистической модели, описывающей закономерности отдельного сегмента рынка, необходимо учитывать нелинейный характер зависимостей, то есть необходимо определить для каждого ценообразующего фактора некоторую функцию влияния, логичную с точки зрения экономического смысла и учитывающую его репрезентативность для объектов оценки, если у такого ценообразующего фактора прослеживается нелинейная зависимость. В рамках текущего отчета при построении статистических моделей расчетной группы «Коммерческое назначение» по итогам построения модели на ценообразующих факторах, обладающих линейной зависимостью, рассматривается возможность учета нелинейности использованных ценообразующих факторов. Для целей преобразования была использована одна из градостроительных функций, которая имеет следующий вид:
	
	(3.6.47)


Разберем основные компоненты функции:
· a – основание степени (база функции), должно быть положительным числом. Определяет общий масштаб изменения функции; 
· 2W – коэффициент влияния, где:
· W – весовой коэффициент, учитывающий значимость объекта или интенсивность влияния;
· Умножение на 2 усиливает влияние этого параметра;
·  – экспоненциальная составляющая:
· x – базовое значение ценообразующего фактора; 
· R0 – начальная точка отсчета ценообразующего фактора;
· R – радиус влияния (масштабный коэффициент, определяющий скорость затухания функции);
· N – показатель степени, влияющий на форму кривой распределения;
· -1 – константа, смещающая базовое значение функции.
Данная функция описывает распределение значений ценообразующий факторов с учетом экспоненциального затухания влияния от центра влияния к его периферии. Кроме того, функция позволяет создавать достаточно точные модели распределения благодаря возможности ее тонкой настройки. Настройка осуществляется путем подбора значений переменных a, W, R и N. Изменение указанных параметров имеет следующее значение:
· При увеличении N функция становится более «острой» в середине диапазона и наоборот, более пологой по краям диапазона;
· При увеличении R скорость затухания функции уменьшается;
· Параметр W регулирует общую интенсивность влияния;
· Основание a определяет скорость роста функции.
Основной критерий корректности подбора значений вышеуказанных переменных – соответствие графика функции влияния закладываемой зависимости фактора при сохранении либо повышении качества основных параметров статистической модели.
Оценка качества статистической модели
Оценка качества построенной модели происходит путем проверки соблюдения описанных выше предпосылок теоремы Гаусса-Маркова, также проверяется статистическая значимость каждого введенного фактора и уравнения в целом. Ниже приведены основные показатели, которые использовались для оценки качества модели:
1. Значимость введенных факторов. Для оценки значимости факторов вводится нулевая гипотеза  о равенстве нулю некоторого коэффициента регрессионного уравнения (, где  – коэффициент при введенном предикторе), то есть гипотеза предполагает, что введенный коэффициент не значим. Для принятия или не принятия гипотезы сравнивается рассчитанное в результате построения модели значение t-статистики с критическим значением t-статистики Стьюдента для выбранного уровня значимости . Величина   характеризует допустимый уровень вероятности ошибиться, отвергнув нулевую гипотезу, когда она верна. Если фактическое значение t-статистики Стьюдента больше критического значения статистики, то нулевая гипотеза отвергается для данного уровня значимости , иначе нулевая гипотеза не может быть отвергнута. В случае отвержения нулевой гипотезы для уровня значимости , коэффициент  регрессионного уравнения значим на уровне значимости . Второй способ проверки гипотезы – сравнить p-значение (фактическую вероятность принятия нулевой гипотезы данного коэффициента регрессии) с выбранным уровнем значимости . Если выполняется условие , то нулевая гипотеза отвергается на уровне значимости , иначе нулевая гипотеза не может быть отвергнута[footnoteRef:98]. [98:  Изучаем эконометрику. Начальный курс / А. Величко. - Владивосток: Издательство Дальневосточного университета, 2007.] 

2. [bookmark: _Hlk103250098]Значимость уравнения в целом. Для проверки гипотезы о значимости уравнения в целом используется статистика Фишера (-статистика). В этом случае нулевая гипотеза имеет вид , то есть тестируется одновременное равенство нулю всех коэффициентов регрессионного уравнения кроме константы регрессии . Необходимо сравнить фактически рассчитанное значение статистики Фишера с критическим значением статистики Фишера для выбранного уровня значимости . Если фактическое значение статистики Фишера больше критического значения, то нулевая гипотеза отвергается для данного уровня значимости , иначе нулевая гипотеза не может быть отвергнута. В случае отвержения нулевой гипотезы для уровня значимости  говорят, что регрессионное уравнение значимо в целом на уровне значимости  и вариация независимых переменных объясняет вариацию зависимой переменной в регрессионном уравнении. Второй способ проверки гипотезы – сравнить p-значение (фактическую вероятность принятия нулевой гипотезы данного коэффициента регрессии) с выбранным уровнем значимости . Если выполняется условие , то нулевая гипотеза отвергается на уровне значимости , иначе нулевая гипотеза не может быть отвергнута.
3. Коэффициент детерминации. Коэффициент детерминации () – это доля вариации зависимой переменной, объясненная вариацией независимых переменных (факторов) регрессионного уравнения. Коэффициент детерминации для модели с константой принимает значения от 0 до 1. Чем ближе значение коэффициента к 1, тем большая доля вариации объяснена. Значение коэффициента детерминации равное 1 означает функциональную зависимость между переменными. Математически коэффициент детерминации записывается следующим образом:
	
	
	
	(3.6.48)

	где:
	 – дисперсия случайной ошибки модели;
	

	
	 – дисперсия случайной величины ;
	

	
	- сумма квадратов регрессионных остатков;
	

	
	 – общая дисперсия;
	

	
	 – фактическое и расчетное значение объясняемой переменной;
	

	
	 – среднее значение.
	


В случае линейной регрессии с константой , где  – объясненная сумма квадратов.
Основная проблема выборочного коэффициента детерминации заключается в том, что его значение увеличивается от добавления в модель новых переменных, даже если эти переменные на самом деле никак не объясняют зависимую переменную. Поэтому используется альтернативный показатель – скорректированный коэффициент детерминации (). Данный показатель включает штраф за дополнительно включенные факторы, которые не несут никакой информации.
4. Критерий Дарбина-Уотсона. Согласно предпосылкам линейной регрессии остатки модели должны иметь случайное распределение. Если остатки содержат тенденцию или циклические колебания, это означает, что каждое текущее значение остатков зависит от предыдущих. В подобном случае имеется автокорреляция остатков. К последствиям наличия автокорреляции в остатках относят:
1) оценки параметров перестают быть эффективными; 
2) дисперсия оценок смещается – занижается, что влечет увеличение -статистики и, как результат, объясняющие переменные признаются значимыми, в то время как на самом деле таковыми не являются; 
3) выводы по t-статистике и статистике Фишера оказываются неверными, из-за чего ухудшаются прогнозные качества модели.
5. Проверка предпосылок теоремы Гаусса-Маркова относительно математического ожидания случайной величины и проверка остатков модели на гомоскедастичность. При наличии гетероскедастичности коэффициенты регрессии, найденные по методу наименьших квадратов, будут неэффективны
6. Статистика Жака-Бера. Статистический тест, проверяющий ошибки наблюдений на нормальность. Если ошибки распределены нормально, то в соответствии с теоремой Гаусса-Маркова оценки метода наименьших квадратов будут являться оптимальными, то есть иметь наименьшую дисперсию в классе линейных несмещённых оценок. Для проверки выдвигается следующая статистическая гипотеза  случайные ошибки имеют совместное нормальное распределение. Для принятия или не принятия нулевой гипотезы сравнивается расчетное p-значение статистики Жака-Бера с выбранным уровнем значимости . Если рассчитанное p-значение больше выбранного уровня значимости , то нулевая гипотеза не отвергается.
[bookmark: _Toc235449023]3.6.4.4.2.1 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Коммерция_ Владивосток
Определение типа статистической (регрессионной) модели
Общая выборка объектов-аналогов для модели Коммерция_Владивосток включает 360 объектов, охватывающих период 2021-2025, включая 202 предложения о продаже, 116 сделок купли-продажи и 42 оспаривания.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Коммерция_Владивосток распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:
Рисунок 3.6.30 – Распределение удельных цен по модели Коммерция_Владивосток[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, близкое к нормальному. В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель.

Рисунок 3.6.31 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели 
Коммерция_Владивосток
[image: ]
Идентификация выбросов в данных
На предыдущем этапе было установлено, что распределение логарифма удельной цены по общей выборке объектов-аналогов в целом близко к нормальному. Однако это не говорит об однородности выборки и не гарантирует локальной нормальности распределения на той или иной территории. В выборке могут присутствовать выбросы - объекты-аналоги, находящиеся в допустимых пределах нормального распределения цен, но при этом обладающими нетипичными для их цены параметрами (в первую очередь местоположением). В связи с этим необходимо идентифицировать нетипичные объекты-аналоги.
На первом этапе произведена кластеризация объектов-аналогов. Как было сказано ранее, количество кластеров может быть определено либо эмпирически, либо с использованием методов поиска оптимального количества кластеров, например, таких как метод локтя или графиков силуэтов.
Для оценки оптимального количества кластеров был применен метод локтя, идея которого заключается в том, чтобы идентифицировать значение числа кластеров, при котором искажение () начинает увеличиваться быстрее всего. В условиях относительной равномерности выборки оптимальное число кластеров определить достаточно трудно, так как нет явного скачка, оптимальное число колеблется от 1 до 3 (см. рисунок ниже).
Рисунок 3.6.32 – Применение метода локтя для определения оптимального количества 
кластеров для метода K-Means
[image: ]

Однако, количество кластеров, определенное методом локтя, не является оптимальным, оно слишком мало, так как не будут учтены особенности той или иной территории. Поэтому исходя из эмпирических предпосылок, количество кластеров было выбрано равным 16, так как в целом такое деление соответствует географическому районированию города Владивостока.

Рисунок 3.6.33 – Результаты кластеризации выборки объектов-аналогов 
по модели Коммерция_Владивосток
[image: ]
После кластеризации выборки можно приступать непосредственно к поиску выбросов в данных. Определение выбросов было произведено в несколько этапов:
1) Определение выбросов через диаграмму «ящик с усами». Внутри каждого кластера точки были представлены через диаграмму «ящик с усами». Выбросами считались значения, находящиеся ниже и выше нижней и верхней границы «усов». На рисунке ниже показана диаграмма «ящик с усами» для некоторого кластера, где 4 из 25 значений определились как завышенные. Если диаграммой точка определялась как выброс, то такое значение исключалось. В задаче по определению выбросов подобный метод позволил выявить завышенные цены в отношении 21 объекта-аналога.
Рисунок 3.6.34 – Диаграмма «Ящик с усами» для кластера модели Коммерция_Владивосток
[image: ]

2) Определение выбросов через -оценку. В задаче по определению выбросов подобный метод позволил выявить фиктивные заниженные цены. Исходя из структуры выборки объектов-аналогов пороговое значение было выбрано равное -1. Это означает, что все объекты, имеющие значение -оценки меньше данного порога отбрасывались. Всего данный метод позволил выявить 43 объекта-аналога в качестве выбросов.
3) Определение выбросов через медианный коридор. Для выборки объектов-аналогов модели Коммерция_Владивосток был применен определенный эмпирически уровень медианного коридора 0,2. Данная фильтрация выявила 126 значений, которые были исключены из дальнейшего моделирования. 
Итого, по результатам всех этапов по определению выбросов выборка объектов-аналогов для модели Коммерция_Владивосток состоит из 173 объектов, в том числе 112 предложений о продаже и 61 сделки купли-продажи. Данная выборка будет использоваться непосредственно для построения статистической модели. 
Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов
Следующий этап построения модели заключается в корреляционном анализе данных. В силу большого числа ценообразующих факторов, которые возможно использовать в моделировании (более 70), было принято решение провести первичный анализ факторов без построения корреляционной матрицы.

Рисунок 3.6.35 – Корреляция ценообразующих факторов с логарифмом удельной цены [image: ]

Корреляционный анализ показывает высокую корреляцию логарифма удельной цены со большим числом ценообразующим факторов. В силу этого, помимо исключения факторов с низкой корреляцией, необходим их дополнительный отбор. Были исключены множественные ценообразующие факторы, имеющий одинаковый смысл и построенные на основе одного графического слоя (например, «Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_3000_метров» и «Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров») –сохранялась та вариация фактора, что обладает наибольшей корреляцией и при этом имеет достаточный экономический смысл с учетом географических, экономических, инфраструктурных особенностей Владивостокского ГО.
Рисунок 3.6.36 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) [image: ]

Корреляционная матрица демонстрирует, что часть ценообразующих факторов обладает значимой мультиколлинеарностью - более 0,7. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, представленный на рисунке ниже. 
Рисунок 3.6.37 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности) [image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают существенным влиянием на зависимую переменную (т.е. удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для сегмента земельных участков коммерческого назначения. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистических модели:

Таблица 3.6.44 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Коммерция_Владивосток
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Расстояние до дороги федерального или регионального значения_по_прямой, м
	Числовой непрокодированный

	2
	Администрация_ГО_Владивосток_расстояние
_по_графу_дорог, м
	Числовой непрокодированный

	3
	Территориальная_зона_группы_П,Р/СХ/СН/ОД-11
	Качественный, прокодированный

	4
	Фактор времени
	Числовой, прокодированный

	5
	Сетевые_розничные_магазины_и_Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
	Числовой непрокодированный

	6
	Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой, м
	Числовой непрокодированный



Построение статистической модели. Учет нелинейности зависимостей.
По результатам формирования конечной выборки объектов-аналогов и определения перечня ценообразующих факторов было осуществлено построение статистической модели расчета кадастровой стоимости Коммерция_Владивосток с использованием программного обеспечения Microsoft Excel (функция ЛИНЕЙН). Рассчитанная статистическая модель обладает следующими параметрами:

Таблица 3.6.45 – Результаты построения статистической модели[image: ]

Как видно из вышеприведенной таблицы коэффициенты при большинстве переменных значимы (-значения < 0,05 для всех, кроме фактора «Расстояние до дороги федерального или регионального значения_по_прямой»). Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, нормированный коэффициент детерминации имеет достаточно высокое значение (и не сильно отличается от выборочного коэффициента детерминации). Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 29,17 %. 
В целях повышения качества статистической модели, используемые в модели ценообразующие факторы возможно подвергнуть преобразованию. Выбранные ранее для статистического моделирования ценообразующие факторы были проанализированы на возможность преобразования:
· Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой – фактор не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях и оказывает значительное влияние на стоимость при значениях, близких к минимальным. Имеется нелинейный характер зависимости, требуется преобразование.
· Расстояние до дороги федерального или регионального значения_по_прямой – медианные значения по данному фактору показывают, что значительная часть как объектов-аналогов, так и объектов оценки расположена относительно близко к федеральным и региональным дорогам, где отсутствуют предпосылки для характеристики влияния расстояния до них как нелинейного. В силу отсутствия значимых оснований преобразование по данному фактору не требуется. 
· Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог - фактор не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях, в остальных случаях его влияние имеет склонность к нелинейности. Таким образом, данный фактор необходимо преобразовать.
· Сетевые_розничные_магазины_и_Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество
_объектов_в_радиусе_500_метров – фактор имеет низкое влияние при своих высоких значениях, в других частях диапазона изменения влияния не прослеживается. Допустимо введение преобразования.
· Фактор времени – фактор характеризуется узким диапазоном, в силу чего оценка влияния в разных его частях затруднена, а преобразование не требуется.
· Территориальная_зона_группы_П,Р/СХ/СН/ОД-11 – бинарный фактор, преобразование не имеет смысла.
Таким образом, анализ нелинейности влияния показал, что преобразование 3 из 6 ценообразующих факторов обосновано. Ниже представлены зависимости, полученные по результатам преобразования факторов с использование описанной ранее градостроительной функции.

Рисунок 3.6.38 – Графики определенных функций влияния ценообразующих факторов 
[image: ]
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Как видно из графиков функций влияния, использование градостроительной функции позволило учесть описанную ранее нелинейность влияния рассматриваемых ценообразующих факторов.
Используем преобразованные ценообразующие факторы в построенной ранее статистической модели и проанализируем ее новые параметры:

Таблица 3.6.46 – Результаты построения статистической модели
[image: ]

Регрессионная модель после преобразования значительно улучшила свои ключевые показатели: вырос коэффициент детерминации (с 0,734 до 0,768), критерий F (с 76,4 до 91,5), снизился размер стандартной ошибки (с 0,353 до 0,33). Значимость переменных существенно не изменилась и не превышает 0,03. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, нормированный коэффициент детерминации почти не отличается от выборочного коэффициента детерминации. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 27,71 %.
Проверим объекты-аналоги, участвующие в построении статистической модели, на репрезентативность по выбранным ценообразующим факторам. Ниже в таблице представлены результаты данной проверки.

Таблица 3.6.47 – Проверка репрезентативности выборки по ценообразующим факторам модели Коммерция_Владивосток
	Наименование фактора
	Диапазон по аналогам
	Диапазон по объектам оценки
	Медиана по аналогам
	Медиана по объектам оценки

	Расстояние до дороги федерального или регионального значения_по_прямой, м
	28 – 4649
	0 – 11 030
	349
	339

	Администрация_ГО_Владивосток_
расстояние_по_графу_дорог, м
	73 – 39 281
	73 – 44 081
	6872
	6753

	Территориальная_зона_группы_
П,Р/СХ/СН/ОД-11
	0 – 1
	0 – 1
	0
	0

	Фактор времени
	1 – 5
	5
	3
	5

	Сетевые_розничные_магазины_и_Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_
объектов_в_радиусе_500_метров
	0 – 22
	0 – 27
	6
	9

	Граница_морского_побережья_
расстояние_по_прямой, м
	25 – 4199
	0 – 5673
	948
	724



По указанной таблице можно сделать вывод, что исходная рыночная информация репрезентативна по всем указанным ценообразующим факторам. При этом, по ряду ценообразующих факторов диапазоны и медианные значения существенно отличаются, что обусловлено объективными причинами. Разница в медианном значении в отношении ценообразующего фактора «Сетевые_розничные_магазины_и_Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров» обусловлена тем, что в районах г. Владивостока, где расположены объекты со значением указанного фактора близким к максимальному, относительно небольшое количество земельных участков, свободных от застройки, предназначенных под коммерческую застройку (большая часть уже застроена) и выставленных на продажу либо уже проданных по сделке купли-продажи. Различия в медианных значениях по ценообразующему фактору «Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой» объясняется аналогично – доля застроенных и не участвующих в рыночном обороте земельных участков под коммерческую застройку, расположенных относительно близко к морскому побережью значительно превышает долю участков, находящихся в рыночном обороте и свободных от строений. Существенная разница в диапазонах и медианном значении по ценообразующему фактору «Фактор времени» объясняется ролью данного фактора для объектов оценки: в силу моделирования кадастровой стоимости земельных участков на 01.01.2026 все объекты оценки будут принимать одинаковое значения фактора.

Рисунок 3.6.39 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими
[image: ]

Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона, за исключением верхней части, где наблюдается тенденция к недооценке (фактические цены выше прогнозных).

Рисунок 3.6.40 – Проверка на гомоскедастичность
[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.

Рисунок 3.6.41 – Распределение остатков
[image: ]

Распределение остатков близко к нормальному, аномалии отсутствуют.
Формула статистической модели Коммерция_Владивосток, описывающая удельную цену земельных участков коммерческого назначения, имеет следующий вид (3.6.49):


К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.2.6 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.50)



	где:
	– корректировка на площадь;

	
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	 – корректировка на изъяны рельефа;

	
	 – корректировка на социальную значимость.	



[bookmark: _Toc235449024]3.6.4.4.2.2 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Коммерция_Артем
Определение типа статистической (регрессионной) модели
Общая выборка объектов-аналогов для модели Коммерция_Артем включает 90 объектов, охватывающих период 2021 – 2025, включая 30 предложений о продаже, 27 сделок купли-продажи и 33 оспаривания.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Коммерция_Артем распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид: 

Рисунок 3.6.42 – Распределение удельных цен по модели Коммерция_Артем
[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, которое намного ближе к нормальному, хоть и имеет значительные «хвосты». В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель. 

Рисунок 3.6.43 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Коммерция_Артем [image: ]

Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов
Следующий этап построения модели заключается в корреляционном анализе данных. В силу большого числа ценообразующих факторов, которые возможно использовать в моделировании (более 50), было принято решение провести первичный анализ факторов без построения корреляционной матрицы. 

[bookmark: _Hlk230680597]Рисунок 3.6.44 – Корреляция ценообразующих факторов с логарифмом удельной цены [image: ]

Корреляционный анализ показывает умеренную корреляцию логарифма удельной цены со большим числом ценообразующим факторов. В силу этого, помимо исключения факторов с низкой корреляцией, необходим их дополнительный отбор. Были исключены множественные ценообразующие факторы, имеющий одинаковый смысл и построенные на основе одного графического слоя (например, «Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_500_метров» и «Торго-вые_точки_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров») – сохранялась та вариация фактора, что обладает наибольшей корреляцией и при этом имеет достаточный экономический смысл с учетом географических, экономических, инфраструктурных особенностей Артемовского ГО.

Рисунок 3.6.45 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) [image: ]

[bookmark: _Hlk230686775]Корреляционная матрица демонстрирует, что часть ценообразующих факторов обладают значимой мультиколлинеарностью - более 0,7. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, представленный на рисунке ниже. 
Рисунок 3.6.46 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности) [image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают значимым влиянием на зависимую переменную (т.е. удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для сегмента земельных участков коммерческого назначения. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистических модели:

Таблица 3.6.48 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Коммерция_Артем
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Площадь, кв.м
	Числовой непрокодированный

	2
	Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог, м
	Числовой непрокодированный

	3
	Фактор времени
	Качественный, прокодированный

	4
	Объекты предпринимательства_количество
объектов_в_радиусе_500_метров
	Числовой, непрокодированный

	5
	Основные_дороги_расстояние_по_прямой, м
	Числовой непрокодированный



Идентификация выбросов в данных
По результатам определения перечня ценообразующих факторов было осуществлено построение предварительной статистической модели расчета кадастровой стоимости Коммерция_Артем на всей выборке (90 объектов-аналогов) с использованием программного обеспечения Microsoft Excel (функция ЛИНЕЙН). Построенная модель показала признаки статистической незначимости, в связи с чем было принято решение провести поиск и исключение объектов-аналогов из выборки, которые можно охарактеризовать как выбросы.
Поиск объектов-аналогов, являющимися выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. В качестве порога ошибки эмпирически была определена величина ±0,75 в логарифмах, что составляет приблизительно 10 % от среднего логарифма цен всех объектов-аналогов из выборки. Наглядно это можно представить в виде графика:

Рисунок 3.6.47 – Определение выбросов методом анализа остатков[image: ]

В результате анализа остатков было выявлено 29 объектов-аналогов, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки. 
Построение статистической модели на очищенной выборке. Учет нелинейности зависимостей.
После проведение очистки от выбросов, выборка объектов-аналогов состоит из 61 объекта-аналога, в том числе 18 предложений, 15 сделок купли-продажи и 28 оспариваний. Построение статистической модели на очищенной от выбросов выборке позволило получить модель со следующими параметрами:
Таблица 3.6.49 – Результаты построения статистической модели
[image: ]
Регрессионная модель имеет удовлетворительный коэффициент детерминации, относительно невысокую стандартную ошибку. Все ценообразующие факторы имеют логически верный знак при относительно низких размерах стандартных ошибок. Все переменные значимы (-значения < 0,01). Уравнение регрессии также в целом значимо (значимость F < 0,01). Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 30,36 %.
В целях повышения качества статистической модели, используемые в модели ценообразующие факторы возможно подвергнуть преобразованию. Выбранные для статистического моделирования ценообразующие факторы были проанализированы на возможность преобразования:
· Площадь – предполагается, что фактор практически не должен оказывать влияние на удельную стоимость земельных участков при своих высоких значениях (в противном случае удельная стоимость участка при росте его площади будет стремиться к нулю, что неверно) и при относительно малых значениях (в противном случае удельная стоимость участков с площадью, недостаточной для эксплуатации в соответствии с видом разрешенного использования превышала бы удельную стоимость участков с достаточной для эксплуатации площадью, что противоречит логике). Имеется нелинейный характер зависимости, требуется преобразование.
· Основные_дороги_расстояние_по_прямой – диапазон значений по данному фактору у объектов оценки существенно больше диапазона значений у объектов-аналогов, таким образом расчет объектов оценки с максимальными значениями по данному фактору может привести к занижению их удельной стоимости. Кроме этого, фактор сам по себе не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях, в остальных случаях его влияние имеет склонность к нелинейности. Таким образом, данный фактор необходимо преобразовать.
· Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог - фактор не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях, в остальных случаях его влияние имеет склонность к нелинейности. Таким образом, данный фактор необходимо преобразовать.
· Объекты предпринимательства_количество_объектов_в_радиусе_500_метров – фактор имеет низкое влияние при своих высоких значениях, в других частях диапазона изменения влияния не прослеживается. Допустимо введение преобразования.
· Фактор времени – в целях улучшения параметров модели, данный фактор был преобразован.
[bookmark: _Hlk230688009][bookmark: _Hlk230692308]Таким образом, анализ нелинейности влияния показал, что преобразование всех ценообразующих факторов в целом обосновано. Ниже представлены зависимости, полученные по результатам преобразования факторов с использование описанной ранее градостроительной функции.
Рисунок 3.6.48 – Графики определенных функций влияния ценообразующих факторов 
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Как видно из графиков функций влияния, использование градостроительной функции позволило учесть описанную ранее нелинейность влияния рассматриваемых ценообразующих факторов.
Используем преобразованные ценообразующие факторы в построенной ранее статистической модели и проанализируем ее новые параметры:

Таблица 3.6.50 – Результаты построения статистической модели
[image: ]
Регрессионная модель после преобразования улучшила свои ключевые показатели: вырос коэффициент детерминации (с 0,676 до 0,724), критерий F (с 22,9 до 28,8), снизился размер стандартной ошибки (с 0,396 до 0,366). Значимость переменных существенно не изменилась, -значение не превышает 0,03. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, нормированный коэффициент детерминации почти не отличается от выборочного коэффициента детерминации. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 28,98 %.
Проверим объекты-аналоги, участвующие в построении статистической модели, на репрезентативность по выбранным ценообразующим факторам. Ниже в таблице представлены результаты данной проверки.

Таблица 3.6.51 – Проверка репрезентативности выборки по ценообразующим факторам модели Коммерция_Артем
	Наименование фактора
	Диапазон по аналогам
	Диапазон по объектам оценки
	Медиана по аналогам
	Медиана по объектам оценки

	Площадь, кв.м
	200 – 610 711
	2 – 3 565 974
	5402
	2092

	Администрация_МО_ГО_расстояние
_по_графу_дорог, м
	865 – 19 970
	0 – 23 125
	6922
	4302

	Фактор времени
	1 - 5
	5
	3
	5

	Объекты предпринимательства_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
	0 - 40
	0 – 52
	1
	11

	Основные_дороги_расстояние_по_прямой, м
	22 - 1393
	8 – 4458
	131
	178



По указанной таблице можно сделать вывод, что исходная рыночная информация репрезентативна по всем указанным ценообразующим факторам. При этом, по ряду ценообразующих факторов диапазоны и медианные значения существенно отличаются, что обусловлено объективными причинами. Разница в медианном значении в отношении ценообразующего фактора «Объекты_предпринимательства_количество_объектов в_радиусе_500_метров» обусловлена тем, что в районах г. Артема, где расположены объекты со значением указанного фактора близким к максимальному, относительно небольшое количество земельных участков, свободных от застройки и предназначенных под коммерческую застройку (большая часть уже застроена). Различия в медианных значениях по ценообразующему фактору «Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог» объясняется аналогично – доля застроенных и не участвующих в рыночном обороте земельных участков под коммерческую застройку, расположенных относительно близко к административному центру значительно превышает долю участков, находящихся в рыночном обороте и свободных от строений. Существенная разница в диапазонах и медианном значении по ценообразующему фактору «Фактор времени» объясняется ролью данного фактора для объектов оценки: в силу моделирования кадастровой стоимости земельных участков на 01.01.2026 все объекты оценки будут принимать одинаковое значения фактора. Различие в медианных значениях по фактору «Площадь» объясняется большим количеством объектов оценки с нетипично малой для рынка площадью.

Рисунок 3.6.49 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими[image: ]

Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона. 

Рисунок 3.6.50 – Проверка на гомоскедастичность
[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.
Рисунок 3.6.51 – Распределение остатков
[image: ]
Распределение остатков близко к нормальному, аномалии отсутствуют.
Формула статистической модели Коммерция_Артем, описывающая удельную цену земельных участков коммерческого назначения, имеет следующий вид:
	
	(3.6.51)



К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.2.6 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.52)



	где:
	– корректировка на площадь;

	
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	 – корректировка на изъяны рельефа;

	
	 – корректировка на социальную значимость.	



[bookmark: _Toc235449025]3.6.4.4.2.3 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Коммерция_Находка
Определение типа статистической (регрессионной) модели
Общая выборка объектов-аналогов для модели Коммерция_Находка включает 69 объектов, охватывающих период 2021 – 2025, включая 22 предложения о продаже, 12 сделок купли-продажи и 35 оспариваний.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Коммерция_Находка распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:
Рисунок 3.6.52 – Распределение удельных цен по модели Коммерция_Находка
[image: ]
Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, которое намного ближе к нормальному, хоть и имеет «хвосты». В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель.
Рисунок 3.6.53 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Коммерция_Находка [image: ]
Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов
Следующий этап построения модели заключается в корреляционном анализе данных. В силу большого числа ценообразующих факторов, которые возможно использовать в моделировании (более 70), было принято решение провести первичный анализ факторов без построения корреляционной матрицы. 

Рисунок 3.6.54 – Корреляция ценообразующих факторов с логарифмом удельной цены [image: ]

Корреляционный анализ показывает умеренную корреляцию логарифма удельной цены со большим числом ценообразующим факторов. В силу этого, помимо исключения факторов с низкой корреляцией, необходим их дополнительный отбор. Были исключены множественные ценообразующие факторы, имеющий одинаковый смысл и построенные на основе одного графического слоя (например, «Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_500_метров» и «Торго-вые_точки_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров») – сохранялась та вариация фактора, что обладает наибольшей корреляцией и при этом имеет достаточный экономический смысл с учетом географических, экономических, инфраструктурных особенностей Находкинского ГО.

Рисунок 3.6.55 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) [image: ]

Корреляционная матрица демонстрирует, что часть ценообразующих факторов обладают значимой мультиколлинеарностью - более 0,7. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, представленный на рисунке ниже. 
Рисунок 3.6.56 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности) [image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают значимым влиянием на зависимую переменную (т.е. удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для сегмента земельных участков коммерческого назначения. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистических модели:

Таблица 3.6.52 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Коммерция_Находка
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Территориальная_зона_группы_ОЖ
	Качественный, прокодированный

	2
	Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог, м
	Числовой непрокодированный

	3
	Оспаривание
	Качественный, прокодированный

	4
	Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
	Числовой, непрокодированный

	5
	Основные_дороги_расстояние_по_прямой, м
	Числовой непрокодированный

	6
	Торговые_центры_Приморский_край_расстояние по_прямой, м
	Числовой непрокодированный



Идентификация выбросов в данных
По результатам определения перечня ценообразующих факторов было осуществлено построение предварительной статистической модели расчета кадастровой стоимости Коммерция_Находка на всей выборке (69 объектов-аналогов) с использованием программного обеспечения Microsoft Excel (функция ЛИНЕЙН). Построенная модель показала признаки статистической незначимости, в связи с чем было принято решение провести поиск и исключение объектов-аналогов из выборки, которые можно охарактеризовать как выбросы.
Поиск объектов-аналогов, являющимися выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. В качестве порога ошибки эмпирически была определена величина ±0,7 в логарифмах, что составляет приблизительно 10% от среднего логарифма цен всех объектов-аналогов из выборки. Наглядно это можно представить в виде графика:

Рисунок 3.6.57 – Определение выбросов методом анализа остатков [image: ]
В результате анализа остатков было выявлено 18 объектов-аналогов, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки. 
Построение статистической модели на очищенной выборке. Учет нелинейности зависимостей.
После проведение очистки от выбросов, выборка объектов-аналогов состоит из 51 объекта-аналога, в том числе 14 предложений, 9 сделок купли-продажи и 28 оспариваний. Построение статистической модели на очищенной от выбросов выборке позволило получить модель со следующими параметрами:
Таблица 3.6.53 – Результаты построения статистической модели[image: ]
Регрессионная модель имеет удовлетворительный коэффициент детерминации, относительно невысокую стандартную ошибку. Большинство ценообразующих факторов имеют логически верный знак при относительно низких размерах стандартных ошибок. Фактор «Расстояние до ближайшего торгового центра» имеет логически верный знак, но имеет разные знаки на границах доверительного интервала коэффициента. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01). Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 25,4 %.
В целях повышения качества статистической модели, используемые в модели ценообразующие факторы возможно подвергнуть преобразованию. Выбранные для статистического моделирования ценообразующие факторы были проанализированы на возможность преобразования:
· Территориальная_зона_группы_ОЖ – бинарный фактор, преобразование не имеет смысла.
· Основные_дороги_расстояние_по_прямой – диапазон значений по данному фактору у объектов оценки существенно больше диапазона значений у объектов-аналогов, таким образом расчет объектов оценки с максимальными значениями по данному фактору может привести к занижению их удельной стоимости. Кроме этого, фактор сам по себе не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях, в остальных случаях его влияние имеет склонность к нелинейности. Таким образом, данный фактор необходимо преобразовать.
· Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог – стоимость земельных участков, расположенных в удаленных районах Находкинского ГО (мкр. Врангель, мкр. Ливадия) ниже стоимости земельных участков в пределах городской застройки г. Находка. Данный факт нужно учесть, таким образом, данный фактор не преобразовывался.
· Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_500_метров – фактор имеет низкое влияние при своих высоких значениях, в других частях диапазона изменения влияния не прослеживается. Допустимо введение преобразования.
· Оспаривание – бинарный фактор, преобразование не имеет смысла. 
· Торговые_центры_Приморский_край_расстояние_по_прямой – фактор характеризуется наличием сильного влияния в непосредственной близости от торговых центров, при относительно высоких значениях фактора его влияние практически отсутствует. Таким образом, имеет место быть нелинейность фактора, его необходимо преобразовать.
Таким образом, анализ нелинейности влияния показал, что преобразование 3 из 6 ценообразующих факторов в целом обосновано. Ниже представлены зависимости, полученные по результатам преобразования факторов с использование описанной ранее градостроительной функции.

Рисунок 3.6.58 – Графики определенных функций влияния ценообразующих факторов 
[image: ]
[image: ]
[image: ]

Как видно из графиков функций влияния, использование градостроительной функции позволило учесть описанную ранее нелинейность влияния рассматриваемых ценообразующих факторов.
Используем преобразованные ценообразующие факторы в построенной ранее статистической модели и проанализируем ее новые параметры:

Таблица 3.6.54 – Результаты построения статистической модели
[image: ]

Регрессионная модель после преобразования улучшила свои ключевые показатели: вырос коэффициент детерминации (с 0,719 до 0,743), критерий F (с 18,8 до 21,2), снизился размер стандартной ошибки (с 0,332 до 0,317). Значимость переменных существенно не изменилась, -значение не превышает 0,05. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, края доверительные интервалов коэффициентов также имеют одинаковый знак,  нормированный коэффициент детерминации почти не отличается от выборочного коэффициента детерминации. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 24,86 %.
Проверим объекты-аналоги, участвующие в построении статистической модели, на репрезентативность по выбранным ценообразующим факторам. Ниже в таблице представлены результаты данной проверки.

Таблица 3.6.55 – Проверка репрезентативности выборки по ценообразующим факторам модели Коммерция_Находка
	Наименование фактора
	Диапазон по аналогам
	Диапазон по объектам оценки
	Медиана по аналогам
	Медиана по объектам оценки

	Территориальная_зона_группы_ОЖ
	0 - 1
	0 - 1
	0
	1

	Администрация_МО_ГО_
расстояние_по_графу_дорог, м
	834 – 35 920
	36 – 39 346
	5379
	5036

	Оспаривание
	0 - 1
	0
	1
	0

	Торговые_точки_количество_
объектов_в_радиусе_500_метров
	0 - 11
	0 – 12
	2
	3

	Основные_дороги_расстояние_по_прямой, м
	36 – 2792
	4 – 6055
	189
	181

	Торговые_центры_Приморский_край
_расстояние_по_прямой, м
	48 – 19 269
	8 – 21 361
	2518
	1181



По указанной таблице можно сделать вывод, что исходная рыночная информация в целом репрезентативна по всем указанным ценообразующим факторам. Имеется существенная разница в медианном значении в отношении ценообразующего фактора «Торговые_центры_Приморский_край_расстояние_по_прямой», это обусловлено тем, что в районах г. Находка, где расположены объекты со значением указанного фактора близким к минимальному, относительно небольшое количество земельных участков, свободных от застройки и предназначенных под коммерческую застройку (большая часть уже застроена). 

Рисунок 3.6.59 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими
[image: ]

Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона. 

Рисунок 3.6.60 – Проверка на гомоскедастичность
[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.
Рисунок 3.6.61 – Распределение остатков[image: ]
Распределение остатков близко к нормальному, аномалии отсутствуют.
Формула статистической модели Коммерция_Находка, описывающая удельную цену земельных участков коммерческого назначения, имеет следующий вид:
	
	(3.6.53)



К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.2.6 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.54)



	где:
	– корректировка на площадь;

	
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	 – корректировка на изъяны рельефа;

	
	 – корректировка на социальную значимость.	



[bookmark: _Toc235449026]3.6.4.4.2.4 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Коммерция_Уссурийск
Определение типа статистической (регрессионной) модели
Общая выборка объектов-аналогов для модели Коммерция_Уссурийск включает 76 объектов, охватывающих период 2021 – 2025, включая 29 предложений о продаже, 26 сделок купли-продажи и 21 оспаривание.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Коммерция_Уссурийск распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:

Рисунок 3.6.62 – Распределение удельных цен по модели Коммерция_Уссурийск
[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, которое намного ближе к нормальному, хоть и имеющему значительные «хвосты» в нижней части диапазона. В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель.

Рисунок 3.6.63 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Коммерция_Уссурийск [image: ] 

Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов
Следующий этап построения модели заключается в корреляционном анализе данных. В силу большого числа ценообразующих факторов, которые возможно использовать в моделировании (более 50), было принято решение провести первичный анализ факторов без построения корреляционной матрицы. 

Рисунок 3.6.64 – Корреляция ценообразующих факторов с логарифмом удельной цены [image: ]

Корреляционный анализ показывает умеренную корреляцию логарифма удельной цены со большим числом ценообразующим факторов. В силу этого, помимо исключения факторов с низкой корреляцией, необходим их дополнительный отбор. Были исключены множественные ценообразующие факторы, имеющий одинаковый смысл и построенные на основе одного графического слоя (например, «Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_500_метров» и «Торго-вые_точки_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров») – сохранялась та вариация фактора, что обладает наибольшей корреляцией и при этом имеет достаточный экономический смысл с учетом географических, экономических, инфраструктурных особенностей Уссурийского ГО.

Рисунок 3.6.65 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) [image: ]

Корреляционная матрица демонстрирует, что часть ценообразующих факторов обладают значимой мультиколлинеарностью - более 0,7. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, представленный на рисунке ниже. 
Рисунок 3.6.66 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности) [image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают значимым влиянием на зависимую переменную (т.е. удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для сегмента земельных участков коммерческого назначения. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистических модели:

Таблица 3.6.56 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Коммерция_Уссурийск
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Площадь, кв.м
	Числовой непрокодированный

	2
	Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог, м
	Числовой непрокодированный

	3
	Оспаривание
	Качественный, прокодированный

	4
	Сетевые_розничные_магазины_и_
Почто-вые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
	Числовой непрокодированный



Идентификация выбросов в данных
По результатам определения перечня ценообразующих факторов было осуществлено построение предварительной статистической модели расчета кадастровой стоимости Коммерция_Уссурийск на всей выборке (76 объектов-аналогов) с использованием программного обеспечения Microsoft Excel (функция ЛИНЕЙН). Построенная модель показала признаки статистической незначимости, в связи с чем было принято решение провести поиск и исключение объектов-аналогов из выборки, которые можно охарактеризовать как выбросы.
Поиск объектов-аналогов, являющимися выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. В качестве порога ошибки эмпирически была определена величина ±0,75 в логарифмах, что составляет приблизительно 10% от среднего логарифма цен всех объектов-аналогов из выборки. Наглядно это можно представить в виде графика:
Рисунок 3.6.67 – Определение выбросов методом анализа остатков [image: ]
В результате анализа остатков было выявлено 19 объектов-аналогов, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки. 
Построение статистической модели на очищенной выборке. Учет нелинейности зависимостей.
[bookmark: _Hlk230704384]После проведение очистки от выбросов, выборка объектов-аналогов состоит из 57 объектов-аналогов, в том числе 21 предложение, 17 сделок купли-продажи и 36 оспариваний. Построение статистической модели на очищенной от выбросов выборке позволило получить модель со следующими параметрами:

Таблица 3.6.57 – Результаты построения статистической модели
[image: ]

Регрессионная модель имеет удовлетворительный коэффициент детерминации, относительно невысокую стандартную ошибку. Ценообразующие факторы имеют логически верный знак при относительно низких размерах стандартных ошибок. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01). Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 34,49 %.
В целях повышения качества статистической модели, используемые в модели ценообразующие факторы возможно подвергнуть преобразованию. Выбранные для статистического моделирования ценообразующие факторы были проанализированы на возможность преобразования:
· Площадь – предполагается, что фактор практически не должен оказывать влияние на удельную стоимость земельных участков при своих высоких значениях (в противном случае удельная стоимость участка при росте его площади будет стремиться к нулю, что неверно) и при относительно малых значениях (в противном случае удельная стоимость участков с площадью, недостаточной для эксплуатации в соответствии с видом разрешенного использования превышала бы удельную стоимость участков с достаточной для эксплуатации площадью, что противоречит логике). Имеется нелинейный характер зависимости, требуется преобразование.
· Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог – фактор не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях, в остальных случаях его влияние имеет склонность к нелинейности. Таким образом, данный фактор необходимо преобразовать.
· Сетевые_розничные_магазины_и_Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров – фактор имеет низкое влияние при своих высоких значениях, в других частях диапазона изменения влияния не прослеживается. Допустимо введение преобразования.
· Оспаривание – бинарный фактор, преобразование не имеет смысла. 
Таким образом, анализ нелинейности влияния показал, что преобразование 3 из 4 ценообразующих факторов в целом обосновано. Ниже представлены зависимости, полученные по результатам преобразования факторов с использование описанной ранее градостроительной функции.

Рисунок 3.6.68 – Графики определенных функций влияния ценообразующих факторов 
[image: ]
[image: ]
[image: ]
Как видно из графиков функций влияния, использование градостроительной функции позволило учесть описанную ранее нелинейность влияния рассматриваемых ценообразующих факторов.
Используем преобразованные ценообразующие факторы в построенной ранее статистической модели и проанализируем ее новые параметры:

Таблица 3.6.58 – Результаты построения статистической модели
[image: ]

Регрессионная модель после преобразования улучшила свои ключевые показатели: вырос коэффициент детерминации (с 0,756 до 0,81), критерий F (с 40,3 до 55,4), снизился размер стандартной ошибки (с 0,424 до 0,374). Значимость переменных существенно не изменилась, -значение не превышает 0,05. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, нормированный коэффициент детерминации почти не отличается от выборочного коэффициента детерминации. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 30,28 %
Проверим объекты-аналоги, участвующие в построении статистической модели, на репрезентативность по выбранным ценообразующим факторам. Ниже в таблице представлены результаты данной проверки.

Таблица 3.6.59 – Проверка репрезентативности выборки по ценообразующим факторам модели Коммерция_Уссурийск
	Наименование фактора
	Диапазон по аналогам
	Диапазон по объектам оценки
	Медиана по аналогам
	Медиана по объектам оценки

	Площадь, кв.м
	364 – 304 541
	5 – 283 178
	3281
	1721

	Администрация_МО_ГО_
расстояние_по_графу_дорог, м
	892 – 11 061
	159 – 13 312
	3599
	2552

	Оспаривание
	0 - 1
	0
	0
	0

	[bookmark: _Hlk230620788]Сетевые_розничные_магазины_и_
Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
	0 - 11
	0 – 25
	2
	6



По указанной таблице можно сделать вывод, что исходная рыночная информация репрезентативна по всем указанным ценообразующим факторам. При этом, по ряду ценообразующих факторов диапазоны и медианные значения существенно отличаются, что обусловлено объективными причинами. Разница в величине диапазона и медианном значении в отношении ценообразующего фактора «Сетевые_розничные_магазины_и_Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров» обусловлена тем, что в районах г. Уссурийск, где расположены объекты со значением фактора близкому к максимальному, относительно небольшое количество земельных участков, свободных от застройки и предназначенных под коммерческую застройку (большая часть уже застроена). Различия в медианных значениях по ценообразующему фактору «Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог» объясняется аналогично – доля застроенных и не участвующих в рыночном обороте земельных участков под коммерческую застройку, расположенных относительно близко к административному центру значительно превышает долю участков, находящихся в рыночном обороте и свободных от строений. Существенная разница в медианном значении по ценообразующему фактору «Площадь» объясняется большим количеством объектов оценки с нетипично малой для рынка площадью.

Рисунок 3.6.69 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими
[image: ]

Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона. 
Рисунок 3.6.70 – Проверка на гомоскедастичность
[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.
Рисунок 3.6.71 – Распределение остатков
[image: ]
Распределение остатков близко к нормальному, аномалии отсутствуют.
Формула статистической модели Коммерция_Уссурийск, описывающая удельную цену земельных участков коммерческого назначения, имеет следующий вид (3.6.55):



К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.2.6 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.56)



	где:
	– корректировка на площадь;

	
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	 – корректировка на изъяны рельефа;

	
	 – корректировка на социальную значимость.	



[bookmark: _Toc235449027]3.6.4.4.2.5 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Коммерция_Край
Определение типа статистической (регрессионной) модели
[bookmark: _Hlk230699087][bookmark: _Hlk230699469]Статистическая модель Коммерция_Край описывает стоимость значительной территории Приморского края: периферийные районы г. Владивостока (п. Береговое, о. Попова и о. Рейнеке), г. Артема (территорий бывш. п. Артемовский, п. Заводской, с. Суражевка, с. Кролевцы, с. Ясное), г. Находка (с. Анна, с. Душкино), прочие города края (в том числе г. Большой Камень, г. Арсеньев, г. Спасск-Дальний и т.д.), поселки городского типа и прочие населенные пункты. В связи с неактивностью рынка коммерческой недвижимости на вышеуказанных территориях и в целях увеличения репрезентативности выборки было принято решение включить в расчет рассматриваемой модели объекты-аналоги, расположенные в границах городской застройки г. Артем, г. Находка и г. Уссурийск.
Общая выборка объектов-аналогов для Модели Коммерция_Край включает 388 объектов, охватывающих период 2021-2025, включая 192 предложения о продаже, 90 сделок купли-продажи и 106 оспариваний. 
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Коммерция_Край распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:

Рисунок 3.6.72 – Распределение удельных цен по модели Коммерция_Край[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, которое значительно приближено к нормальному. В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель. 

Рисунок 3.6.73 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Коммерция_Край [image: ] 

Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов
Следующий этап построения модели заключается в корреляционном анализе данных. В силу большого числа ценообразующих факторов, которые возможно использовать в моделировании (более 70), было принято решение провести первичный анализ факторов без построения корреляционной матрицы. 
[bookmark: _Hlk230701908]Рисунок 3.6.74 – Корреляция ценообразующих факторов с логарифмом удельной цены [image: ]
Корреляционный анализ показывает умеренную корреляцию логарифма удельной цены со большим числом ценообразующим факторов. В силу этого, помимо исключения факторов с низкой корреляцией, необходим их дополнительный отбор. Были исключены множественные ценообразующие факторы, имеющий одинаковый смысл и построенные на основе одного графического слоя (например, «Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_500_метров» и «Торго-вые_точки_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров») – сохранялась та вариация фактора, что обладает наибольшей корреляцией и при этом имеет достаточный экономический смысл с учетом географических, экономических, инфраструктурных особенностей Приморского края.

Рисунок 3.6.75 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) [image: ]

[bookmark: _Hlk230701921]Корреляционная матрица демонстрирует, что часть ценообразующих факторов обладают значимой мультиколлинеарностью - более 0,7. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, представленный на рисунке ниже. 
Рисунок 3.6.76 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности) 
[image: ]
Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают значимым влиянием на зависимую переменную (т.е. удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для сегмента земельных участков коммерческого назначения. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистических модели:

Таблица 3.6.60 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Коммерция_Край
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Влияние численности населения
	Числовой непрокодированный

	2
	Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог, м
	Числовой непрокодированный

	3
	Основные_дороги_расстояние_по_прямой, м
	Числовой непрокодированный

	4
	Администрация_ГО_Владивосток _расстояние_по_графу_дорог(КОД)
	Числовой, прокодированный



Идентификация выбросов в данных
[bookmark: _Hlk230703071]По результатам определения перечня ценообразующих факторов было осуществлено построение предварительной статистической модели расчета кадастровой стоимости Коммерция_Край на всей выборке (392 объектов-аналогов) с использованием программного обеспечения Microsoft Excel (функция ЛИНЕЙН). Построенная модель показала признаки статистической незначимости, в связи с чем было принято решение провести поиск и исключение объектов-аналогов из выборки, которые можно охарактеризовать как выбросы.
[bookmark: _Hlk230704226]Поиск объектов-аналогов, являющимися выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. В качестве порога ошибки эмпирически была определена величина ±0,7 в логарифмах, что составляет приблизительно 10% от среднего логарифма цен всех объектов-аналогов из выборки. Наглядно это можно представить в виде графика:

Рисунок 3.6.77 – Определение выбросов методом анализа остатков [image: ]
	
В результате анализа остатков было выявлено 194 объекта-аналога, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки. 
Построение статистической модели на очищенной выборке. Учет нелинейности зависимостей.
После проведение очистки от выбросов, выборка объектов-аналогов состоит из 194 объектов-аналогов, в том числе 77 предложений, 53 сделки купли-продажи и 64 оспаривания. Построение статистической модели на очищенной от выбросов выборке позволило получить модель со следующими параметрами:

Таблица 3.6.61 – Результаты построения статистической модели [image: ]

Регрессионная модель имеет удовлетворительный коэффициент детерминации, относительно невысокую стандартную ошибку. Ценообразующие факторы имеют логически верный знак при относительно низких размерах стандартных ошибок. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01). Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 40,59 %.
В целях повышения качества статистической модели, используемые в модели ценообразующие факторы возможно подвергнуть преобразованию. Выбранные для статистического моделирования ценообразующие факторы были проанализированы на возможность преобразования:
· Влияние численности населения – предполагается, что фактор должен иметь наибольшее влияние для небольших населенных пунктов, поселков городского типа и практически не должен оказывать влияние на удельную стоимость земельных участков, расположенных в городах. Имеется нелинейный характер зависимости, требуется преобразование.
· Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог – фактор не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях, в остальных случаях его влияние имеет склонность к нелинейности. Таким образом, данный фактор необходимо преобразовать.
· Основные_дороги_расстояние_по_прямой – диапазон значений по данному фактору у объектов оценки существенно больше диапазона значений у объектов-аналогов, таким образом расчет объектов оценки с максимальными значениями по данному фактору ведет  к занижению их удельной стоимости. В свою очередь модель должна корректно учитывать большую удаленность отдельных населен-ных пунктов от автомобильных трасс, поэтому было принято решение данный фактор не преоб-разовывать.
· Администрация_ГО_Владивосток _расстояние_по_графу_дорог(КОД), км – фактор практически не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях, в остальных случаях его влияние имеет склонность к нелинейности. Таким образом, данный фактор необходимо преобразовать. 
[bookmark: _Hlk230704870]Таким образом, анализ нелинейности влияния показал, что преобразование 3 из 4 ценообразующих факторов в целом обосновано. Ниже представлены зависимости, полученные по результатам преобразования факторов с использование описанной ранее градостроительной функции.

Рисунок 3.6.78 – Графики определенных функций влияния ценообразующих факторов 
[image: ] [image: ]
[image: ]
Как видно из графиков функций влияния, использование градостроительной функции позволило учесть описанную ранее нелинейность влияния рассматриваемых ценообразующих факторов.
Используем преобразованные ценообразующие факторы в построенной ранее статистической модели и проанализируем ее новые параметры:

Таблица 3.6.62 – Результаты построения статистической модели
[image: ]

Регрессионная модель после преобразования улучшила свои ключевые показатели: вырос коэффициент детерминации (с 0,61 до 0,72), критерий F (с 73,9 до 121,5), снизился размер стандартной ошибки (с 0,488 до 0,413). Значимость переменных существенно не изменилась, -значение не превышает 0,05. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, нормированный коэффициент детерминации почти не отличается от выборочного коэффициента детерминации. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 34,95 %
Проверим объекты-аналоги, участвующие в построении статистической модели, на репрезентативность по выбранным ценообразующим факторам. Ниже в таблице представлены результаты данной проверки.

Таблица 3.6.63 – Проверка репрезентативности выборки по ценообразующим факторам модели Коммерция_Край
	Наименование фактора
	Диапазон по аналогам
	Диапазон по объектам оценки
	Медиана по аналогам
	Медиана по объектам оценки

	Влияние численности населения
	1 – 176 800
	0 – 184 082
	83 994
	9604

	Администрация_МО_ГО_
расстояние_по_графу_дорог, м
	72 – 65 731
	0 – 532 261
	4266
	3407

	Основные_дороги_расстояние
_по_прямой, м
	16 - 2740
	0 – 171 483
	118
	162

	Администрация_ГО_Владивосток _расстояние_по_графу_дорог(КОД)
	24 - 653
	24 – 1181
	91
	186



По указанной таблице можно сделать вывод, что исходная рыночная информация репрезентативна по всем указанным ценообразующим факторам. При этом, по ряду ценообразующих факторов диапазоны и медианные значения существенно отличаются, что обусловлено объективными причинами. Разница в медианном значении в отношении ценообразующего фактора «Влияние численности населения» обусловлена преобладанием, как указывалось ранее, в выборке объектов-аналогов земельных участков из крупных городов Приморского края. По остальным трем ценообразующим факторам заметна существенная разница в границах диапазонов, объясняется она отсутствием информации о наличии в рыночном обороте земельных участков в удаленных районах края. 
Предварительный расчет объектов оценки по рассматриваемой модели и последующий анализ результатов показал, что удельная стоимость объектов с высоким значением (т.е. значительно превышающим верхнюю границу интервала значений для объектов-аналогов) фактора «Основные_дороги_расстояние_по_прямой» имеет тенденцию к существенному занижению. С целью устранения этой тенденции значения данного фактора для объектов оценки были преобразованы по следующей формуле:

	
	(3.6.57)


где   - максимальное значения фактора «Основные_дороги_расстояние_по_прямой» по итоговой выборке объектов-аналогов.
В соответствие с формулой преобразование затронуло только диапазон значений объектов оценки, превышающий диапазон значений объектов-аналогов и с связи с этим влияния на рассматриваемую модель не оказал.
Рисунок 3.6.79 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими
[image: ]
Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона. 

Рисунок 3.6.80 – Проверка на гомоскедастичность
[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.
Рисунок 3.6.81 – Распределение остатков
[image: ]

Распределение остатков близко к нормальному, аномалии отсутствуют.
Формула статистической модели Коммерция_Край, описывающая удельную цену земельных участков коммерческого назначения, имеет следующий вид:
	
	(3.6.58)



К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.2.6 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.59)



	где:
	– корректировка на площадь;

	
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	 – корректировка на изъяны рельефа;

	
	 – корректировка на социальную значимость.	



[bookmark: _Toc235449028]3.6.4.4.2.6 Дополнительные корректировки для объектов оценки
Корректировка на социальную значимость
Согласно п. 62.2. Методических указаний, расчет кадастровой стоимости объектов социального назначения необходимо производить с применением понижающей корректировки, применяемой к рассчитанной кадастровой стоимости объекта без учета его социальной функции (направленности), рассчитанной на основании процента возможных к коммерческому использованию площадей, объема, иной характеристики (частей) социального объекта относительно полезных площадей, объема, иной характеристики этого объекта недвижимости.
Анализ рынка земельных участков под общественное использование показал, что большинство участков предлагаются к продаже с перспективой изменения вида разрешенного использования (например, под бизнес, торговый центр, пит-стоп и т.д.), соответственно, уровень цен на такие участки сопоставим с ценами на участки под коммерческое использование. Для расчёта кадастровой стоимости объектов оценки социальной направленности необходимо применить понижающую корректировку (от коммерческого назначения к социальному).
Анализ нормативно-правовых актов, регламентирующих градостроительную деятельность (ПЗЗ Владивостокского ГО, ПЗЗ Артемовского ГО, ПЗЗ Находкинского ГО и т.д.) показал следующую зависимость: для объектов социального назначения (например, амбулаторно-поликлиническое обслуживание; дошкольное, начальное и среднее общее образование) максимальный процент застройки в границах земельного участка (отношение площади земельного участка, которая может быть застроена, ко всей площади земельного участка) ниже, чем для объектов коммерческого назначения. То есть земельные участки под объектами коммерческого назначения могут использоваться более полно и, соответственно, при застройке приносить предпринимателю большую прибыль.
Для проверки предположения о меньшем проценте застройки для участков социального назначения был произведен расчёт фактического процента застройки для следующих групп по виду использования:
· Социальное назначение;
· Коммерческое назначение.
Расчёт процента застройки производился двумя способами: аналитическим и графическим.
Аналитический способ расчёта заключался в следующем: 
1. по данным Перечня были отобраны земельные участки, в структуре записи о которых содержится информация об объектах недвижимости, расположенных в пределах земельного участка;
2. составлена таблица с кадастровыми номерами земельных участков и расположенных на них объектов капитального строительства;
3. информация об объектах капитального строительства была дополнена следующими сведениями: вид объекта недвижимо-сти, площадь, количество надземных этажей (данные сведения были взяты из Перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке по состоянию на 01.01.2026;
4. для расчёта процента застройки из объектов капитального строительства были отобраны только здания (по сведениям Перечня о сооружениях не представляется возможным сделать предположение об их конфигурации, расположении относительно уровня поверхности земли и, соответственно, о площади застройки);
5. из параметров «Площадь» и «Количество надземных этажей» была рассчитана поэтажная площадь зданий (по внутреннему обмеру);
6. была рассчитана площадь застройки с переводным поправочным коэффициентом для подгрупп, учитывающим толщину ограждающих конструкций (расчет коэффициента приведен в статье «Непродажная» площадь» на сайте: http://www.avg.ru/articles/category1/neprodazhnaya-ploshhad/, для объектов социального назначения принят равным 0,90, коммерческого – 0,87);
7. для каждого земельного участка рассчитана суммарная площадь застройки и далее – процент застройки. Для объектов социального назначения среднее значение процента застройки – 29,05 %; коммерческого ‒ 39,63%.
Графический способ расчёта процента застройки был выполнен в ГИС пакете ArcGIS версии 10.4.1. Был взят слой ЦТК «Земельные участки» (графическая часть Перечня) и слой «Здания» (Слои QGIS[footnoteRef:99]). Для каждого земельного участка была рассчитана суммарная площадь застройки расположенных на нем зданий. Для объектов социального назначения среднее значение процента застройки – 30,72%; коммерческого ‒ 43,88%. [99:  https://data.nextgis.com/ru/layers/] 

Понижающая корректировка для объектов социальной направленности (коды РВИ 03:000, 03:020, 03:021, 03:022, 03:023, 03:040, 03:041, 03:042, 03:050, 03:051, 03:052, 03:090, 03:091, 03:092, 03:100, 03:101, 03:102, 03:103, 03:104, 07:021, 09:030) была рассчитана пропорцией, за итог взято среднее значение по двум способам расчёта – 0,72.
Корректировка на площадь
Корректировку на площадь (эффект масштаба) необходимо применить для земельных участков, площадь которых превышает максимальное значение данного ценообразующего фактора в итоговой выборке объектов-аналогов в каждой статистической модели, в силу того, что статистическая модель описывает зависимость между удельной ценой объектов-аналогов и их ценообразующих факторов, так что при значениях ценообразующих факторов за пределами описываемых моделью интервалов значений, данная зависимость может неопределенно отличаться от расчетной.
Определение корректировки на площадь производилась на основе определения коэффициента торможения. Для целей кадастровой оценки значение коэффициента торможения было принято по Справочнику оценщика недвижимости – 2025[footnoteRef:100] и для земельных участков коммерческого назначения на дату оценки составило k = -0,23 для модели Коммерция_Владивосток и k = -0,32 для остальных моделей: [100:  Справочнику оценщика недвижимости – 2025. Земельные участки. Часть 2. / Л.А. Лейфер. – Н.Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки - Стр. 155.
] 


Рисунок 3.6.82 – Величина коэффициента торможения для модели Коммерция_Владивосток[image: ]

Рисунок 3.6.83 – Величина коэффициента торможения для моделей Коммерция_Артем, Коммерция_Находка, Коммерция_Уссурийск, Коммерция_край
[image: ]

Таким образом, корректировка на площадь определялась по следующей формуле:

	
	
	
	
	(3.6.60)
	
	

	
	
	
	

	где:
	Soo – площадь объекта оценки, кв.м;

	
	SOA – медиана общей площади итоговой выборки объектов-аналогов, вошедших в статистическую модель, кв.м;

	
	k – коэффициент торможения.



Корректировка на изъяны рельефа
В рамках государственной кадастровой оценки на постоянной основе проводится прием и рассмотрение заявлений об исправлении ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости, что регулируется статьей 21 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке». По итогам рассмотрения заявлений проводится учет выявленных индивидуальных особенностей земельных участков. К индивидуальным особенностям можно отнести изъяны рельефа разного рода. К удельной кадастровой стоимости земельных участков, индивидуальные особенности которых были выявлены ранее в рамках рассмотрения заявлений об исправлении ошибок, применялись дополнительные корректировки. 
Негативные инженерно-геологические условия, в том числе такие как наличие значимого уклона, заболоченность и затопляемость сказываются на физических условиях эксплуатации земельных участков. Наличие таких условий, как правило, отрицательно сказывается и на стоимости земельных участков.
При наличии у объекта оценки изъянов рельефа использовалась корректировка в размере 0,86, согласно сведениям, предоставленным Ассоциацией «СтатРиелт» на 01.01.2026 (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/4073-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-na-01-01-2026-goda).
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Определение итоговых значений кадастровой стоимости объектов оценки производилось умножением скорректированного показателя УПКСЗ на площадь объекта оценки. Рассчитанные значения кадастровой стоимости приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\6. Коммерческое назначение.

[bookmark: _Toc235449029]3.6.4.4.3 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к расчетной группе «Производственная деятельность»
По результатам проведенной группировки объектов оценки (раздел 3.3.13 Отчета) был сделан вывод о том, что земельные участки с кодами расчета вида использования:
· Сегмент 3 «Общественное использование», коды расчеты вида использования 08:022, 08:030, 08:041;
· Сегмент 6 «Производственная деятельность», коды РВИ 06:000, 01:087; 01:088; 01:090; 01:091; 01:092; 01:100; 01:101; 01:102; 01:110; 01:111; 01:112; 01:122; 01:132; 01:150; 01:172; 01:180; 01:181; 01:182; 03:012; 03:093; 06:010; 06:011; 06:012; 06:013; 06:014; 06:020; 06:021; 06:000, 06:030; 06:031; 06:040; 06:050; 06:060; 06:070; 06:071; 06:071.1; 06:072; 06:073; 06:090; 06:091; 06:092; 06:093; 06:100; 06:101; 06:110; 06:111; 07:011; 07:012; 07:013; 07:014; 07:031; 07:032; 07:040; 07:041; 07:042; 07:051; 08:010; 08:012; 08:013; 08:031; 10:011, 11:030;
· Сегмент 7 «Транспорт», коды ВРИ 07:000; 07:024; 04:090
имеют схожие ценообразующие факторы, а также сопоставимый уровень цен в рамках отдельных территорий (населенный пункт, часть муниципального образования и т.д.). Кроме того, анализ имеющейся выборки рыночных данных показал отсутствие статистической зависимости между уровнем цен на земельные участки и принадлежностью к тому или иному сегменту из приведенных выше. В связи с этим Оценщиком было принято решение объединить объекты с данными кодами вида разрешенного использования в одну расчетную группу «Производственная деятельность».
Общее количество объектов оценки, входящих в расчетную группу «Производственная деятельность», составляет 24 342, распределяются данные земельные участки по категориям следующим образом:

Таблица 3.6.64 – Распределение земельных участков, вошедших в расчетную группу «Производственная деятельность», по категориям земель
	Название категории
	Количество ЗУ

	Земли населенных пунктов
	20 344

	Земли промышленности, энергетики, транспорта, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения
	2774

	Земли особо охраняемых территорий и объектов
	65

	Земли сельскохозяйственного назначения
	961

	Земли лесного фонда
	126

	Земли запаса
	17

	Земли водного фонда
	24

	Категория не установлена
	31

	Общий итог
	24 342



Сбор и анализ рыночных данных
В качестве рыночной информации, согласно п. 3.1.2.1.1 Отчета были использованы данные из следующих источников:
1. Данные о предложениях земельных участков с Интернет-сайтов farpost.ru, cian.ru, avito.ru. Указанный источник является основным источником ценовой информации для оценки кадастровой стоимости настоящей расчетной группы объектов. В результате обработки объявлений за период 2021-2025 годов было отобрано 183 уникальных предложений по продаже земельных участков. Включение земельных участков в выборку, которая в дальнейшем будет использоваться для моделирования кадастровой стоимости земельных участков расчетной группы «Производственная деятельность», проводилось с учетом следующих критериев:
· информации в объявлении, в частности, позиционируется ли земельный участок как пригодный для ведения бизнеса, является ли земельный участок застроенным, предполагается ли использование строений в дальнейшем либо планируется их снос;
· сведений ЕГРН о наличии объектов капитального строительства на земельном участке и их характеристик;
· сведений ЕГРН о виде использования земельного участка;
· юридической возможности использования земельного участка для производственной деятельности в соответствии с правилами землепользования и застройки. 
Перед анализом выборки и построением моделей к отобранным предложениям был применен ряд корректировок.
Корректировка на условия продажи
По данным исследования рынка земельных участков, цены предложений продажи, как правило, выставляются с запасом на уторговывание. Определение величины корректировки на уторговывание путем анализа рыночной информации, имеющейся в распоряжении Учреждения, а именно сравнения сведений о ценах предложений о продаже и ценах сделок, связанных с одним и тем же объектом недвижимости, не позволяет получить достоверный результат в силу таких причин, как малый объем выборки пар предложение-сделка, большая доля сделок с фиктивными ценами, значительный временной интервал между предложением о продаже и сделкой. Таким образом, для проведения корректировки на условия продаж были использованы усредненные справочные данные.
Величина уторговывания зависит от степени активности рынка. В результате проведенного исследования рынка земельных участков производственного назначения (см. п. 3.1.3.2.4 Отчета) к активному рынку можно отнести г. Владивосток. Прочие населенные пункты Приморского края, в том числе крупные города Приморского края (Артем, Уссурийск, Находка) были отнесены к неактивному рынку. Величина скидки на уторговывание принималась по данным Справочника оценщика недвижимости «Земельные участки» под ред. Лейфера Л.А.[footnoteRef:101]. Значения корректировок приведены на рисунке ниже. [101:  Справочник оценщика недвижимости – 2025. Земельные участки. Часть 2. / Л.А. Лейфер. – Н.Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, апрель 2025 - с. 378, с. 385.] 


Рисунок 3.6.84 – Значения корректировки на уторговывание для земельных участков, 
вошедших в расчетную группу «Производственная деятельность»
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Корректировка на наличие улучшений
В качестве исходных данных принимались объявления о продаже земельных участков, свободных от застройки. Тем не менее, для увеличения выборки объектов-аналогов и, соответственно, повышения надежности дальнейшего моделирования кадастровой стоимости было принято решение включить в первоначальную выборку предложения о продаже объектов с имеющимися улучшениями, стоимость которых несущественна по сравнению со стоимостью единого объекта недвижимости. Наличие улучшений определялось по данным, представленным в объявлении, данным из открытых источников (Яндекс карты https://yandex.ru/maps, геоинформационный портал НСПД https://nspd.gov.ru/map), а также по данным Перечня земельных участков, подлежащих оценке.
Корректировка на наличие улучшений производилась путем вычитания стоимости улучшений из цены предложения, скорректированной на условия продажи (торг). Исходя из приведенных выше условий введение данной корректировки понадобилось в отношении 6 предложений о продаже. Имеющиеся на них улучшения – завершенные строительством, находящиеся в эксплуатации, здания и сооружения. Стоимость улучшений была рассчитана на основе их кадастровой стоимости, определенной в рамках тура государственной кадастровой оценки 2023 года. 
2. Отчеты об оценке из государственного фонда данных в отношении земельных участков, расположенных в Приморском крае (подготовленных с целью установления кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости). Предыдущая кадастровая оценка земельных участков была произведена в 2022 году по состоянию на 01.01.2022. На основании ст. 22.1 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», кадастровая стоимость объектов недвижимости может быть установлена бюджетным учреждением в размере рыночной стоимости соответствующего объекта недвижимости по заявлению юридических и физических лиц, если кадастровая стоимость затрагивает права или обязанности этих лиц, а также органов государственной власти и органов местного самоуправления в отношении объектов недвижимости, находящихся в государственной или муниципальной собственности. При этом установление кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости происходит на основе отчета об оценке рыночной стоимости. Отчеты, повлекшие за собой установление кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости, размещены в фонде данных государственной кадастровой оценки на официальном портале Росреестра.
В ходе сбора рыночных данных было принято решение использовать данные о величинах рыночной стоимости из вышеуказанных отчетов об оценке в качестве объектов-аналогов для повышения репрезентативности выборки при построении моделей. В результате анализа и отбора в выборку объектов-аналогов вошла информация о 69 результатах установления кадастровой стоимости в размере рыночной (далее – оспаривания) в отношении земельных участков рассматриваемого сегмента.
3. Данные о возмездных сделках, предоставленные территориальным управлением Росреестра по Приморскому краю.  В соответствии с ч. 8 ст. 12 Федерального закона от 03.07.2016 № 237‑ФЗ «О государственной кадастровой оценке» сведения о сделках с объектами недвижимости, включая цены таких сделок, содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости, ежегодно формируются и предоставляются в КГБУ «ЦКО» публично-правовой компанией «Роскадастр». В результате обработки поступившей в адрес Учреждения в период 2021-2025 гг. информации о сделках в выборку объектов-аналогов вошла информация о 156 сделках купли-продажи в отношении земельных участков из рассматриваемого сегмента.
Группировка объектов 
В рамках указанной расчетной группы по результатам проведенного анализа рынка с целью построения статистических моделей расчета кадастровой стоимости было принято решение о дополнительной группировке объектов по территориальному признаку.
Согласно Методических указаний в зависимости от субъекта Российской Федерации (муниципального образования) разделение на группы (подгруппы) производится по принципу:
· объекты, расположенные в административном центре (столице) субъекта Российской Федерации (крупном торгово-промышленном городе);
· объекты, расположенные в крупных и крупнейших городских населенных пунктах, численностью от 100 тыс. человек;
· объекты, расположенные в средних городских населенных пунктах, численностью от 50 до 100 тыс. человек;
· объекты, расположенные в прочих городских населенных пунктах;
· объекты, расположенные в сельских населенных пунктах, численностью от 1 тыс. человек;
· объекты, расположенные в средних сельских населенных пунктах, численностью от 200 до 1 тысячи человек;
· объекты, расположенные в прочих сельских населенных пунктах и на межселенной территории.
Учитывая особенности Приморского края, а также степень развитости рынка, было принято решение выделить Владивостокский городской округ и Артемовский городской округ в отдельные расчетные подгруппы. Данное решение обусловлено применением Методических указаний, а также различием в уровне цен и ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость земельного участка.
Таким образом, для расчета сравнительным подходом стоимости земельных участков, относящихся к расчетной группе «Производственная деятельность», было построено три экономико-математических модели: 
· Производство_Владивосток – земельные участки Владивостокского городского округа, кроме территории м. Песчаный (п. Береговое), о. Попова и о. Рейнеке;
· Производство_Артем – земельные участки Артемовского городского округа, кроме территорий с. Суражевка и с. Ясное;
· Производство_Край – земельные участки Приморского края, не вошедшие в вышеперечисленные модели.
Отказ от моделирования кадастровой стоимости земельных участков на отдельных территориях вышеуказанных городских округов в рамках соответствующих моделей связан с отсутствием рыночной информации, т.е. объектов-аналогов на этих территориях. Моделирование кадастровой стоимости земельных участков на территориях без рыночных данных на основе объектов-аналогов, расположенных непосредственно в черте основной городской застройки (г. Владивосток, г. Артем, г. Находка, г. Уссурийск), не позволяет учитывать ценообразование на данных территориях в силу их удаленности, малонаселенности и, зачастую, труднодоступности. 
Статистическое (регрессионное) моделирование
Цель построения моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости каждого вида использования (далее – модель расчета) состоит в получении статистически значимой и качественной модели расчета для каждой группы объектов недвижимости. 
Под моделью расчета понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и значениями независимых переменных (ценообразующих факторов объектов недвижимости).
Для определения кадастровой стоимости для каждой сформированной группы (подгруппы) объектов недвижимости осуществляется построение статистической модели, отражающей сложившиеся на рассматриваемом рынке закономерности ценообразования.
Согласно п. 45.1.1 Методических указаний определение кадастровой стоимости осуществляется с применением статистических моделей, в том числе:
1. линейной (аддитивной):
	
	(3.6.61)


2. степенной (мультипликативной):
	
	(3.6.62)


3. экспоненциальной: 

	
	(3.6.63)

	где:
	y – зависимая переменная;

	
	x1…xn – параметры регрессии;

	
	a0 – константа, величина определяется при построении модели;

	
	a1…an – определяемые коэффициенты регрессии.


Одним из принципов моделирования является простота построенной модели и ее интерпретируемость. Линейная регрессионная модель отвечает этому условию и достаточно хорошо может описывать общий тренд изменения стоимости. Задача регрессионного анализа сводится к поиску коэффициентов . Для решения подобной задачи используется метод наименьших квадратов, которых подбирает такую гиперплоскость, чтобы общая сумма квадратов отклонений значений зависимой переменной была наименьшей, то есть решается оптимизационная задача:
	
	(3.6.64)

	где:
	 – реальные значения зависимой переменной;

	
	 – ошибка модели;

	
	 – прогнозные значения зависимой переменной, полученные моделью;

	
	a1…an – определяемые коэффициенты регрессии.


Для того, чтобы гарантировать оптимальность полученных оценок методом наименьших квадратов, должны быть выполнены условия теоремы Гаусса-Маркова, а именно:
1. Объясняющие переменные являются детерминированными величинами;
2. Математическое ожидание случайной составляющей должно быть равно нулю;
3. Дисперсия случайной составляющей постоянна. Такое свойство дисперсии ошибок называется гомоскедастичностью (однородностью);
4. Случайные составляющие модели для различных наблюдений некоррелированы.
Часто добавляют дополнительные условия:
4. Ошибки имеют совместное нормальное распределение;
5. Объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному;
6. Отсутствие мультиколлинеарности для объясняющих переменных.
Идентификация выбросов
По результатам анализа выборки объектов-аналогов, сформированной для построения одной из указанных ранее статистических моделей, принимается решение о необходимости идентификации выбросов. Выбросы – это объекты-аналоги, цены которых нетипичны для их прочих параметров (в первую очередь местоположения). Такие объекты-аналоги могут находиться как в допустимых пределах нормального распределения цен, так и за пределами нормального распределения (так называемые «хвосты» распределения). Применение таких объектов-аналогов в статистическом моделировании способно исказить влияние тех или иных ценообразующих факторов на цену земельных участков и, таким образом, снизить значимость рассчитанной статистической модели. 
Анализ выборок объектов-аналогов, сформированных для построения статистических моделей показал возможность идентификации выбросов методом анализа остатка. Использование иных методов обнаружения выбросов, примененных в других расчетный группах (например, «Коммерческое назначение»), в рамках рассматриваемой расчетной группы затруднено ввиду недостаточного объема рыночной информации.
Основной плюс метода анализа остатков заключается в том, что объекты-аналоги анализируются не только по их цене, но и по другим параметрам – ценообразующим факторам. Для выявления выбросов рассматриваемым методом необходимо построение предварительной статистической модели на всем объеме выборки объектов-аналогов с использованием уже отобранных значимых ценообразующих факторов. Далее, для каждого объекта-аналога в построенной модели можно рассчитать остаток – абсолютную разность между фактической ценой объекта-аналога и спрогнозируемым ей значением:

	
	(3.6.65)


Для учета завышения остатка для объектов-аналогов с высокой ценой дополнительно рассчитывается величина относительной ошибки прогноза:
	
	(3.6.66)


Объекты-аналоги, относительная ошибка которых превышает некий порог признаются выбросами и исключаются. В рамках текущего отчета величина порогового значения определяется эмпирически и зависит от среднего уровня цен объектов-аналогов в выборке и степени ее неоднородности.
Выбор ценообразующих факторов
Согласно Методическим указаниям ценообразующие факторы для земельных участков условно могут быть рассмотрены как факторы, описывающие индивидуальные особенности участка, и факторы, описывающие его территориальное расположение. К индивидуальным факторам относятся: площадь, наличие коммуникаций, освоенность участка, наличие подъездных путей, имущественные права, форма участка, вид разрешенного использования, категория земель. Проанализировав индивидуальные признаки, можно сделать вывод о том, что часть из них значительного влияния на цену не оказывает – земельные участки производственного назначения имеют схожие величины таких факторов. Например, у таких участков, выступающих объектами продажи на рынке, как правило есть подключение к электричеству, они освоены, обеспечены подъездными путями, а правовой статус у них право собственности либо долгосрочная аренда. В рамках текущего отчета такие индивидуальные признаки были исключены из рассмотрения.
В соответствии с п. 27 Методических указаний примерный перечень ценообразующих факторов приведен в Приложении № 3 к Методическим указаниям. Данные факторы были проанализированы на возможность описания общего модельного тренда. По результатам анализа, в силу особенностей земельных участков производственного назначения и в связи с незначительным влиянием на рыночную стоимость, принято решение отказаться от использования ряда ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями. В перечень ценообразующих факторов дополнительно были приняты факторы, не вошедшие в примерный перечень ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями, но потенциально обладающие существенным влиянием на стоимость. Резюмируя, можно выделить основные ценообразующие факторы, которые являются существенными для целей оценки кадастровой стоимости земельных участков производственного назначения:
1. Вид использования. На основе вида разрешенного использования определяется код расчета вида использования земельного участка и, соответственно, проводится группировка земельных участков по оценочным группам. Применяется в модели Производство_Край, где вид разрешенного использования земельного участка определяет его назначение (недропользование, сельскохозяйственное производство, производственная деятельность в целом), на основе чего моделируется стоимость объекта. Для учета данного фактора в модели он был прокодирован следующим образом:
· Земельные участки с кодами расчета 06:000, 03:012; 03:093; 06:012; 06:013; 06:014; 06:020; 06:021; 06:000, 06:030; 06:031; 06:040; 06:050; 06:060; 06:070; 06:071; 06:071.1; 06:072; 06:073; 06:090; 06:091; 06:092; 06:093; 06:100; 06:101; 06:110; 06:111; 07:011; 07:012; 07:013; 07:014; 07:031; 07:032; 07:040; 07:041; 07:042; 07:051; 08:010; 08:012; 08:013; 08:031; 10:011, 11:030; 08:022, 08:030, 08:041; 07:000; 07:024; 04:090 (производственная деятельность в целом) были прокодированы как «2»;
· Земельные участки с кодами расчета 01:087; 01:088; 01:090; 01:091; 01:092; 01:100; 01:101; 01:102; 01:110; 01:111; 01:112; 01:122; 01:132; 01:150; 01:172; 01:180; 01:181; 01:182 (сельскохозяйственное производство) были прокодированы как «1»;
· Земельные участки с кодами расчета 06:010; 06:011 (недропользование) были прокодированы как «0».
2. Фактор времени. Является существенным для выборки объектов-аналогов, которая будет использоваться в моделировании. Показывает изменение уровня цен на рынке земельных участков производственного назначения в рамках той или иной рассматриваемой территории Приморского края за период рассмотрения объектов-аналогов (2021-2025 гг.). Рассматривается в рамках всех статистических моделей как код года в дате объекта-аналога в формате 202х (то есть 2021 году соответствует код «1», 2022 году – «2» и т.д.).
3. Площадь. В общем случае, чем больше площадь земельного участка, тем меньше его удельная стоимость.
4. Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование, тип покрытия (асфальт, бетон, улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия и прочее). На стоимость земельных участков производственного назначения оказывает влияние их расположение относительно дорог, а также качество данных дорог. Для городов и крупных поселках городского типа на основании общедоступных геоинформационных систем (QGis, Яндекс-карты) были выделены основные дороги, для городов Владивосток, Артем, Уссурийск и Находка также была проведена градация данных дорог по интенсивности трафика. Помимо расстояния до основных дорог анализировался фактор расстояния до дорожной сети (в которую вошли все имеющиеся дороги по данным общедоступных геоинформационных систем), а также расстояния до дорог федерального и краевого значения.
5. Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (в том числе море, река, озеро, пруд, затопленный карьер). Морское побережье является объектом с высоким экономическим потенциалом, у которого возможно размещения различных логистических объектов: морских портов, складских комплексов, что предопределяет ценность земельных участков вблизи побережья с точки зрения их производственного использования. Количество земельных участков, расположенных на первых линиях от морского побережья, пригодных для производственного использования, ограничено, что порождает ограниченность предложения такой земли. Таким образом, стоимость земельных участков, расположенных вблизи к морскому побережью, пригодные под производственное использование, выше аналогичных участков, расположенных на удалении от побережья. Для модели Производство_Владивосток был введен дополнительный ценообразующий фактор «Граница_морского_побережья_T5», описывающий дистанцию от земельного участка до морского побережья, занятого территориальной зоной Т-5 (Зона морского транспорта).
6. Местоположение объекта относительно локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объекта недвижимости. Фактор характеризует обеспеченность объекта недвижимости инфраструктурой: транспортной, социальной, деловой. В качестве локальных центров были рассмотрены:
· Административный центр населенного пункта – точка, где расположена администрация муниципального образования, сельского поселения, либо при отсутствии администрации – деловой центр населенного пункта. В общем случае, для участков производственного назначения, чем участок ближе к центру, тем выше его стоимость.
· Административный центр муниципального образования – центр населенного пункта, являющийся административным центром муниципального образования. Рассматривается в модели Производство_Край. Как правило, чем ближе земельный участок к центру муниципального образования, тем выше его стоимость. По результатам анализа социально-экономического развития отдельных районов Приморского края к административным центрам муниципальных образований были дополнительно отнесены:
· Красноармейский МО, с. Рощино. Данный населенный пункт сопоставим по численности населения с с. Новопокровка, являющимся административным центром района, расположен от него в 32 км.
· Кировский МО, кп. Горные ключи. Указанный курортный поселок является вторым населенным пунктом в Кировском районе по численности населения и благодаря своему статусу имеет уровень деловой активности сопоставимый с административным центром района, пгт. Кировский.
· Лазовский МО, пгт. Преображение. Поселок Преображение имеет вдвое большее население по сравнению с административным центром района – с. Лазо.
· Михайловский МО, пгт. Новошахтинский. Указанный поселок сопоставим по численности с с. Михайловка и расположен от него в 22 км.
· Октябрьский МО, пгт. Липовцы. Имеет численность населения более 5 000 человек, данный поселок отдален от административного центра округа (с. Покровка) на 36 км.
· Партизанский МО. Особенностью данного муниципального образования является его расположение вокруг г. Партизанска (не входящего в состав округа), при этом административный центр округа находится в с. Владимиро-Александровское. Также указанный округ примыкает к Находкинскому городскому округу. Принимая во внимание данные особенности, для данного округа, помимо расстояния до административного центра, учитывалось расстояние до г. Находки и расстояние до г. Партизанска.
· Тернейский МО, пгт. Пластун. Поселок Пластун по населению существенно превосходит административный центр района пгт. Терней и отдален от него более, чем на 50 км.
· Хасанский МО, пгт. Зарубино, с. Андреевка. Пгт. Зарубино является одним из крупнейших населенных пунктов в Хасанском районе, характеризуется высоким уровнем деловой активности (ввиду своего расположения в рекреационной зоне на юге Хасанского района), наличием морского порта и отдален от административного центра, пгт. Славянка более чем на 30 км. Село Андреевка расположено вблизи с пгт. Зарубино и является туристическим центром Хасанского МО, обладая, таким образом, значительным коммерческим потенциалом.
· Хорольский МО, пгт. Ярославский. Имеет численность населения более 5 000 человек, данный поселок отдален от административного центра округа (с. Хороль) на 33 км.
· Черниговский МО, пгт. Сибирцево. Имеет численность населения более 5 000 человек, данный поселок отдален от административного центра округа (с. Черниговка) на 21 км.
· Шкотовский МО, пгт. Шкотово, пгт. Смоляниново. Административный центр Шкотовского района территориально расположен в г. Большой Камень, при этом в округе имеются 2 крупных населенных пункта, являющихся локальными центрами.
· Административный центр столицы Приморского края – г. Владивосток. Рассматривается в модели Производство_Край. Как правило, с уменьшением расстояния до г. Владивостока стоимость земельного участка увеличивается. Рассмотренный в рамках модели Производство_Край фактор Администрация_ГО_Владивосток _расстояние_по_графу_дорог был прокодирован путем выражения расстояний в километрах (т.е. деления значения фактора на 1000).
· Государственные поликлиники, больницы (не включая специализированные больницы: роддом, психиатрическая больница, ЛТП и т.п.); государственные школы; государственные детские сады. Указанные объекты показывают уровень развитости социальной инфраструктуры того или иного района города. Как правило, отсутствие подобных объектов в шаговой доступности негативно влияет на стоимость земли.
· Объекты торговли и бизнеса: торговые центры, сетевые магазины, пункты выдачи заказов, торговые точки местного значения. Данные объекты показывают уровень деловой активности в том или ином районе города. Как правило, отсутствие подобных объектов в шаговой доступности негативно влияет на стоимость земли. 
· Объекты транспортной инфраструктуры: автобусные остановки, железнодорожные станции.
Обеспеченность объектов недвижимости объектами инфраструктуры выражалась через следующие параметры:
· Расстояние от объекта недвижимости до ближайшего локального центра по прямой. Параметр характеризует географическую удаленность объекта от локального центра и не учитывает особенности рельефа, дорожной сети, береговую линию.
· Расстояние от объекта недвижимости до ближайшего локального центра по дорожной сети. В отличии от предыдущего параметра характеризует удаленность от локального центра с учетом рельефа, дорожной сети и береговой линии. Расстояние по дорожной сети — это наиболее короткий маршрут от объекта недвижимости до локального центра, основанный на информации о дорожной сети. Для земельных участков, не имеющих подъездных путей, такое расстояние рассчитывалось от ближайшей по прямой точки дорожной сети до локального центра. 
· Количество локальных центров в некотором окружении. В отличии от расстояния до локального центра, данный параметр учитывает концентрацию локальных центров, чем дополнительно характеризует уровень деловой активности, пешеходного и транспортного трафика в окружении объекта недвижимости.  Для целей моделирования были сформированы ценообразующие факторы, описывающие количество локальных центров в разных радиусах от земельного участка – от 300 до 3000 м.
В модели Производство_Край вышеуказанные параметры дополнительно были преобразованы и выражены в относительных величинах. Рассмотрение относительных ценообразующих факторов обосновано в связи с тем, что рассматриваемые земельные участки расположены как в крупных городах (г. Артем, г. Находка, г. Уссурийск, г. Большой Камень, г. Арсеньев), так и в небольших населенных пунктах. Для ценообразующих факторов, описывающих количество локальных центров в некотором окружении, относительная величина фактора Oj для отдельного земельного участка рассчитывалась как:
	
	(3.6.67)

	где:
	Aj – абсолютная величина j-того фактора для отдельного земельного участка;

	
	An – количество локальных центров j-того фактора в населенном пункте, в котором расположен земельный участок;

	
	Sn – площадь населенного пункта;

	
	Sj – площадь полигона, заполняющего окружность с заданным радиусом j-того фактора.


Для ценообразующих факторах, описывающих расстояние до локального центра, относительная величина фактора Oj для отдельного земельного участка рассчитывалась как:
	
	(3.6.68)

	где:
	Aj – абсолютная величина j-того фактора для отдельного земельного участка;

	
	Rn – условный радиус населенного пункта, в котором расположен участок;

	
	k – безразмерная величина порога разумной удаленности.


Условный радиус населенного пункта определяет размер населенного пункта без учета его пространственной ориентации. Радиус отдельно взятого населенного пункта определяется как средневзвешенное от 95-го перцентиля расстояния до центра этого населенного пункта по выборке земельных участков, расположенных в границах этого населенного пункта, и модельного значения радиуса, рассчитанного на основе количества земельных участков в данном населенном пункте. Веса методов зависят от количества земельных участков в населенном пункте – чем больше выборка, тем меньше вес модельного значения радиуса. Величина порога разумной удаленности – эмпирически получаемый показатель, определяющий скорость убывания относительного ценообразующего фактора при удалении от локального центра. В рамках модели Производство_Край было использовано значение по умолчанию k = 3.
7. Расстояние до объектов, отрицательно влияющих на стоимость. Близость к земельному участку несанкционированных свалок, экологическое загрязнение территории, кладбищ и прочих отрицательно влияющих факторов, влияют на цену объекта недвижимости в сторону снижения.
8. Территориальная зона. Рассматривается в моделях Производство_Владивосток и Производство_Артем. Градостроительное планирование, в частности правила землепользования и застройки (ПЗЗ), определяет возможности по установлению тех или иных видов разрешенного использования земельных участков, возможности размещения на них объектов капитального строительства, их возможного назначения, этажности, площади застройки. В силу этого, данный фактор способен оказывать значительное влияние на стоимость земельного участка. Для оценки возможности использования данного ценообразующего фактора был произведен анализ ПЗЗ крупных городов Приморского края (г. Владивосток, г. Артем, г. Уссурийск, г. Находка) в части характеристик приведенных в них территориальных зон. Дополнительно, территориальные зоны были проанализированы по уровню рыночных цен и по возможности ведения коммерческой деятельности на участках в их границах. По результатам анализа было выделено 5 групп территориальных зон, принципиально различающихся по вышеприведенным критериям: 
· группа зон ОЖ - предназначенных для приоритетного ведения коммерческой деятельности и многоквартирного жилищного строительства,
· группа зон П - предназначенных для приоритетного ведения производственно-складской деятельности,
· группа зон Т-4 - предназначенных для улично-дорожной сети и объектов автомобильного транспорта,
· зоны Ж-1 - предназначенной для размещения участков под индивидуальное жилищное строительство,
· группа прочих зон – Р, СХ, СН, зоны ОД некоммерческого характера - предназначенные для некоммерческой деятельности, либо имеющие низкий коммерческий потенциал.
Каждой приведенной группе был установлен бинарный (принимающий только значения «0» или «1») ценообразующий фактор, который характеризует факт расположения земельного участка в границах соответствующей группы территориальных зон. Помимо этого, для целей моделирования были сформированы комбинированные ценообразующие факторы, описывающие факт расположения земельного участка в границах нескольких выделенных групп территориальных зон – к примеру, ценообразующий фактор, характеризующий расположение земельного участка в границах группы зон П либо группы прочих зон – Р, СХ, СН, зоны ОД некоммерческого характера.
9. [bookmark: _Hlk230684520]Доступность дорог. Применен в модели Производство_Владивосток. Для земельных участков производственного назначения важным фактором является их транспортная доступность, то есть местоположение с учетом развитости дорожной сети в том или ином районе города. Другими словами, земельный участок с хорошей транспортной доступностью — это участок, расположенный вблизи транспортных узлов, через которые возможно достичь максимального числа районов города при минимальном расстоянии до них. Как правило, чем лучше транспортная доступность земельного участка, тем выше его стоимость. Доступность дорог для земельного участка была количественно оценена через параметр гармонической центральности перекрестков. Суть определения параметра заключается в расчете для каждого перекрестка (транспортного узла) показателя, зависящего от количества других перекрестков (транспортных узлов), до которых возможно добраться из рассматриваемого перекрестка по дорожной сети, и расстояния до каждого такого перекрестка по дорожной сети. Далее, определяется перечень перекрестков (транспортных узлов), расположенных вблизи к тому или иному земельному участку – в рамках настоящего отчета использован радиус 1000 м. Показатель доступности дорог для каждого земельного участка рассчитывался как среднее арифметическое величин параметра центральности расположенных в примененном радиусе вокруг земельного участка перекрестков. Ниже на рисунке представлена тепловая карта распределения определённой величины доступности дорог для земельных участков г. Владивостока.

Рисунок 3.6.85 – Доступность дорог для земельных участков 
расчетной группы Производство_Владивосток[image: ]
10. Численность населения в населенном пункте. Используется в модели Производство_Край. Позволяет сопоставлять местоположение земельных участков в части расположения в том или ином населенном пункте. Как правило, чем больше численность населения населенного пункта, тем выше стоимость расположенного в нем земельного участка. 
Корреляционный анализ
Следующий после определения и расчета ценообразующих факторов этап построения модели заключается в корреляционном анализе этих ценообразующих факторов, то есть выявление оценки силы связи между случайными величинами (факторами). Математической мерой зависимости двух случайных величин служит коэффициент корреляции. Линейную силу связи отражает коэффициент корреляции Пирсона, который, в свою очередь, рассчитывается по следующей формуле:
	
	(3.6.69)


где  – ковариация двух случайных величин, определяемая как математическое ожидание произведения отклонений случайных величин: , где  – математическое ожидание случайной величины;  – среднее значение выборок, вычисляемое как , , ,  – среднеквадратическое отклонение соответствующих факторных признаков.
Наличие линейной зависимости между объясняющими переменными (факторами) в регрессионной модели называется мультиколлинерностью. Различают полную и частичную мультиколлинеарность. Полная мультиколлинеарность означает наличие тождественной линейной зависимости. В этом случае оценок по методу наименьших квадратов не существует из-за вырожденности матрицы , где  – матрица, столбцы которой являются рядами данных, соответствующих независимым переменным регрессии, включая единичный вектор.
Явление частичной мультиколлинеарности на практике встречается гораздо чаще, чем случай полной мультиколлинеарности, и заключается в том, что регрессоры, включаемые в регрессионное уравнение, «почти» линейно зависимы. В этом случае оценки метода наименьших квадратов становятся неустойчивыми к начальным данным[footnoteRef:102]. Что в свою очередь означает увеличение дисперсии ошибок, то есть результаты оценки могут сильно различаться для разных выборок несмотря на то, что выборки однородны. [102:  Изучаем эконометрику. Начальный курс / А. Величко. - Владивосток: Издательство Дальневосточного университета, 2007.] 

Проблема мультиколлинеарности факторов решается на стадии отбора переменных при моделировании, путем изучения матрицы корреляции. По мере уровня силы связи различают:  – слабая связь,  – умеренная связь,  – сильная связь.
Результатом корреляционного анализа является выявление ценообразующих факторов со значимым влиянием на зависимую переменную (цену предложения), не обладающих выраженной мультиколлинеарностью с другими отобранными факторами, обладающих экономическим смыслом для анализируемой выборки объектов-аналогов. 
Преобразование ценообразующих факторов
Согласно п. 45.1.1 Методических указаний при построении статистической модели, описывающей закономерности отдельного сегмента рынка, необходимо учитывать нелинейный характер зависимостей, то есть необходимо определить для каждого ценообразующего фактора некоторую функцию влияния, логичную с точки зрения экономического смысла и учитывающую его репрезентативность для объектов оценки, если у такого ценообразующего фактора прослеживается нелинейная зависимость. В рамках текущего отчета при построении статистических моделей расчетной группы «Производственная деятельность» по итогам построения модели на ценообразующих факторах, обладающих линейной зависимостью, рассматривается возможность учета нелинейности использованных ценообразующих факторов. Для целей преобразования была использована одна из градостроительных функций, которая имеет следующий вид:
	
	(3.6.70)


Разберем основные компоненты функции:
· a – основание степени (база функции), должно быть положительным числом. Определяет общий масштаб изменения функции; 
· 2W – коэффициент влияния, где:
· W – весовой коэффициент, учитывающий значимость объекта или интенсивность влияния;
· Умножение на 2 усиливает влияние этого параметра;
·  – экспоненциальная составляющая:
· x – базовое значение ценообразующего фактора; 
· R0 – начальная точка отсчета ценообразующего фактора;
· R – радиус влияния (масштабный коэффициент, определяющий скорость затухания функции);
· N – показатель степени, влияющий на форму кривой распределения;
· -1 – константа, смещающая базовое значение функции.
Данная функция описывает распределение значений ценообразующий факторов с учетом экспоненциального затухания влияния от центра влияния к его периферии. Кроме того, функция позволяет создавать достаточно точные модели распределения благодаря возможности ее тонкой настройки. Настройка осуществляется путем подбора значений переменных a, W, R и N. Изменение указанных параметров имеет следующее значение:
· При увеличении N функция становится более «острой» в середине диапазона и наоборот, более пологой по краям диапазона;
· При увеличении R скорость затухания функции уменьшается;
· Параметр W регулирует общую интенсивность влияния;
· Основание a определяет скорость роста функции.
Основной критерий корректности подбора значений вышеуказанных переменных – соответствие графика функции влияния закладываемой зависимости фактора при сохранении либо повышении качества основных параметров статистической модели.
Оценка качества статистической модели
Оценка качества построенной модели происходит путем проверки соблюдения описанных выше предпосылок теоремы Гаусса-Маркова, также проверяется статистическая значимость каждого введенного фактора и уравнения в целом. Ниже приведены основные показатели, которые использовались для оценки качества модели:
1. Значимость введенных факторов. Для оценки значимости факторов вводится нулевая гипотеза  о равенстве нулю некоторого коэффициента регрессионного уравнения (, где  – коэффициент при введенном предикторе), то есть гипотеза предполагает, что введенный коэффициент не значим. Для принятия или не принятия гипотезы сравнивается рассчитанное в результате построения модели значение t-статистики с критическим значением t-статистики Стьюдента для выбранного уровня значимости . Величина   характеризует допустимый уровень вероятности ошибиться, отвергнув нулевую гипотезу, когда она верна. Если фактическое значение t-статистики Стьюдента больше критического значения статистики, то нулевая гипотеза отвергается для данного уровня значимости , иначе нулевая гипотеза не может быть отвергнута. В случае отвержения нулевой гипотезы для уровня значимости , коэффициент  регрессионного уравнения значим на уровне значимости . Второй способ проверки гипотезы – сравнить p-значение (фактическую вероятность принятия нулевой гипотезы данного коэффициента регрессии) с выбранным уровнем значимости . Если выполняется условие , то нулевая гипотеза отвергается на уровне значимости , иначе нулевая гипотеза не может быть отвергнута[footnoteRef:103]. [103:  Изучаем эконометрику. Начальный курс / А. Величко. - Владивосток: Издательство Дальневосточного университета, 2007.] 

2. Значимость уравнения в целом. Для проверки гипотезы о значимости уравнения в целом используется статистика Фишера (-статистика). В этом случае нулевая гипотеза имеет вид , то есть тестируется одновременное равенство нулю всех коэффициентов регрессионного уравнения кроме константы регрессии . Необходимо сравнить фактически рассчитанное значение статистики Фишера с критическим значением статистики Фишера для выбранного уровня значимости . Если фактическое значение статистики Фишера больше критического значения, то нулевая гипотеза отвергается для данного уровня значимости , иначе нулевая гипотеза не может быть отвергнута. В случае отвержения нулевой гипотезы для уровня значимости  говорят, что регрессионное уравнение значимо в целом на уровне значимости  и вариация независимых переменных объясняет вариацию зависимой переменной в регрессионном уравнении. Второй способ проверки гипотезы – сравнить p-значение (фактическую вероятность принятия нулевой гипотезы данного коэффициента регрессии) с выбранным уровнем значимости . Если выполняется условие , то нулевая гипотеза отвергается на уровне значимости , иначе нулевая гипотеза не может быть отвергнута.
3. Коэффициент детерминации. Коэффициент детерминации () – это доля вариации зависимой переменной, объясненная вариацией независимых переменных (факторов) регрессионного уравнения. Коэффициент детерминации для модели с константой принимает значения от 0 до 1. Чем ближе значение коэффициента к 1, тем большая доля вариации объяснена. Значение коэффициента детерминации равное 1 означает функциональную зависимость между переменными. Математически коэффициент детерминации записывается следующим образом:
	
	(3.6.71)

	где:
	 – дисперсия случайной ошибки модели;

	
	 – дисперсия случайной величины ;

	
	- сумма квадратов регрессионных остатков;

	
	 – общая дисперсия;

	
	 – фактическое и расчетное значение объясняемой переменной;

	
	 – среднее значение.


В случае линейной регрессии с константой , где  – объясненная сумма квадратов.
Основная проблема выборочного коэффициента детерминации заключается в том, что его значение увеличивается от добавления в модель новых переменных, даже если эти переменные на самом деле никак не объясняют зависимую переменную. Поэтому используется альтернативный показатель – скорректированный коэффициент детерминации (). Данный показатель включает штраф за дополнительно включенные факторы, которые не несут никакой информации.
4. Критерий Дарбина-Уотсона. Согласно предпосылкам линейной регрессии, остатки модели должны иметь случайное распределение. Если остатки содержат тенденцию или циклические колебания, это означает, что каждое текущее значение остатков зависит от предыдущих. В подобном случае имеется автокорреляция остатков. К последствиям наличия автокорреляции в остатках относят:
1) оценки параметров перестают быть эффективными; 
2) дисперсия оценок смещается – занижается, что влечет увеличение -статистики и, как результат, объясняющие переменные признаются значимыми, в то время как на самом деле таковыми не являются; 
3) выводы по t-статистике и статистике Фишера оказываются неверными, из-за чего ухудшаются прогнозные качества модели. 
5. Проверка предпосылок теоремы Гаусса-Маркова относительно математического ожидания случайной величины и проверка остатков модели на гомоскедастичность. При наличии гетероскедастичности коэффициенты регрессии, найденные по методу наименьших квадратов, будут неэффективны
Статистика Жака-Бера. Статистический тест, проверяющий ошибки наблюдений на нормальность. Если ошибки распределены нормально, то в соответствии с теоремой Гаусса-Маркова оценки метода наименьших квадратов будут являться оптимальными, то есть иметь наименьшую дисперсию в классе линейных несмещённых оценок. Для проверки выдвигается следующая статистическая гипотеза  случайные ошибки имеют совместное нормальное распределение. Для принятия или не принятия нулевой гипотезы сравнивается расчетное p-значение статистики Жака-Бера с выбранным уровнем значимости . Если рассчитанное p-значение больше выбранного уровня значимости , то нулевая гипотеза не отвергается.

[bookmark: _Toc235449030]3.6.4.4.3.1 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Производство_Владивосток
Определение типа статистической (регрессионной) модели
Общая выборка объектов-аналогов для модели Производство_Владивосток включает 78 объектов, охватывающих период 2021-2025, включая 29 предложений о продаже, 28 сделок купли-продажи и 21 оспаривание.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Производство_Владивосток распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:

Рисунок 3.6.86 – Распределение удельных цен по модели Производство_Владивосток
[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, близкое к нормальному. В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель.

Рисунок 3.6.87 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Производство_Владивосток [image: ]


Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов
Следующий этап построения модели заключается в корреляционном анализе данных. В силу большого числа ценообразующих факторов, которые возможно использовать в моделировании (более 50), было принято решение провести первичный анализ факторов без построения корреляционной матрицы. 

Рисунок 3.6.88 – Корреляция ценообразующих факторов с логарифмом удельной цены [image: ]

Корреляционный анализ показывает умеренную корреляцию логарифма удельной цены со большим числом ценообразующим факторов. В силу этого, помимо исключения факторов с низкой корреляцией, необходим их дополнительный отбор. Были исключены множественные ценообразующие факторы, имеющий одинаковый смысл и построенные на основе одного графического слоя (например, «Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_500_метров» и «Торго-вые_точки_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров») – сохранялась та вариация фактора, что обладает наибольшей корреляцией и при этом имеет достаточный экономический смысл с учетом географических, экономических, инфраструктурных особенностей Владивостокского ГО.

Рисунок 3.6.89 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) [image: ]

Корреляционная матрица демонстрирует, что часть ценообразующих факторов обладают значимой мультиколлинеарностью – более 0,7. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, представленный на рисунке ниже. 
Рисунок 3.6.90 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности)[image: ]
Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают значимым влиянием на зависимую переменную (т.е удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для сегмента земельных участков производственного назначения. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистических модели:

Таблица 3.6.65 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Производство_Владивосток
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Площадь, кв.м
	Числовой непрокодированный

	2
	Граница_морского_побережья_T5_расстояние_по_прямой, м
	Числовой непрокодированный

	3
	Фактор времени
	Качественный, прокодированный

	4
	Доступность дорог
	Числовой, непрокодированный



Идентификация выбросов в данных
По результатам определения перечня ценообразующих факторов было осуществлено построение предварительной статистической модели расчета кадастровой стоимости Производство_Владивосток на всей выборке (78 объектов-аналогов) с использованием программного обеспечения Microsoft Excel (функция ЛИНЕЙН). Построенная модель показала признаки статистической незначимости, в связи с чем было принято решение провести поиск и исключение объектов-аналогов из выборки, которые можно охарактеризовать как выбросы.
Поиск объектов-аналогов, являющимися выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. В качестве порога эмпирически была определена величина ±0,8 в логарифмах, что составляет 10% от среднего логарифма цен всех объектов-аналогов из выборки. Наглядно это можно представить в виде графика:

Рисунок 3.6.91 – Определение выбросов методом анализа остатков [image: ]
В результате анализа остатков было выявлено 20 объектов-аналогов, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки.
Построение статистической модели. Учет нелинейности зависимостей.
После проведение очистки от выбросов, выборка объектов-аналогов состоит из 58 объектов-аналогов, в том числе 22 предложения, 18 сделок купли-продажи и 18 оспариваний. Построение статистической модели на очищенной от выбросов выборке позволило получить модель со следующими параметрами:

Таблица 3.6.66 – Результаты построения статистической модели
[image: ]

Регрессионная модель имеет удовлетворительный коэффициент детерминации, относительно невысокую стандартную ошибку. У ряда ценообразующих факторов имеются предпосылки к незначимости, необходимо проверить модель на преобразованных факторах, в случае сохранения данных предпосылок ценообразующий фактор необходимо исключить. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 26,95 %.
В целях повышения качества статистической модели, используемые в модели ценообразующие факторы возможно подвергнуть преобразованию. Выбранные для статистического моделирования ценообразующие факторы были проанализированы на возможность преобразования:
· Площадь – предполагается, что фактор практически не должен оказывать влияние на удельную стоимость земельных участков при своих высоких значениях (в противном случае удельная стоимость участка при росте его площади будет стремиться к нулю, что неверно) и при относительно малых значениях (в противном случае удельная стоимость участков с площадью, недостаточной для эксплуатации в соответствии с видом разрешенного использования превышала бы удельную стоимость участков с достаточной для эксплуатации площадью, что противоречит логике). Имеется нелинейный характер зависимости, требуется преобразование.
· Граница_морского_побережья_T5_расстояние_по_прямой – фактор не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях и оказывает значительное влияние на стоимость при значениях, близких к минимальным. Имеется нелинейный характер зависимости, требуется преобразование.
· Доступность дорог – данный фактор по своей сути уже является преобразованием, преобразование не требуется. 
· Фактор времени - фактор характеризуется узким диапазоном, в силу чего оценка влияния в разных его частях затруднена, а преобразование не требуется. 
Таким образом, анализ нелинейности влияния показал, что преобразование 2 из 4 ценообразующих факторов в целом обосновано. Ниже представлены зависимости, полученные по результатам преобразования факторов с использование описанной ранее градостроительной функции.

Рисунок 3.6.92 – Графики определенных функций влияния ценообразующих факторов 
[image: ]
[image: ]
Как видно из графиков функций влияния, использование градостроительной функции позволило учесть описанную ранее нелинейность влияния рассматриваемых ценообразующих факторов.
Используем преобразованные ценообразующие факторы в построенной ранее статистической модели и проанализируем ее новые параметры:

Таблица 3.6.67 – Результаты построения статистической модели [image: ]

Регрессионная модель после преобразования улучшила свои ключевые показатели: вырос коэффициент детерминации (с 0,595 до 0,729), критерий F (с 19,5 до 35,7), снизился размер стандартной ошибки (с 0,326 до 0,267). Все существовавшие предпосылки к незначимости были устранены. Все переменные статистически значимы, -значение не превышает 0,01. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 22,16 %.
Проверим объекты-аналоги, участвующие в построении статистической модели, на репрезентативность по выбранным ценообразующим факторам. Ниже в таблице представлены результаты данной проверки.

Таблица 3.6.68 – Проверка репрезентативности выборки по ценообразующим факторам модели Производство_Владивосток
	Наименование фактора
	Диапазон по аналогам
	Диапазон по 
объектам оценки
	Медиана по аналогам
	Медиана по 
объектам оценки

	Площадь, кв.м
	32 – 195 040
	1 – 91 547 952
	3910
	1747

	Граница_морского_побережья
_T5_расстояние_по_прямой, м
	101 – 24 154
	0 – 27 930
	3784
	3636

	Фактор времени
	1 - 5
	5
	3
	5

	Доступность дорог
	0,14 – 0,51
	0 – 0,63
	0,34
	0,37



По указанной таблице можно сделать вывод, что исходная рыночная информация репрезентативна по всем указанным ценообразующим факторам. Разница в медианном значении в отношении ценообразующего фактора «Площадь» объясняется большим количеством объектов оценки с нетипично малой для рынка земельных участков производственного назначения площадью. Существенная разница в диапазонах и медианном значении по ценообразующему фактору «Фактор времени» объясняется ролью данного фактора для объектов оценки: в силу моделирования кадастровой стоимости земельных участков на 01.01.2026 все объекты оценки будут принимать одинаковое значения фактора.

Рисунок 3.6.93 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими
[image: ]

Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона. 

Рисунок 3.6.94 – Проверка на гомоскедастичность[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.
Рисунок 3.6.95 – Распределение остатков
[image: ]
Распределение остатков близко к нормальному, аномалии отсутствуют.
Формула статистической модели Производство_Владивосток, описывающая удельную цену земельных участков производственного назначения, имеет следующий вид:
	
	(3.6.72)



К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.3.4 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.73)



	где:
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	– корректировка на изъяны рельефа.



Особенности определения кадастровой стоимости отдельных объектов недвижимости
Кадастровая стоимость некоторых объектов оценки в силу малого объема рыночной выборки не может быть корректно рассчитана в рамках настоящей модели, таким образом для этих были сделаны допущения. 
Земельные участки под недропользование и аналогичные им
Земельные участки с кодами расчета вида использования 06:010, 06:011 (недропользование) и 06:071 (золоотвалы) представляют собой объекты с принципиально иным назначением, отличным от назначения объектов-аналогов, использованных в рамках настоящей модели. Для расчета кадастровой стоимости таких объектов был введен дополнительный поправочный коэффициент в размере 0,09330533, определенный на основе вклада ценообразующего фактора «Назначение» в стоимость земельных участков с назначением «Недропользование» в рамках статистической модели Производство_Край. 

[bookmark: _Toc235449031]3.6.4.4.3.2 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Производство_Артем
Определение типа статистической (регрессионной) модели
Общая выборка объектов-аналогов для Модели Производство_Артем включает 92 объекта, охватывающих период 2021-2025, включая 44 предложения о продаже, 42 сделки купли-продажи и 6 оспариваний.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Производство_Артем распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид: 

Рисунок 3.6.96 – Распределение удельных цен по модели Производство_Артем
[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, которое намного ближе к нормальному, хоть и имеет значительные «хвосты». В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель. 

Рисунок 3.6.97 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Производство_Артем 
[image: ]
	
Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов
Следующий этап построения модели заключается в корреляционном анализе данных. В силу большого числа ценообразующих факторов, которые возможно использовать в моделировании (более 50), было принято решение провести первичный анализ факторов без построения корреляционной матрицы. 


Рисунок 3.6.98 – Корреляция ценообразующих факторов с логарифмом удельной цены [image: ]
Корреляционный анализ показывает умеренную корреляцию логарифма удельной цены со большим числом ценообразующим факторов. В силу этого, помимо исключения факторов с низкой корреляцией, необходим их дополнительный отбор. Были исключены множественные ценообразующие факторы, имеющий одинаковый смысл и построенные на основе одного графического слоя (например, «Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_500_метров» и «Торго-вые_точки_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров») – сохранялась та вариация фактора, что обладает наибольшей корреляцией и при этом имеет достаточный экономический смысл с учетом географических, экономических, инфраструктурных особенностей Артемовского ГО.

Рисунок 3.6.99 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) [image: ]

Корреляционная матрица демонстрирует, что часть ценообразующих факторов обладают значимой мультиколлинеарностью - более 0,7. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, представленный на рисунке ниже. 
Рисунок 3.6.100 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности)[image: ]
Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают значимым влиянием на зависимую переменную (т.е. удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для сегмента земельных участков производственного назначения. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистических модели:

Таблица 3.6.69 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Производство_Артем
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Площадь, кв.м
	Числовой непрокодированный

	2
	Расстояние до дороги федерального или регионального значения_по_прямой, м
	Числовой непрокодированный

	3
	Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог, м
	Числовой, непрокодированный



Идентификация выбросов в данных
По результатам определения перечня ценообразующих факторов было осуществлено построение предварительной статистической модели расчета кадастровой стоимости Производство_Артем на всей выборке (92 объекта-аналога) с использованием программного обеспечения Microsoft Excel (функция ЛИНЕЙН). Построенная модель показала признаки статистической незначимости, в связи с чем было принято решение провести поиск и исключение объектов-аналогов из выборки, которые можно охарактеризовать как выбросы.
Поиск объектов-аналогов, являющимися выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. В качестве порога эмпирически была определена величина ±0,68 в логарифмах, что составляет 10% от среднего логарифма цен всех объектов-аналогов из выборки. Наглядно это можно представить в виде графика:

Рисунок 3.6.101 – Определение выбросов методом анализа остатков [image: ]
	
В результате анализа остатков был выявлен 21 объект-аналог, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки. 
Построение статистической модели. Учет нелинейности зависимостей.
После проведение очистки от выбросов, выборка объектов-аналогов состоит из 71 объекта-аналога, в том числе 39 предложений, 29 сделок купли-продажи и 3 оспаривания. Построение статистической модели на очищенной от выбросов выборке позволило получить модель со следующими параметрами:

Таблица 3.6.70 – Результаты построения статистической модели
[image: ]

Регрессионная модель имеет удовлетворительный коэффициент детерминации, относительно невысокую стандартную ошибку. Все переменные статистически значимы, -значение не превышает 0,01. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 34,56 %.
В целях повышения качества статистической модели, используемые в модели ценообразующие факторы возможно подвергнуть преобразованию. Выбранные для статистического моделирования ценообразующие факторы были проанализированы на возможность преобразования:
· Площадь – предполагается, что фактор практически не должен оказывать влияние на удельную стоимость земельных участков при своих высоких значениях (в противном случае удельная стоимость участка при росте его площади будет стремиться к нулю, что неверно) и при относительно малых значениях (в противном случае удельная стоимость участков с площадью, недостаточной для эксплуатации в соответствии с видом разрешенного использования превышала бы удельную стоимость участков с достаточной для эксплуатации площадью, что противоречит логике). Имеется нелинейный характер зависимости, требуется преобразование.
· Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог - фактор не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях, в остальных случаях его влияние имеет склонность к нелинейности. Таким образом, данный фактор необходимо преобразовать.
· Расстояние до дороги федерального или регионального значения_по_прямой – фактор оказывает значительное влияние при своих низких значениях с тенденцией к снижению влияния при высоких значениях. Преобразование фактора в рамках текущей модели допустимо. 
Таким образом, анализ нелинейности влияния показал, что преобразование всех ценообразующих факторов в целом обосновано. Ниже представлены зависимости, полученные по результатам преобразования факторов с использование описанной ранее градостроительной функции.
Рисунок 3.6.102 – Графики определенных функций влияния ценообразующих факторов 
[image: ] 
[image: ]
[image: ]

Как видно из графиков функций влияния, использование градостроительной функции позволило учесть описанную ранее нелинейность влияния рассматриваемых ценообразующих факторов.
Используем преобразованные ценообразующие факторы в построенной ранее статистической модели и проанализируем ее новые параметры:

Таблица 3.6.71 – Результаты построения статистической модели [image: ]

Регрессионная модель после преобразования улучшила свои ключевые показатели: вырос коэффициент детерминации (с 0,676 до 0,708), критерий F (с 46,6 до 54,1), снизился размер стандартной ошибки (с 0,413 до 0,392). Все переменные статистически значимы, -значение не превышает 0,01. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 32,59 %.
Проверим объекты-аналоги, участвующие в построении статистической модели, на репрезентативность по выбранным ценообразующим факторам. Ниже в таблице представлены результаты данной проверки.

Таблица 3.6.72 – Проверка репрезентативности выборки по ценообразующим факторам модели Производство_Артем
	Наименование фактора
	Диапазон по аналогам
	Диапазон по объектам оценки
	Медиана по аналогам
	Медиана по объектам оценки

	Площадь, кв.м
	237 – 1 573 382
	1 – 3 001 371
	5031
	3383

	Расстояние до дороги федерального
или регионального значения_по_прямой, м
	34 – 3546
	7 – 7964
	401
	312

	Администрация_МО_ГО_
расстояние_по_графу_дорог, м
	1402 – 21 625
	52 – 29 514
	7981
	7679



По указанной таблице можно сделать вывод, что исходная рыночная информация репрезентативна по всем указанным ценообразующим факторам. Разница в медианном значении в отношении ценообразующего фактора «Площадь» объясняется большим количеством объектов оценки с нетипично малой для рынка земельных участков производственного назначения площадью. 

Рисунок 3.6.103 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими
[image: ]

Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона. 

Рисунок 3.6.104 – Проверка на гомоскедастичность
[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.
Рисунок 3.6.105 – Распределение остатков
[image: ]
Распределение остатков близко к нормальному, аномалии отсутствуют.
Формула статистической модели Производство_Артем, описывающая удельную цену земельных участков производственного назначения, имеет следующий вид:
	
	(3.6.74)



К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.3.4 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.75)



	где:
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	– корректировка на изъяны рельефа.



Особенности определения кадастровой стоимости отдельных объектов недвижимости
Кадастровая стоимость некоторых объектов оценки в силу малого объема рыночной выборки не может быть корректно рассчитана в рамках настоящей модели, таким образом для этих были сделаны допущения. 
· Международный аэропорт Владивосток им. Владимира Арсеньева
Часть объектов оценки – земельных участков производственного назначения, кадастровая стоимость которых определяется в рамках расчетной группы Производство_Артем, расположена в границах территориальной зоны Т-2 «Воздушный транспорт» и представляет собой территорию международного аэропорта Владивосток им. Владимира Арсеньева (далее – аэропорт). Данная территория является единым производственным комплексом, использование входящих в состав комплекса земельных участков в соответствии со своим назначением отдельно от комплекса невозможно. В связи с этим, расчет кадастровой стоимости земельных участков, входящих в указанный комплекс, произведен с использованием средних по территории аэропорта значений ценообразующих факторов.
· Земельные участки под недропользование и сельскохозяйственное производство
Земельные участков с кодами расчета вида использования 01:087; 01:088; 01:090; 01:091; 01:092; 01:100; 01:101; 01:102; 01:110; 01:111; 01:112; 01:122; 01:132; 01:150; 01:172; 01:180; 01:181; 01:182 (сельскохозяйственное производство) и 06:010; 06:011 (недропользование) представляют собой объекты с принципиально иным назначением, в отличии от земельных участков производственного назначения. В связи с невозможностью учесть назначение вышеуказанных участков в рамках модели Производство_Артем, кадастровая стоимость этих участков была определена в рамках модели Производство_Край.

[bookmark: _Toc235449032]3.6.4.4.3.3 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Производство_Край
Определение типа статистической (регрессионной) модели
Статистическая модель Производство_Край описывает стоимость значительной территории Приморского края: периферийные районы г. Владивостока (п. Береговое, о. Попова и о. Рейнеке), г. Артема (с. Суражевка, с. Ясное), прочие города края (в том числе г. Находка, г. Уссурийск, г. Большой Камень, г. Арсеньев и т.д.), поселки городского типа и прочие населенные пункты. В связи с неактивностью рынка производственной недвижимости на вышеуказанных территориях и в целях увеличения репрезентативности выборки было принято решение включить в расчет рассматриваемой модели объекты-аналоги, расположенные в границах городской застройки г. Артем.
Общая выборка объектов-аналогов для Модели Производство_Край включает 330 объектов, охватывающих период 2021-2025, включая 154 предложения о продаже, 128 сделок купли-продажи и 48 оспариваний.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Производство_Край распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:
Рисунок 3.6.106 – Распределение удельных цен по модели Производство_Край
[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, которое намного ближе к нормальному. В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель. 

Рисунок 3.6.107 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Производство_Край [image: ] 

Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов
Следующий этап построения модели заключается в корреляционном анализе данных. В силу большого числа ценообразующих факторов, которые возможно использовать в моделировании (более 100), было принято решение провести первичный анализ факторов без построения корреляционной матрицы. 

Рисунок 3.6.108 – Корреляция ценообразующих факторов с логарифмом удельной цены [image: ]
Корреляционный анализ показывает умеренную корреляцию логарифма удельной цены со большим числом ценообразующим факторов. В силу этого, помимо исключения факторов с низкой корреляцией, необходим их дополнительный отбор. Были исключены множественные ценообразующие факторы, имеющий одинаковый смысл и построенные на основе одного графического слоя (например, «Торговые_точки_количество_объектов_в_радиусе_500_метров» и «Торго-вые_точки_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров») – сохранялась та вариация фактора, что обладает наибольшей корреляцией и при этом имеет достаточный экономический смысл с учетом географических, экономических, инфраструктурных особенностей Приморского края.

Рисунок 3.6.109 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) [image: ]
Корреляционная матрица демонстрирует, что часть ценообразующих факторов обладают значимой мультиколлинеарностью - более 0,7. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, представленный на рисунке ниже. 
Рисунок 3.6.110 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности) [image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают значимым влиянием на зависимую переменную (т.е. удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для сегмента земельных участков производственного назначения. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистических модели:

Таблица 3.6.73 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Производство_Край
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Численность населения, чел
	Числовой непрокодированный

	2
	Администрация_МО_ГО_расстояние_
по_графу_дорог (КОД)
	Числовой прокодированный

	3
	Основные_дороги_расстояние_по_прямой, м
	Числовой непрокодированный

	4
	Администрация_ГО_Владивосток _расстояние_по_графу_дорог (КОД)
	Числовой, прокодированный

	5
	Назначение (КОД)
	Качественный, прокодированный

	6
	Фактор времени 
	Качественный, прокодированный

	7
	Площадь, кв.м
	Числовой, непрокодированный





Идентификация выбросов в данных
По результатам определения перечня ценообразующих факторов было осуществлено построение предварительной статистической модели расчета кадастровой стоимости Производство_Край на всей выборке (330 объектов-аналогов) с использованием программного обеспечения Microsoft Excel (функция ЛИНЕЙН). Построенная модель показала признаки статистической незначимости, в связи с чем было принято решение провести поиск и исключение объектов-аналогов из выборки, которые можно охарактеризовать как выбросы.
Поиск объектов-аналогов, являющимися выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. В качестве порога эмпирически была определена величина ±0,62 в логарифмах, что составляет 10% от среднего логарифма удельных цен всех объектов-аналогов из выборки. Наглядно это можно представить в виде графика:

Рисунок 3.6.111 – Определение выбросов методом анализа остатков [image: ]

В результате анализа остатков было выявлено 168 объектов-аналогов, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки. 
Построение статистической модели на очищенной выборке. Учет нелинейности зависимостей.
После проведение очистки от выбросов, выборка объектов-аналогов состоит из 162 объектов-аналогов, в том числе 73 предложений, 59 сделок купли-продажи и 30 оспариваний. Построение статистической модели на очищенной от выбросов выборке позволило получить модель со следующими параметрами:

Таблица 3.6.74 – Результаты построения статистической модели[image: ]

Регрессионная модель имеет удовлетворительный коэффициент детерминации, относительно невысокую стандартную ошибку. Ценообразующие факторы имеют логически верный знак при относительно низких размерах стандартных ошибок. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01). Доверительный интервал по коэффициенту ценообразующего фактора «Основные_дороги_расстояние_по_прямой» имеет разные знаки, а его -значение существенно выше порога в 0,05, что не дает оснований признать данный фактор значимым. Необходимо проверить модель на преобразованных факторах, в случае сохранения незначимости ценообразующий фактор необходимо исключить. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 53,77 %.
В целях повышения качества статистической модели, используемые в модели ценообразующие факторы возможно подвергнуть преобразованию. Выбранные для статистического моделирования ценообразующие факторы были проанализированы на возможность преобразования:
· Численность населения – предполагается, что фактор должен иметь наибольшее влияние для небольших населенных пунктов, поселков городского типа и практически не должен оказывать влияние на удельную стоимость земельных участков, расположенных в городах. Имеется нелинейный характер зависимости, требуется преобразование.
· [bookmark: _Hlk230704820]Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог (КОД) – данный фактор уже является преобразованием базового фактора «Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог». Дополнительное преобразование не требуется.
· Основные_дороги_расстояние_по_прямой – диапазон значений по данному фактору у объектов оценки существенно больше диапазона значений у объектов-аналогов, таким образом расчет объектов оценки с максимальными значениями по данному фактору может привести к занижению их удельной стоимости. Требуется преобразование.
· Администрация_ГО_Владивосток_расстояние_по_графу_дорог (КОД) – фактор практически не оказывает влияния на стоимость земельных участков при своих высоких значениях, в остальных случаях его влияние имеет склонность к нелинейности. Таким образом, данный фактор необходимо преобразовать. 
· Назначение (КОД) – данный фактор является прокодированным, его качественные характеристики заменены условными числовыми значениями, соотношение которых между собой может не быть тождественно фактическим условиям на рынке земельных участков. Таким образом, требуется преобразование.
· Фактор времени - фактор характеризуется узким диапазоном, в силу чего оценка влияния в разных его частях затруднена, а преобразование не требуется.
Таким образом, анализ нелинейности влияния показал, что преобразование 5 из 7 ценообразующих факторов в целом обосновано. Ниже представлены зависимости, полученные по результатам преобразования факторов с использование описанной ранее градостроительной функции.
Рисунок 3.6.112 – Графики определенных функций влияния ценообразующих факторов [image: ] [image: ]
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Как видно из графиков функций влияния, использование градостроительной функции позволило учесть описанную ранее нелинейность влияния рассматриваемых ценообразующих факторов.
Используем преобразованные ценообразующие факторы в построенной ранее статистической модели и проанализируем ее новые параметры:

Таблица 3.6.75 – Результаты построения статистической модели
[image: ]
Регрессионная модель после преобразования улучшила свои ключевые показатели: вырос коэффициент детерминации (с 0,8 до 0,91), критерий F (с 89,6 до 229,4), снизился размер стандартной ошибки (с 0,599 до 0,399). Значимость переменных существенно не изменилась, -значение не превышает 0,05. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, нормированный коэффициент детерминации почти не отличается от выборочного коэффициента детерминации. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 31,81 %
Проверим выборку объектов-аналогов на репрезентативность по выбранным ценообразующим факторам. Ниже в таблице представлены результаты данной проверки.
Таблица 3.6.76 – Проверка репрезентативности выборки по ценообразующим факторам модели Производство_Край
	Наименование фактора
	Диапазон по аналогам
	Диапазон по объектам оценки
	Медиана по аналогам
	Медиана по объектам оценки

	Численность населения, чел
	0 – 178 803
	0 – 178 803
	33 300
	6849

	Администрация_МО_ГО
_расстояние_по_графу_дорог (КОД)
	-1,02 – 0,90
	-2,58 – 1
	0,32
	0,31

	Основные_дороги_расстояние
_по_прямой, м
	26 – 5762
	0 – 171 473
	338
	380

	Администрация_ГО_Владивосток _расстояние_по_графу_дорог (КОД)
	31 – 653
	24 – 1181
	65
	171

	Назначение (КОД)
	0 – 2
	0 - 2
	2
	2

	Фактор времени 
	1 – 5
	5
	3
	5

	Площадь, кв.м
	187 – 5 895 773
	1 – 3 278 164 922
	10 824
	2761


По указанной таблице можно сделать вывод, что исходная рыночная информация в целом репрезентативна по всем указанным ценообразующим факторам. При этом, по ряду ценообразующих факторов диапазоны и медианные значения существенно отличаются, что обусловлено объективными причинами. Разница в медианном значении в отношении ценообразующих факторов «Администрация_ГО_Владивосток_расстояние по_графу_дорог (КОД)» и «Численность населения» обусловлена преобладанием, как указывалось ранее, в выборке объектов-аналогов земельных участков из крупных городов Приморского края, расположенных вблизи г. Владивостока. Различие в медианных значениях по фактору «Площадь» объясняется большим количеством объектов оценки с нетипично малой для рынка площадью. Среди остальных ценообразующих факторов заметна существенная разница в границах диапазонов, объясняется она отсутствием информации о наличии в рыночном обороте земельных участков в удаленных районов края. 
Рисунок 3.6.113 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими
[image: ]
Сравнение прогнозных значений с фактическими ценами показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона.

Рисунок 3.6.114 – Проверка на гомоскедастичность
[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.

Рисунок 3.6.115 – Распределение остатков
[image: ]
Распределение остатков близко к нормальному, аномалии отсутствуют.
Формула статистической модели Производство_Край, описывающая удельную цену земельных участков производственного назначения, имеет следующий вид:
	
	(3.6.76)



К удельной цене земельных участков, полученной статистическим моделированием, в соответствие с п. 3.6.4.4.3.4 и п. 3.8 Отчета были введены дополнительные корректировки. С учетом введенный корректировок итоговая формула расчета удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков выглядит следующих образом:

	
	(3.6.77)

	где:
	– корректировка на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной;

	
	– корректировка на изъяны рельефа.



[bookmark: _Toc235449033]3.6.4.4.3.4 Дополнительные корректировки для объектов оценки
В рамках государственной кадастровой оценки на постоянной основе проводится прием и рассмотрение заявлений об исправлении ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости, что регулируется статьей 21 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке». По итогам рассмотрения заявлений проводится учет выявленных индивидуальных особенностей земельных участков. К индивидуальным особенностям можно отнести изъяны рельефа разного рода. К удельной кадастровой стоимости земельных участков, индивидуальные особенности которых были выявлены ранее в рамках рассмотрения заявлений об исправлении ошибок, применялись дополнительные корректировки. 
Корректировка на изъяны рельефа
Негативные инженерно-геологические условия, в том числе такие как наличие значимого уклона, заболоченность и затопляемость сказываются на физических условиях эксплуатации земельных участков. Наличие таких условий, как правило, отрицательно сказывается и на стоимости земельных участков.
При наличии у объекта оценки изъянов рельефа использовалась корректировка в размере 0,86, согласно сведениям, предоставленным Ассоциацией «СтатРиелт» на 01.01.2026 (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/4073-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-na-01-01-2026-goda).

[image: ]

[bookmark: _Toc235449034]Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к расчетной группе «Транспорт»
Сбор и анализ рыночных данных
На основании анализа рынка, проведенного в п. 3.1.3.2.8 было выявлено, что рынок купли-продажи незастроенных земельных участков группы «Транспорт» слабо развит. За период с 2021 г. по 2025 г. было выявлено 36 предложений продажи, 20 сделок, 5 оспариваний (итого 61 наблюдение). Большинство предложений/сделок/оспариваний приходится на код расчета 04:092[footnoteRef:104] (33 предложения/сделки/оспаривания). Такое количество аналогов недостаточно для проведения оценки методами массовой оценки, так как по большинству МО информация о предложениях/сделках/оспариваниях либо отсутствует, либо представлена единичными наблюдениями.  [104:  «Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и сблокированных одноэтажных гаражей, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан, имеющих общую внутриплощадочную транспортную и инженерную инфраструктуру (дороги, электрификацию и пр.), с возможностью размещения автомобильных моек»] 

При этом в данную расчетную группу были выделены земельные участки, предназначенные для организации хранения транспортных средств частными лицами (гаражи, автопарковки, лодочные гаражи). При этом сам гараж является очень типовым объектом, большая часть гаражей объединены в ГСК и представляют собой гаражные боксы.
В связи с этим был проанализирован достаточно развитый рынок застроенных гаражными боксами земельных участков в гаражно-строительных кооперативах (далее – ГСК). При этом необходимо учитывать, что цена продажи гаражных боксов включает стоимость не только непосредственно объектов капитального строительства – гаражных боксов, но и стоимость земельных участков, на которых они расположены. По сути, это объявления о продаже объектов, включающих в себя совокупную стоимость земли и гаража. Рынок предложений[footnoteRef:105] подобных объектов находится в активной стадии и объем информации о предложениях является достаточным для статистически значимого анализа. [105:  Сделки с застроенными гаражными боксами земельными участками в рамках настоящего отчета в рассмотрение не брались в связи с тем, что в Учреждении отсутствует какая-либо информация о содержании таких сделок, состоянии продаваемых объектов и конструктивных особенностях, о наличии коммуникаций, которые являются, в свою очередь, ценообразующими факторами, оказывающими влияние на цены.] 

В качестве единицы сравнения при оценке стоимости объекта оценки было выбрано количество рублей за 1 квадратный метр площади гаражного бокса. Выбор данной единицы сравнения обусловлен тем, что это общепринятая единица сравнения, используемая участниками рынка купли-продажи. Выбранная единица сравнения является удельной величиной, что позволяет корректно сравнивать объекты различной площади.
Отбор объектов для анализа рынка гаражных боксов осуществлялся по следующим критериям:
· на земельном участке расположен капитальный гараж (бетонный, кирпичный)[footnoteRef:106]; [106:  Земельные участки с металлическими и деревянными гаражами исключены из выборки] 

· площадь гаража не превышает 40 кв. м (для хранения одного-двух легковых автомобилей);
· назначение ОКС – хранение личного автотранспорта; 
· отобраны гаражи без надстроек (мансард, вторых этажей, жилых пристроек), без обустройства мастерских, автомоек или иных нехарактерных для простого хранения авто помещений. Данное условие позволяет минимизировать влияние нетипичных улучшений на стоимость объекта и корректно выделить долю земли.
Рынок объектов, соответствующих вышеуказанным критериям, так же находится в стадии формирования, имеются предложения по продаже в ограниченном, но достаточном для анализа количестве.
В итоговую выборку для анализа рынка застроенных земельных участков была включена информация о 2 654 уникальном объекте – гаражные боксы в составе ГСК за период 2023 – 2025 гг.
Ниже приведено распределение имеющейся рыночной информации по рассматриваемому сегменту по муниципальным образованиям Приморского края.

Таблица 3.6.77 – Структура объема предложений гаражных боксов в ГСК в Приморском крае за период 2023 – 2025 г. в разрезе муниципальных образований
	№ п/п
	Муниципальное
образование
	Количество
предложений, шт.
	Общее
количество, %

	1
	Владивостокский ГО
	1 340
	50,49 %

	2
	Уссурийский ГО
	570
	21,48 %

	3
	Находкинский ГО
	282
	10,63 %

	4
	Артемовский ГО
	168
	6,33 %

	5
	Арсеньевский ГО
	95
	3,58 %

	6
	МО Спасск-Дальний
	67
	2,52 %

	7
	ГО Большой Камень
	31
	1,17 %

	8
	Лесозаводский МО
	20
	0,75 %

	9
	Партизанский МО/МО г. Партизанск
	15
	0,57 %

	10
	ЗАТО г. Фокино
	14
	0,53 %

	11
	Надеждинский МО
	9
	0,34 %

	12
	Дальнереченский ГО/МО
	8
	0,30 %

	13
	Михайловский МО
	8
	0,30 %

	14
	Хасанский МО
	7
	0,26 %

	15
	Хорольский МО
	7
	0,26 %

	16
	Дальнегорский МО
	5
	0,19 %

	17
	Черниговский МО
	3
	0,11 %

	
	Другие районы*
	5
	0,19 %

	
	Итог
	2 654
	100,00 %


* Районы, в которых зафиксировано менее 3 предложений в каждом (Октябрьский МО, Ханкайский МО, Пограничный МО, Пожарский МО).
Наибольшее количество предложений по гаражным боксам приходится на Владивостокский ГО – 50,49 % и Уссурийский ГО – 21,48 %.
В ряде муниципальных образований нет предложений по продаже гаражных боксов: Анучинский МО, Кавалеровский МО, Кировский МО, Красноармейский МО, Лазовский МО, Ольгинский МО, Тернейский МО, Чугуевский МО, Шкотовский МО, Яковлевский МО. 
Медианные значения цен находятся в достаточно широком интервале от 8 000 руб./кв. м (Черниговский МО) до 45 833,33 руб./кв. м (Владивостокский ГО).

Таблица 3.6.78 – Удельные показатели рыночных цен предложений гаражных боксов в ГСК в Приморском крае за период 2023 – 2025 г. в разрезе муниципальных образований
	№ п/п
	Наименование муниципального образования
	Количество предложений, шт.
	Минимальная цена, руб./кв. м
	Максимальная цена, руб./кв. м
	Медианное значение цены, руб./кв. м

	1
	Владивостокский ГО
	1 340
	14 285,71
	198 863,64
	45 833,33

	2
	Уссурийский ГО
	570
	4 444,44
	185 393,26
	42 779,27

	3
	Находкинский ГО
	282
	3 000,00
	84 210,53
	17 500,00

	4
	Артемовский ГО
	168
	5 000,00
	77 500,00
	22 996,80

	5
	Арсеньевский ГО
	95
	4 583,33
	40 000,00
	15 217,39

	6
	МО Спасск-Дальний
	67
	4 666,67
	33 333,33
	13 636,36

	7
	ГО Большой Камень
	31
	8 042,90
	52 380,95
	22 222,22

	8
	Лесозаводский МО
	20
	3 968,25
	27 777,78
	16 076,54

	9
	Партизанский МО/МО г. Партизанск
	15
	4 687,50
	25 000,00
	11 467,89

	10
	ЗАТО г. Фокино
	14
	8 148,15
	31 250,00
	19 312,77

	11
	Надеждинский МО
	9
	6 041,67
	39 840,64
	12 894,74

	12
	Дальнереченский ГО/МО
	8
	6 666,67
	19 090,91
	10 340,91

	13
	Михайловский МО
	8
	10 245,90
	33 750,00
	20 424,02

	14
	Хасанский МО
	7
	6 250,00
	33 333,33
	14 435,70

	15
	Хорольский МО
	7
	11 250,00
	20 454,55
	15 833,33

	16
	Дальнегорский МО
	5
	10 000,00
	25 974,03
	10 355,03

	17
	Черниговский МО
	3
	4 054,05
	19 230,77
	8 000,00

	
	Другие районы*
	5
	5 511,18
	19 500,00
	-

	
	Итог
	2 654
	3 000,00
	198 863,64
	-


* Районы, в которых зафиксировано менее 3 предложений в каждом (Октябрьский МО, Ханкайский МО, Пограничный МО, Пожарский МО). 

Рисунок 3.6.116 – Медианные значения удельных показателей предложений гаражных боксов в ГСК в Приморском крае за период 2023 – 2025 г. в разрезе муниципальных образований
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Построение модели расчета кадастровой стоимости земельных участков под гаражное строительство
Согласно п. 45 Методических указаний определение кадастровой стоимости в рамках сравнительного подхода может быть осуществлено одним из следующих способов:
1. метод статистического (регрессионного) моделирования;
2. метод типового (эталонного) объекта недвижимости;
3. метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС);
4. метод индексации прошлых результатов.
[bookmark: _Hlk230333653][bookmark: _Hlk230335142]На основе анализа ценовых показателей рынка гаражных боксов сформирован репрезентативный массив данных. Его объем признан достаточным для разработки корректной статистической (регрессионной) модели в отношении объектов, находящихся в г. Владивосток (модель Транспорт_Владивосток), г. Уссурийск (модель Транспорт_Уссурийск), г. Находка (модель Транспорт_Находка), г. Артем (модель Транспорт_Артем), г. Арсеньев (модель Транспорт_Арсеньев) и г. Спасск-Дальний (модель Транспорт_Спасск-Дальний). 

[bookmark: _Hlk234943191][bookmark: _Toc235449035]Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Транспорт_Владивосток
Определение типа статистической (регрессионной) модели
Общая выборка объектов-аналогов для модели Транспорт_Владивосток включает 1340 объектов, охватывающих период 2023-2025. Все объекты являются предложениями о продаже гаражных боксов.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Транспорт_Владивосток распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:

Рисунок 3.6.117 – Распределение удельных цен по модели Транспорт_Владивосток
[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, близкое к нормальному. В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель.

Рисунок 3.6.118 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Транспорт_Владивосток
[image: ]

Идентификация выбросов в данных
На предыдущем этапе было установлено, что распределение логарифма удельной цены по общей выборке объектов-аналогов очень близко к нормальному. Однако это не говорит об однородности выборки и не гарантирует локальной нормальности распределения на той или иной территории. В выборке могут присутствуют выбросы - объекты-аналоги, находящиеся в допустимых пределах нормального распределения цен, но при этом обладающими нетипичными параметрами (в первую очередь местоположением). Применение таких объектов-аналогов в статистическом моделировании способно исказить влияние тех или иных ценообразующих факторов на цену гаражных боксов и, таким образом, снизить значимость рассчитанной статистической модели. 
В связи с вышесказанным необходимо идентифицировать нетипичные объекты-аналоги.
Первый этап определения выбросов включает определение объектов-аналогов предложений, обладающими завышенными либо заниженными ценами относительно уровня цен в той или иной точке.
Так как стоимость гаражного бокса в значительной мере зависит от его расположения, то естественно предположить, что в рамках некоторой территории удельная цена участков должна иметь примерно одинаковое значение. Поэтому выборка объектов-аналогов, отнесенная к модели Транспорт_Владивосток была разбита на кластеры, каждый из которых бы описывал небольшую территорию. Кластеризация выборки проводилась с использованием математического метода кластеризации данных K-Means. Метод относится к категории кластеризации на основе прототипов, то есть каждый кластер представляется своим центроидом (средним) подобных точек[footnoteRef:107]. Алгоритм сводится к следующим шагам: [107:  Python и машинное обучение. Машинное и глубокое обучение с использованием Python, scikit-learn и TensorFlow 2 / С. Рашка, В. Мирджалии. - СПб: Диалектика, 2020.  ] 

· случайным образом выбирается k центроидов, как начальное приближение центров кластеров;
· каждому элементу назначается ближайший центроид, следовательно, образец получает класс;
· в сформированных кластерах определяется новый центроид, следовательно, идет переопределение центров кластеров;
· повторяются шаги 2 и 3 до тех пор, пока назначения кластеров не перестанут меняться или пока не будет достигнуто максимальное количество итераций.
В качестве метрики для оценки вхождения элемента в кластер используется квадратичное евклидово расстояние между точками  и  в -мерном пространстве:
	
	
(3.6.78)


После введения метрики алгоритм K-Means сводится к задаче оптимизации – минимизация внутрикластерной суммы квадратичных ошибок (Sum of Squared Error – SSE):
	
	
(3.6.79)

	где:
	 – центроид кластера 

	
	, если элемент  находится в кластере  и   в противном случае.


Количество кластеров может быть определено либо эмпирически, либо с использованием методов поиска оптимального количества кластеров, например, таких как метод локтя или графиков силуэтов.
В данном случае количество кластеров было определено эмпирически, учитывая особенности той или иной территории. Поэтому оптимальное количество кластеров было выбрано равным 10. Также во время построения карты кластеризованных объектов были помечены выбросы для каждого кластера (красные точки).

Рисунок 3.6.119 – Результаты кластеризации выборки объектов-аналогов по модели Транспорт_Владивосток
[image: ]

Для очистки данных от выбросов использовался метод стандартного отклонения. Для логарифмированного признака «Цена за кв.м.» были рассчитаны среднее значение и стандартное отклонение. Далее были определены допустимые границы диапазона по правилу ±2 стандартных отклонения от среднего значения. Объекты, значения которых выходили за пределы данного диапазона, считались выбросами и исключались из выборки. Всего данный метод позволил выявить 56 объектов-аналогов в качестве выбросов.
Итого, выборка объектов-аналогов для модели Транспорт_Владивосток состоит из 1284 объектов предложений о продаже. Данная выборка будет использоваться непосредственно для построения статистической модели.
Выбор ценообразующих факторов
Согласно Методическим указаниям ценообразующие факторы для гаражных боксов условно могут быть рассмотрены как факторы, описывающие индивидуальные особенности бокса, и факторы, описывающие его территориальное расположение. К индивидуальным факторам относятся: площадь, наличие коммуникаций, наличие подъездных путей, наличие подвала, имущественные права, материал стен.
В соответствии с п. 27 Методических указаний примерный перечень ценообразующих факторов приведен в Приложении № 3 к Методическим указаниям. Данные факторы были проанализированы на возможность описания общего модельного тренда. По результатам анализа, в силу особенностей гаражных боксов и в связи с незначительным влиянием на рыночную стоимость, принято решение отказаться от использования ряда ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями. В перечень ценообразующих факторов дополнительно были приняты факторы, не вошедшие в примерный перечень ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями, но потенциально обладающие существенным влиянием на стоимость. Резюмируя, можно выделить основные ценообразующие факторы, которые являются существенными для целей оценки кадастровой стоимости:
1. Фактор времени. Является существенным для выборки объектов-аналогов, которая будет использоваться в моделировании. Наличие влияния данного фактора на стоимость аналогов говорит об изменении цен на рынке гаражных боксов за период, описываемый имеющейся рыночной выборкой.
2. Площадь. В общем случае, чем больше площадь земельного участка, тем меньше его удельная стоимость.
3. Расположение гаражного бокса относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование. На стоимость гаражных боксов оказывает влияние их расположение относительно дорог. На основании общедоступных геоинформационных систем (2Gis, Яндекс-карты, OpenStreetMap и пр.) были выделены основные дороги. Помимо расстояния до основных дорог анализировался фактор расстояния до дорожной сети (в которую вошли все имеющиеся дороги по данным общедоступных геоинформационных систем), а также расстояния до дорог федерального и регионального значения.
4. Местоположение объекта относительно локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объекта недвижимости. Фактор характеризует обеспеченность объекта недвижимости инфраструктурой: транспортной, социальной, деловой. В качестве локальных центров были рассмотрены:
· Государственные поликлиники, больницы (не включая специализированные больницы: роддом, психиатрическая больница, ЛТП и т.п.); государственные школы; государственные детские сады. Указанные объекты показывают уровень развитости социальной инфраструктуры того или иного района города. Как правило, отсутствие подобных объектов в шаговой доступности негативно влияет на стоимость гаража.
· Объекты торговли и бизнеса: торговые центры, сетевые магазины, пункты выдачи заказов, торговые точки местного значения. Данные объекты показывают уровень деловой активности в том или ином районе города. Как правило, отсутствие подобных объектов в шаговой доступности негативно влияет на стоимость гаража. 
· Объекты транспортной инфраструктуры: автобусные остановки, железнодорожные станции.
Обеспеченность объектов недвижимости объектами инфраструктуры выражалась через следующие параметры:
· Расстояние от объекта недвижимости до ближайшего локального центра по прямой. Параметр характеризует географическую удаленность объекта от локального центра и не учитывает особенности рельефа, дорожной сети, береговую линию.
· Расстояние от объекта недвижимости до ближайшего локального центра по дорожной сети. В отличии от предыдущего параметра характеризует удаленность от локального центра с учетом рельефа, дорожной сети и береговой линии. Расстояние по дорожной сети — это наиболее короткий маршрут от объекта недвижимости до локального центра, основанный на информации о дорожной сети Владивостокского ГО.
· Количество локальных центров в некотором окружении. В отличии от расстояния до локального центра, данный параметр учитывает концентрацию локальных центров, чем дополнительно характеризует уровень деловой активности, пешеходного и транспортного трафика в окружении объекта недвижимости.  Для целей моделирования были сформированы ценообразующие факторы, описывающие количество локальных центров в разных радиусах от гаражного бокса – от 500 до 2000 м.
5. Расстояние до объектов, отрицательно влияющих на стоимость. Близость к гаражному боксу несанкционированных свалок, зон затопления влияют на цену объекта недвижимости в сторону снижения.
6. Прочие факторы, относящиеся к гаражному боксу. Вид права, свидетельство о собственности, наличие подвала, наличие электричества, материал стен. Все выше перечисленные факторы имеют положительное влияние на стоимость гаражного бокса.
Выбор ценообразующих факторов
Следующий этап построения модели заключается в отборе ценообразующих факторов. Отбор произведен в несколько этапов:
1. Дисперсионный анализ. Признаки, которые имеют низкую вариативность (близкие к константе), убираются. 
2. Корреляционный анализ и алгоритмы отбора признаков. Следующий этап построения модели заключается в корреляционном анализе данных, то есть выявление оценки силы связи между случайными величинами (признаками). Математической мерой зависимости двух случайных величин служит коэффициент корреляции. Линейную силу связи отражает коэффициент корреляции Пирсона, который, в свою очередь, рассчитывается по следующей формуле:
	

	(3.6.80)


где  – ковариация двух случайных величин, определяемая как математическое ожидание произведения отклонений случайных величин: , где  – математическое ожидание случайной величины;  – среднее значение выборок, вычисляемое как , , ,  – среднеквадратическое отклонение соответствующих факторных признаков.
Наличие линейной зависимости между объясняющими переменными (факторами) в регрессионной модели называется мультиколлинерностью. Различают полную и частичную мультиколлинеарность. Полная мультиколлинеарность означает наличие тождественной линейной зависимости. В этом случае оценок по методу наименьших квадратов не существует из-за вырожденности матрицы , где  – матрица, столбцы которой являются рядами данных, соответствующих независимым переменным регрессии, включая единичный вектор.
Явление частичной мультиколлинеарности на практике встречается гораздо чаще, чем случай полной мультиколлинеарности, и заключается в том, что регрессоры, включаемые в регрессионное уравнение, «почти» линейно зависимы. В этом случае оценки метода наименьших квадратов становятся неустойчивыми к начальным данным[footnoteRef:108]. Что в свою очередь означает увеличение дисперсии ошибок, то есть результаты оценки могут сильно различаться для разных выборок несмотря на то, что выборки однородны. [108:  Изучаем эконометрику. Начальный курс / А. Величко. - Владивосток: Издательство Дальневосточного университета, 2007.] 

Проблема мультиколлинеарности факторов решается на стадии отбора переменных при моделировании, путем изучения матрицы корреляции. По мере уровня силы связи различают:  – слабая связь,  – умеренная связь,  – сильная связь.
В силу большого числа ценообразующих факторов, которые возможно использовать в моделировании (более 70), было принято решение провести первичный анализ факторов без построения корреляционной матрицы. 

Рисунок 3.6.120 – Корреляция ценообразующих факторов с логарифмом удельной цены
[image: ]
Были исключены ценообразующие факторы, имеющие одинаковый смысл и построенные на основе одного графического слоя или не имеющие вообще никакого смысла (например, Администрация_МО_ГО_количество_в_радиусе_..._метров).
Для формирования итогового набора факторов для модели множественной линейной регрессии предварительно был проведён анализ мультиколлинеарности признаков. На втором этапе из полученного набора были исключены признаки с очевидной высокой взаимной корреляцией. Это позволило снизить влияние сильной линейной зависимости между факторами.
Далее для выбора наиболее значимых переменных были применены методы пошагового отбора признаков (Stepwise Selection), включая:
· прямой пошаговый отбор (Forward Selection);
· обратный пошаговый отбор (Backward Elimination).
Данные методы относятся к последовательным процедурам отбора переменных и основаны на оценке вклада каждого признака в качество модели. В качестве критерия оптимальности использовался коэффициент детерминации, отражающий долю объяснённой дисперсии целевой переменной.
При forward selection модель строится пошагово: на каждом шаге добавляется признак, который даёт максимальное увеличение. Процесс продолжается до тех пор, пока дальнейшее добавление переменных не приводит к значимому улучшению качества модели.
Backward elimination работает в обратном направлении: стартуя с полной модели, на каждом шаге исключается признак, удаление которого наименее снижает (или максимально улучшает).
Stepwise selection комбинирует оба подхода: на каждом шаге допускается как добавление, так и удаление признаков, что позволяет более гибко искать подмножество факторов, оптимизирующее.
В результате работы каждого метода были получены альтернативные наборы признаков-кандидатов для построения модели.
Для каждого сформированного набора дополнительно проводилась диагностика мультиколлинеарности с использованием коэффициента инфляции дисперсии (VIF, Variance Inflation Factor). Признаки с высокими значениями VIF последовательно исключались из модели до достижения допустимого уровня мультиколлинеарности между факторами.
Помимо статистических критериев, проводился анализ экономического и практического смысла коэффициентов регрессии. Проверялась логичность знаков коэффициентов и соответствие направления влияния факторов предметной области исследования. Признаки, демонстрировавшие статистически нестабильные либо экономически нелогичные результаты, исключались из итоговой спецификации модели.
В результате был сформирован финальный набор факторов, использованный для построения итоговой модели множественной линейной регрессии (OLS).

Рисунок 3.6.121 – Корреляционная матрица (итоговая выборка признаков)
[image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают хорошим влиянием на зависимую переменную (т.е удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для сегмента гаражных боксов. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистических модели:

Таблица 3.6.79 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Транспорт_Владивосток
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_прямой
	Числовой непрокодированный

	2
	Федеральные_дороги_расстояние_по_графу_дорог
	Числовой непрокодированный

	3
	Площадь ОКС
	Числовой непрокодированный

	4
	Год
	Числовой, непрокодированный

	5
	Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_1000_метров
	Числовой прокодированный

	6
	Вид права
	Числовой бинарный

	7
	Торговые_точки_количество_в_радиусе_500_метров
	Числовой, непрокодированный



Проверим выборку объектов-аналогов на репрезентативность по выбранным ценообразующим факторам. Ниже в таблице представлены результаты данной проверки.

Таблица 3.6.80 – Проверка репрезентативности выборки по ценообразующим факторам модели Транспорт_Владивосток
	Наименование фактора
	Диапазон по аналогам
	Диапазон по объектам оценки
	Медиана по аналогам
	Медиана по объектам оценки

	Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_прямой
	0 – 694
	5 – 1768
	200
	201

	Федеральные_дороги_расстояние_по_графу_дорог
	33 – 38322
	0 – 19715
	2545
	3185

	Площадь ОКС
	14 – 40
	1 – 39
	20
	17

	Год
	23 – 25
	25
	25
	25

	Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_1000_метров
	0 – 2
	0 – 2
	0
	0

	Вид права
	0 – 1
	1
	1
	1

	Торговые_точки_количество_в_радиусе_500_метров
	0 – 27
	0 – 30
	11
	11



По указанной таблице можно сделать вывод, что исходная рыночная информация в целом репрезентативна по всем указанным ценообразующим факторам. Следует отметить, что верхняя граница диапазона обусловлена наличием единичного объекта, расположенного на существенно большем удалении по сравнению с основной массой наблюдений другого диапазона. Таким образом, различие диапазонов связано преимущественно с влиянием данного экстремального значения, а не с систематическим расхождением распределений признака между выборками.
Построение статистической модели
По результатам формирования конечной выборки объектов-аналогов и определения перечня ценообразующих факторов было осуществлено непосредственное построение статистической модели расчета кадастровой стоимости Транспорт_Владивосток с использованием языка программирования Python. Рассчитанная статистическая модель обладает следующими параметрами:

Таблица 3.6.81 – Результаты построения статистической модели
[image: ]
*Коэффициенты округлены для вывода (наглядности), в формуле используются до 15го знака после запятой

	где:
	х1 – Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_прямой;

	
	х2 – Федеральные_дороги_расстояние_по_графу_дорог;

	
	х3 – Площадь ОКС;

	
	х4 – Год;

	
	х5 – Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_1000_метров;

	
	х6 – Вид права;

	
	х7 – Торговые_точки_количество_в_радиусе_500_метров.


Как видно из вышеприведенной таблицы коэффициенты при всех переменных значимы (-значения < 0,05 ). Уравнение регрессии значимо (Prob (F-statistic) < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак. Автокорреляция остатков (Durbin-Watson = 2) отсутствует. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 25,85 %.
На основании этого делается вывод о необходимости поиска и исключения объектов-аналогов из выборки, которые можно охарактеризовать как выбросы. 
Идентификация выбросов в данных
На основании вышеуказанного и ранее указанных обстоятельств поиск объектов-аналогов, являющимися выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. Основной плюс данного метода заключается в том, что объекты-аналоги анализируются не только по их цене, но и по другим параметрам – ценообразующим факторам. В ходе построения статистической модели для каждого объекта-аналога в ней можно рассчитать остаток – абсолютную разность между фактической ценой объекта-аналога и спрогнозируемым ей значением:
	
	(3.6.81)


Для учета завышения остатка для объектов-аналогов с высокой ценой дополнительно рассчитывается величина относительной ошибки прогноза:
	
	(3.6.82)


Объекты-аналоги, относительная ошибка которых превышала некий порог признавались выбросами и исключались. В качестве порога эмпирически была определена величина 75й перцентиль от относительной ошибки. Наглядно это можно представить в виде графика:
Рисунок 3.6.122 – Область определения выбросов
[image: ]
На очищенных от выбросов данных была построена модель:
Таблица 3.6.82 – Результаты построения статистической модели
[image: ]
	где:
	х1 – Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_прямой;

	
	х2 – Федеральные_дороги_расстояние_по_графу_дорог;

	
	х3 – Площадь ОКС;

	
	х4 – Год;

	
	х5 – Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_1000_метров;

	
	х6 – Вид права;

	
	х7 – Торговые_точки_количество_в_радиусе_500_метров.


Регрессионная модель после преобразования значительно улучшила свои ключевые показатели: вырос коэффициент детерминации (с 0,342 до 0,62), критерий F (с 63,61 до 149,1). Значимость переменных существенно не изменилась и не превышает 0,01. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак. Средняя величина ошибки аппроксимации (MAPE) составила 16,22 %.
Рисунок 3.6.123 – Проверка на гомоскедастичность
[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.
Рисунок 3.6.124 – Распределение остатков
[image: ]

Распределение остатков близко к нормальному, аномалии отсутствуют.
После построения и анализа модели для гаражных боксов был осуществлён переход к оценке земельных участков. При формировании прогнозных значений для земельных участков отдельные признаки были зафиксированы на постоянном уровне. В частности, значение признака «год» принималось равным 25, а признак «Вид права» – равным 1, что соответствовало параметрам объектов оценки в рассматриваемой выборке. Полученная моделью прогнозная стоимость дополнительно корректировалась с использованием системы коэффициентов. На первом этапе применялся коэффициент торга, равный 0,94. Далее результат корректировался на коэффициент 0,15 в соответствии с методическими указаниями. После этого выполнялось деление итогового значения на коэффициент 1,32. Площадь ОКС определялась как отношение площади земельного участка к 1,32. При этом вводилось ограничение на максимальное значение площади ОКС: если рассчитанное значение превышало 40 кв. м, в расчётах использовалось фиксированное значение 23 кв. м; в противном случае использовалось непосредственно полученное расчётное значение.
Поскольку обучение модели осуществлялось на стандартизированных данных, полученные коэффициенты регрессии первоначально интерпретировались в пространстве стандартизированных признаков. Для перехода к коэффициентам, соответствующим исходным («сырым») данным, была выполнена процедура обратного преобразования с использованием параметров стандартизации. Для каждого признака использовались значения среднего и стандартного отклонения, полученные на этапе масштабирования данных. Коэффициенты модели пересчитывались по следующему соотношению:
	 = 
	(3.6.83)
	

	где:
	 — коэффициент для исходных данных;

	
	 — стандартизированный коэффициент;

	
	 — стандартное отклонение признака.


Свободный член модели (intercept) также корректировался с учётом параметров стандартизации:
	= intercept - 
	(3.6.84)
	

	где:
	— свободный член модели для исходных данных;

	
	intercept — свободный член модели после стандартизации;

	
	 — среднее значение признака;

	
	 — стандартное отклонение;

	
	 — стандартизированный коэффициент модели.


В результате выполнения обратного преобразования были получены коэффициенты регрессии, интерпретируемые непосредственно в масштабе исходных данных, что позволило использовать модель для практических расчётов и экономической интерпретации влияния факторов.
Формула итоговой статистической модели Транспорт_Владивосток, описывающая удельную цену земельных участков коммерческого назначения, имеет следующий вид (6.3.85):

УПКСOLS = e11.500801041737642 + 0.099780901272425x1 - 0.02160564756496x2 + 0.008378902964655x3 - 0.000596125425662x4 -           0.00002517549888x5
* Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_1000_метров — кодируется 0, 1, 2 (где 2 – это 2 и более 2+),  Площадь ОКС — если значение больше 40, то ставится 23.

	где:
	х1 – Крупные_ТЦ_Владивосток_количество_объектов_в_радиусе_1000_метров;

	
	х2 – Площадь ОКС;

	
	х3 – Торговые_точки_количество_в_радиусе_500_метров;

	
	х4 – Остановки_общественного_транспорта_расстояние_по_прямой;

	
	х5 – Федеральные_дороги_расстояние_по_графу_дорог.



В силу того, что прогнозирование выполнялось для единого объекта (то есть предложение по продаже гаражного бокса включало в себя и стоимость самого бокса, и стоимость земельного участка), то расчет стоимости удельного показателя земли под гаражным боксом выполнялся с использованием корректировок на основе следующей формулы:
	
	(3.6.86)



	где:
	 – удельный показатель стоимости земельного участка под гаражный бокс;

	
	 – прогнозное значение удельного показателя стоимости объекта через линейную регрессию;

	
	 – корректировка на условия продажи/предложения, размер корректировки составляет 0,894;

	
	 – корректировка на долю стоимости земли в общей цене, размер корректировки составляет 0,15;

	
	 – площадь земельного участка;

	
	 – площадь земельного участка, относящегося к объекту капитального строительства.


Определение итоговых значений кадастровой стоимости объектов оценки производилось умножением показателя  на площадь объекта оценки.

[bookmark: _Toc235449036]Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Транспорт_Уссурийск
Определение типа статистической (регрессионной) модели
Общая выборка объектов-аналогов для модели Транспорт_Уссурийск включает 577 объектов, охватывающих период 2023-2025. 12 объектов были исключены сразу, так как не соответствовали требованиям к гаражным боксам. Оставшиеся 565 объектов являются предложениями о продаже гаражных боксов.
Для данной выборки объектов-аналогов по модели Транспорт_Уссурийск распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:

Рисунок 3.6.125 – Распределение удельных цен по модели Транспорт_Уссурийск
[image: ]
Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, близкое к нормальному со слабой левосторонней асимметрией, что свидетельствует о наличии небольшого количества наблюдений с пониженными значениями относительно основной массы данных. В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель.

Рисунок 3.6.126 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Транспорт_Уссурийск
[image: ]
Идентификация выбросов в данных
На предыдущем этапе было установлено, что распределение логарифма удельной цены по общей выборке объектов-аналогов очень близко к нормальному. Однако это не говорит об однородности выборки и не гарантирует локальной нормальности распределения на той или иной территории. В выборке могут присутствуют выбросы - объекты-аналоги, находящиеся в допустимых пределах нормального распределения цен, но при этом обладающими нетипичными параметрами (в первую очередь местоположением). Применение таких объектов-аналогов в статистическом моделировании способно исказить влияние тех или иных ценообразующих факторов на цену гаражных боксов и, таким образом, снизить значимость рассчитанной статистической модели. 
В связи с вышесказанным необходимо идентифицировать нетипичные объекты-аналоги.
Первый этап определения выбросов включает определение объектов-аналогов предложений, обладающими завышенными либо заниженными ценами относительно уровня цен в той или иной точке.
Так как стоимость гаражного бокса в значительной мере зависит от его расположения, то естественно предположить, что в рамках некоторой территории удельная цена участков должна иметь примерно одинаковое значение. Поэтому выборка объектов-аналогов, отнесенная к модели Транспорт_Уссурийск была разбита на кластеры, каждый из которых бы описывал небольшую территорию. Кластеризация выборки проводилась с использованием метода кластеризации данных DBSCAN (Density-Based Spatial Clustering of Applications with Noise). Метод DBSCAN относится к алгоритмам кластеризации, основанным на плотности распределения объектов. Основная идея алгоритма заключается в объединении в один кластер объектов, расположенных достаточно близко друг к другу и образующих области повышенной плотности наблюдений.
Работа алгоритма основывается на двух основных параметрах:
· (eps) — радиус окрестности объекта;
· (minPts) — минимальное количество соседних объектов, необходимое для формирования кластера.
Для каждого объекта алгоритм определяет количество соседних точек, расположенных в пределах радиуса. Если число таких соседей не меньше значения (minPts), объект считается «ядром» кластера. Далее кластер расширяется за счёт присоединения соседних объектов, находящихся в пределах заданного расстояния.
Объекты, не принадлежащие ни одному кластеру и не удовлетворяющие условиям плотности, классифицируются как шумовые наблюдения. Преимуществом метода DBSCAN является отсутствие необходимости заранее задавать количество кластеров, а также способность алгоритма выявлять кластеры произвольной формы и автоматически обнаруживать выбросы в данных.

Рисунок 3.6.127 – Результаты кластеризации выборки объектов-аналогов по модели Транспорт_Уссурийск
[image: ]

После выполнения кластеризации данных для каждого сформированного кластера отдельно проводилась очистка от выбросов с использованием метода межквартильного размаха (IQR, Interquartile Range). Применение очистки внутри каждого кластера позволило учитывать локальные особенности распределения данных и снизить влияние неоднородности между различными группами объектов. Такой подход является более корректным по сравнению с глобальной очисткой всей выборки, поскольку параметры распределения могут существенно различаться между кластерами.
Для каждого кластера рассчитывались:
· первый квартиль (Q_1);
· третий квартиль (Q_3);
· межквартильный размах: IQR = Q_3 - Q_1
После этого определялись допустимые границы значений признака:
LowerBound = Q_1 - 1.5 * IQRUpperBound = Q_3 + 1.5 * IQR
Наблюдения, значения которых выходили за пределы указанных границ, рассматривались как выбросы и исключались из дальнейшего анализа.
Использование межквартильного размаха позволило уменьшить влияние экстремальных значений на параметры модели и повысить устойчивость последующего регрессионного анализа.
Итого, выборка объектов-аналогов для модели Транспорт_Уссурийск состоит из 553 объектов предложений о продаже. Данная выборка будет использоваться непосредственно для построения статистической модели.
Выбор ценообразующих факторов
Согласно Методическим указаниям ценообразующие факторы для гаражных боксов условно могут быть рассмотрены как факторы, описывающие индивидуальные особенности бокса, и факторы, описывающие его территориальное расположение. К индивидуальным факторам относятся: площадь, наличие коммуникаций, наличие подъездных путей, наличие подвала, имущественные права, материал стен.
В соответствии с п. 27 Методических указаний примерный перечень ценообразующих факторов приведен в Приложении № 3 к Методическим указаниям. Данные факторы были проанализированы на возможность описания общего модельного тренда. По результатам анализа, в силу особенностей гаражных боксов и в связи с незначительным влиянием на рыночную стоимость, принято решение отказаться от использования ряда ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями. В перечень ценообразующих факторов дополнительно были приняты факторы, не вошедшие в примерный перечень ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями, но потенциально обладающие существенным влиянием на стоимость. Резюмируя, можно выделить основные ценообразующие факторы, которые являются существенными для целей оценки кадастровой стоимости:
1. Площадь. В общем случае, чем больше площадь земельного участка, тем меньше его удельная стоимость.
2. Расположение гаражного бокса относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование. На стоимость гаражных боксов оказывает влияние их расположение относительно дорог. На основании общедоступных геоинформационных систем (2Gis, Яндекс-карты, OpenStreetMap и пр.) были выделены основные дороги. Помимо расстояния до основных дорог анализировался фактор расстояния до дорожной сети (в которую вошли все имеющиеся дороги по данным общедоступных геоинформационных систем), а также расстояния до дорог федерального и регионального значения.
3. Местоположение объекта относительно локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объекта недвижимости. Фактор характеризует обеспеченность объекта недвижимости инфраструктурой: транспортной, социальной, деловой. В качестве локальных центров были рассмотрены:
· Государственные поликлиники, больницы (не включая специализированные больницы: роддом, психиатрическая больница, ЛТП и т.п.); государственные школы; государственные детские сады. Указанные объекты показывают уровень развитости социальной инфраструктуры того или иного района города. Как правило, отсутствие подобных объектов в шаговой доступности негативно влияет на стоимость гаража.
· Объекты торговли и бизнеса: торговые центры, сетевые магазины, пункты выдачи заказов, торговые точки местного значения. Данные объекты показывают уровень деловой активности в том или ином районе города. Как правило, отсутствие подобных объектов в шаговой доступности негативно влияет на стоимость гаража. 
· Объекты транспортной инфраструктуры: автобусные остановки, железнодорожные станции.
Обеспеченность объектов недвижимости объектами инфраструктуры выражалась через следующие параметры:
· Расстояние от объекта недвижимости до ближайшего локального центра по прямой. Параметр характеризует географическую удаленность объекта от локального центра и не учитывает особенности рельефа, дорожной сети, береговую линию.
· Расстояние от объекта недвижимости до ближайшего локального центра по дорожной сети. В отличии от предыдущего параметра характеризует удаленность от локального центра с учетом рельефа, дорожной сети и береговой линии. Расстояние по дорожной сети – это наиболее короткий маршрут от объекта недвижимости до локального центра, основанный на информации о дорожной сети Уссурийского ГО.
· Количество локальных центров в некотором окружении. В отличии от расстояния до локального центра, данный параметр учитывает концентрацию локальных центров, чем дополнительно характеризует уровень деловой активности, пешеходного и транспортного трафика в окружении объекта недвижимости.  Для целей моделирования были сформированы ценообразующие факторы, описывающие количество локальных центров в разных радиусах от гаражного бокса – от 500 до 2000 м.
4. Расстояние до объектов, отрицательно влияющих на стоимость. Близость к гаражному боксу несанкционированных свалок, зон затопления влияют на цену объекта недвижимости в сторону снижения.
5. Прочие факторы, относящиеся к гаражному боксу. Вид права, свидетельство о собственности, наличие подвала, наличие электричества, материал стен. Все выше перечисленные факторы имеют положительное влияние на стоимость гаражного бокса.
Выбор ценообразующих факторов
Следующий этап построения модели заключается в отборе ценообразующих факторов. Отбор произведен в несколько этапов:
1. Дисперсионный анализ. Признаки, которые имеют низкую вариативность (близкие к константе), убираются. 
2. Корреляционный анализ и алгоритмы отбора признаков. Следующий этап построения модели заключается в корреляционном анализе данных, то есть выявление оценки силы связи между случайными величинами (признаками). Математической мерой зависимости двух случайных величин служит коэффициент корреляции. Линейную силу связи отражает коэффициент корреляции Пирсона, который, в свою очередь, рассчитывается по следующей формуле:
	

	(3.6.87)


где  – ковариация двух случайных величин, определяемая как математическое ожидание произведения отклонений случайных величин: , где  – математическое ожидание случайной величины;  – среднее значение выборок, вычисляемое как , , ,  – среднеквадратическое отклонение соответствующих факторных признаков.
Наличие линейной зависимости между объясняющими переменными (факторами) в регрессионной модели называется мультиколлинерностью. Различают полную и частичную мультиколлинеарность. Полная мультиколлинеарность означает наличие тождественной линейной зависимости. В этом случае оценок по методу наименьших квадратов не существует из-за вырожденности матрицы , где  – матрица, столбцы которой являются рядами данных, соответствующих независимым переменным регрессии, включая единичный вектор. 
Явление частичной мультиколлинеарности на практике встречается гораздо чаще, чем случай полной мультиколлинеарности, и заключается в том, что регрессоры, включаемые в регрессионное уравнение, «почти» линейно зависимы. В этом случае оценки метода наименьших квадратов становятся неустойчивыми к начальным данным[footnoteRef:109]. Что в свою очередь означает увеличение дисперсии ошибок, то есть результаты оценки могут сильно различаться для разных выборок несмотря на то, что выборки однородны. [109:  Изучаем эконометрику. Начальный курс / А. Величко. - Владивосток: Издательство Дальневосточного университета, 2007.] 

Проблема мультиколлинеарности факторов решается на стадии отбора переменных при моделировании, путем изучения матрицы корреляции. По мере уровня силы связи различают:  – слабая связь,  – умеренная связь,  – сильная связь.
В силу большого числа ценообразующих факторов, которые возможно использовать в моделировании (более 70), было принято решение провести первичный анализ факторов без построения корреляционной матрицы.

Рисунок 3.6.128 – Корреляция ценообразующих факторов с логарифмом удельной цены
[image: ]
Были исключены ценообразующие факторы, имеющие одинаковый смысл и построенные на основе одного графического слоя или не имеющие вообще никакого смысла (например, Администрация_МО_ГО_количество_объектов_в_радиусе_..._метров). 
Для формирования итогового набора факторов для модели множественной линейной регрессии предварительно был проведён анализ мультиколлинеарности признаков. На втором этапе из полученного набора были исключены признаки с очевидной высокой взаимной корреляцией. Это позволило снизить влияние сильной линейной зависимости между факторами.
Далее для выбора наиболее значимых переменных были применены методы пошагового отбора признаков (Stepwise Selection), включая:
· прямой пошаговый отбор (Forward Selection);
· обратный пошаговый отбор (Backward Elimination).
Данные методы относятся к последовательным процедурам отбора переменных и основаны на оценке вклада каждого признака в качество модели. В качестве критерия оптимальности использовался коэффициент детерминации, отражающий долю объяснённой дисперсии целевой переменной.
При forward selection модель строится пошагово: на каждом шаге добавляется признак, который даёт максимальное увеличение. Процесс продолжается до тех пор, пока дальнейшее добавление переменных не приводит к значимому улучшению качества модели.
Backward elimination работает в обратном направлении: стартуя с полной модели, на каждом шаге исключается признак, удаление которого наименее снижает (или максимально улучшает).
Stepwise selection комбинирует оба подхода: на каждом шаге допускается как добавление, так и удаление признаков, что позволяет более гибко искать подмножество факторов, оптимизирующее.
В результате работы каждого метода были получены альтернативные наборы признаков-кандидатов для построения модели.
Для каждого сформированного набора дополнительно проводилась диагностика мультиколлинеарности с использованием коэффициента инфляции дисперсии (VIF, Variance Inflation Factor). Признаки с высокими значениями VIF последовательно исключались из модели до достижения допустимого уровня мультиколлинеарности между факторами.
Помимо статистических критериев, проводился анализ экономического и практического смысла коэффициентов регрессии. Проверялась логичность знаков коэффициентов и соответствие направления влияния факторов предметной области исследования. Признаки, демонстрировавшие статистически нестабильные либо экономически нелогичные результаты, исключались из итоговой спецификации модели.
В результате был сформирован финальный набор факторов, использованный для построения итоговой модели множественной линейной регрессии (OLS).

Рисунок 3.6.129 – Корреляционная матрица (итоговая выборка признаков)
[image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают хорошим влиянием на зависимую переменную (т.е удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для сегмента гаражных боксов. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистических модели:

Таблица 3.6.83 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Транспорт_Уссурийск
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Зоны_рекреации_расстояние_по_графу_дорог
	Числовой непрокодированный

	2
	Торговые_точки_расстояние_по_прямой
	Числовой непрокодированный

	3
	Площадь ОКС
	Числовой непрокодированный

	4
	Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
	Числовой, непрокодированный

	5
	Детские_сады_расстояние_по_графу_дорог
	Числовой непрокодированный

	6
	Вид права
	Числовой прокодированный



Проверим выборку объектов-аналогов на репрезентативность по выбранным ценообразующим факторам. Ниже в таблице представлены результаты данной проверки.
Таблица 3.6.84 – Проверка репрезентативности выборки по ценообразующим факторам модели Транспорт_Уссурийск
	Наименование фактора
	Диапазон по аналогам
	Диапазон по объектам оценки
	Медиана по аналогам
	Медиана по объектам оценки

	Зоны_рекреации_расстояние_по_графу_дорог
	0 – 4332
	0 – 5120
	774
	929

	Торговые_точки_расстояние_по_прямой
	0 – 1195
	8 – 3181
	246
	268

	Площадь ОКС
	14 – 40
	11 – 40
	19
	17

	Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров
	0 – 19
	0 – 18
	4
	3

	Детские_сады_расстояние_по_графу_дорог
	38 – 3188
	0 – 4496
	674
	829

	Вид права
	0 – 2
	2
	2
	2



По указанной таблице можно сделать вывод, что исходная рыночная информация в целом репрезентативна по всем указанным ценообразующим факторам. Следует отметить, что верхняя граница диапазона обусловлена наличием единичного объекта, расположенного на существенно большем удалении по сравнению с основной массой наблюдений другого диапазона. Таким образом, различие диапазонов связано преимущественно с влиянием данного экстремального значения, а не с систематическим расхождением распределений признака между выборками.
Построение статистической модели.
По результатам формирования конечной выборки объектов-аналогов и определения перечня ценообразующих факторов было осуществлено непосредственное построение статистической модели расчета кадастровой стоимости Транспорт_Уссурийск с использованием языка программирования Python. Рассчитанная статистическая модель обладает следующими параметрами:

Таблица 3.6.85 – Результаты построения статистической модели
[image: ]
*Коэффициенты округлены для вывода (наглядности), в формуле используются до 15го знака после запятой

	где:
	х1 – Вид права;

	
	х2 – Зоны_рекреации_расстояние_по_графу_дорог;

	
	х3 – Торговые_точки_расстояние_по_прямой;

	
	х4 – Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров;

	
	х5 – Детские_сады_расстояние_по_графу_дорог;

	
	х6 – Площадь ОКС.


Как видно из вышеприведенной таблицы коэффициенты при всех переменных значимы (-значения < 0,05 ). Уравнение регрессии значимо (Prob (F-statistic) < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, коэффициент детерминации имеет среднее значение. Автокорреляция остатков (Durbin-Watson = 2) отсутствует. Средняя величина ошибка аппроксимации (MAPE) составила 27,27 %.
На основании этого делается вывод о необходимости поиска и исключения объектов-аналогов из выборки, которые можно охарактеризовать как выбросы. 
Идентификация выбросов в данных
На основании вышеуказанного и ранее указанных обстоятельств поиск объектов-аналогов, являющимися выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. Основной плюс данного метода заключается в том, что объекты-аналоги анализируются не только по их цене, но и по другим параметрам – ценообразующим факторам. В ходе построения статистической модели для каждого объекта-аналога в ней можно рассчитать остаток – абсолютную разность между фактической ценой объекта-аналога и спрогнозируемым ей значением:
	
	(3.6.88)


Для учета завышения остатка для объектов-аналогов с высокой ценой дополнительно рассчитывается величина относительной ошибки прогноза:
	
	(3.6.89)


Объекты-аналоги, относительная ошибка которых превышала некий порог признавались выбросами и исключались. В качестве порога эмпирически была определена величина 80й перцентиль от относительной ошибки. Наглядно это можно представить в виде графика:

Рисунок 3.6.130 – Область определения выбросов
[image: ]
На очищенных от выбросов данных была построена модель:
Таблица 3.6.86 – Результаты построения статистической модели
[image: ]

Регрессионная модель после преобразования значительно улучшила свои ключевые показатели: вырос коэффициент детерминации (с 0,407 до 0,629), критерий F (с 49,75 до 123). Значимость переменных существенно не изменилась и не превышает 0,01. Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак. Средняя величина ошибки аппроксимации (MAPE) составила 17,55 %.

Рисунок 3.6.131 – Проверка на гомоскедастичность
[image: ]

График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.

Рисунок 3.6.132 – Распределение остатков
[image: ]
Распределение остатков близко к нормальному, но характеризуется слабой левосторонней асимметрией, что свидетельствует о наличии отдельных наблюдений, для которых модель склонна переоценивать целевую переменную.
После построения и анализа модели для гаражных боксов был осуществлён переход к оценке земельных участков. При формировании прогнозных значений для земельных участков отдельные признаки были зафиксированы на постоянном уровне. В частности, значение признака «Вид права» принималось равным 2, что соответствовало параметрам объектов оценки в рассматриваемой выборке. Полученная моделью прогнозная стоимость дополнительно корректировалась с использованием системы коэффициентов. На первом этапе применялся коэффициент торга, равный 0,94. Далее результат корректировался на коэффициент 0,15 в соответствии с методическими указаниями. После этого выполнялось деление итогового значения на коэффициент 1,32. Площадь ОКС определялась как отношение площади земельного участка к 1,32. При этом вводилось ограничение на максимальное значение площади ОКС: если рассчитанное значение превышало 40 кв. м, в расчётах использовалось фиксированное значение 20 кв. м; в противном случае использовалось непосредственно полученное расчётное значение.
Поскольку обучение модели осуществлялось на стандартизированных данных, полученные коэффициенты регрессии первоначально интерпретировались в пространстве стандартизированных признаков. Для перехода к коэффициентам, соответствующим исходным («сырым») данным, была выполнена процедура обратного преобразования с использованием параметров стандартизации. Для каждого признака использовались значения среднего и стандартного отклонения, полученные на этапе масштабирования данных. Коэффициенты модели пересчитывались по следующему соотношению:
	 = 
	(3.6.90)
	

	где:
	 – коэффициент для исходных данных;

	
	 – стандартизированный коэффициент;

	
	 – стандартное отклонение признака.


Свободный член модели (intercept) также корректировался с учётом параметров стандартизации:
	= intercept - 
	(3.6.91)
	

	где:
	– свободный член модели для исходных данных;

	
	intercept – свободный член модели после стандартизации;

	
	 – среднее значение признака;

	
	 – стандартное отклонение;

	
	 – стандартизированный коэффициент модели.


В результате выполнения обратного преобразования были получены коэффициенты регрессии, интерпретируемые непосредственно в масштабе исходных данных, что позволило использовать модель для практических расчётов и экономической интерпретации влияния факторов.
Формула итоговой статистической модели Транспорт_Уссурийск, описывающая удельную цену земельных участков коммерческого назначения, имеет следующий вид (3.6.92):

УПКСOLS = e11.23136377008078 - 0.000122124420185x1 - 0.000414273112235x2 + 0.033225244340369x3 - 0.000140302235703x4 - 0.014658565325317x5 - 1
*Площадь ОКС – если значение больше 40, то ставится 20. Остальные признаки сырые
	где:
	х1 – Зоны_рекреации_расстояние_по_графу_дорог;

	
	х2 – Торговые_точки_расстояние_по_прямой;

	
	х3 – Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_500_метров;

	
	х4 – Детские_сады_расстояние_по_графу_дорог;

	
	х5 – Площадь ОКС.



В силу того, что прогнозирование выполнялось для единого объекта (то есть предложение по продаже гаражного бокса включало в себя и стоимость самого бокса, и стоимость земельного участка), то расчет стоимости удельного показателя земли под гаражным боксом выполнялся с использованием корректировок на основе следующей формулы:
	
	(3.6.93)



	где:
	 – удельный показатель стоимости земельного участка под гаражный бокс;

	
	 – прогнозное значение удельного показателя стоимости объекта через линейную регрессию;

	
	 – корректировка на условия продажи/предложения, размер корректировки составляет 0,894;

	
	 – корректировка на долю стоимости земли в общей цене, размер корректировки составляет 0,15;

	
	 – площадь земельного участка;

	
	 – площадь земельного участка, относящегося к объекту капитального строительства.


Определение итоговых значений кадастровой стоимости объектов оценки производилось умножением показателя  на площадь объекта оценки.

[bookmark: _Toc235449037]Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Транспорт_Находка
[bookmark: _Hlk230796265]Модель Транспорт_Находка строится на основе выборки из 282 объявлений о продаже гаражей за 2023–2025 годы.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Транспорт_Находка распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:
 
Рисунок 3.6.133 – Распределение удельных цен по модели Транспорт_Находка
[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, которое намного ближе к нормальному, хоть и имеет значительные «хвосты». В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель. 

Рисунок 3.6.134 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Транспорт_Находка 
[image: ]

«Хвосты» в распределении логарифма удельной цены – это объекты-аналоги с сильно завышенной или сильно заниженной ценой относительно остальной выборки. В целом, наличие таких объектов-аналогов в выборке не обязательно означает, что такие объекты являются выбросами, поскольку их цены могут быть вполне типичны для их месторасположения, где иные объекты-аналоги отсутствуют. Тем не менее, при наличии неоднородностей в выборке требуется осуществить поиск нетипичных для своих параметров (в первую очередь местоположения) объектов. 
В силу относительно малого размера выборки объектов-аналогов, методы определения выбросов, использованные в модели Транспорт_Находка, основанные на предварительном разбиении выборки на кластеры – ящик с усами, z-score, медианный коридор – обладают меньшей эффективностью в силу невозможности построения большого числа кластеров, содержащих достаточное число объектов-аналогов. Применение данных методов на небольших выборках может негативно сказаться на репрезентативности выборок, что снижает значимость рассчитанной статистической модели.
В связи с вышеуказанным, статистическая модель Транспорт_Находка рассчитана с использованием всей выборки объектов-аналогов, без очистки от выбросов. Идентификация выбросов будет произведена по анализу остатков рассчитанной модели, что позволит повысить значимость модели без потери репрезентативности по использованным ценообразующим факторам.
Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов

[bookmark: _Hlk230852555]Таблица 3.6.87 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) для модели Транспорт_Находка
[image: ]

Корреляционная матрица демонстрирует, что некоторые ценообразующие факторы обладают значимой мультиколлинеарностью. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, показанный в таблице ниже. 

Таблица 3.6.88 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности) для 
модели Транспорт_Находка
[image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают хорошим влиянием на зависимую переменную (т.е удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для рассматриваемого сегмента. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистической модели:

Таблица 3.6.89 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Транспорт_Находка
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Администрация_МО_ ГО_расстояние_по_ графу_дорог
	Числовой, непрокодированный

	2
	Наличие или отсутствие электроснабжения
	Качественный, прокодированный



Идентификация выбросов в данных
На основании вышеуказанного и ранее указанных обстоятельств поиск объектов-аналогов, являющихся выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. Основной плюс данного метода заключается в том, что объекты-аналоги анализируются не только по их цене, но и по другим параметрам – ценообразующим факторам. В ходе построения статистической модели для каждого объекта-аналога в ней можно рассчитать остаток – абсолютную разность между фактической ценой объекта-аналога и спрогнозированным ей значением:
	
	(3.6.94)


Для учета завышения остатка для объектов-аналогов с высокой ценой дополнительно рассчитывается величина относительной ошибки прогноза:
	
	(3.6.95)


Объекты-аналоги, относительная ошибка которых превышала некий порог признавались выбросами и исключались. В качестве порога эмпирически была определена величина ±0,7 в логарифмах, что составляет 10 % от среднего логарифма удельных цен всех объектов-аналогов из выборки.
В результате анализа остатков было выявлено 155 объектов-аналогов, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки.
Построение статистической модели на очищенной выборке
После проведения очистки от выбросов, выборка состоит из 127 объектов-аналогов.

 Таблица 3.6.90 – Результаты построения статистической модели Транспорт_Находка
[image: ]

Как видно из вышеприведенной таблицы коэффициенты при переменных значимы (p-значения < 0,01). Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, нормированный коэффициент детерминации имеет достаточно высокое значение (и не сильно отличается от выборочного коэффициента детерминации).

Рисунок 3.6.135 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими для модели Транспорт_Находка
[image: ]
Сравнение прогнозных значений с фактическими логарифмами удельных цен показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона. 
Рисунок 3.6.136 – Проверка остатков регрессии на гомоскедастичность для модели Транспорт_Находка
[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.
Рисунок 3.6.137 – Распределение остатков для модели Транспорт_Находка
[image: ]
Модель обладает хорошими характеристиками: средняя величина остатков стремится к нулю, а единичные отклонения связаны лишь с небольшим количеством исходных наблюдений.
Формула итоговой статистической модели Транспорт_Находка, выглядит следующим образом:
Таблица 3.6.91 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Транспорт_Находка
	Наименование
модели
	Название модели/формула модели

	Транспорт_Находка
	Экспоненциальная 
	 = е 10,158068900403 - 0,0000592911× [Администрация_МО_ ГО_расстояние_по_ графу_дорог] + 0,317634786362137 × [Код наличие или отсутствие электроснабжения]



В силу того, что прогнозирование выполнялось для единого объекта (то есть предложение по продаже гаражного бокса включало в себя и стоимость самого бокса, и стоимость земельного участка), то расчет стоимости удельного показателя земли под гаражным боксом выполнялся с использованием корректировок на основе следующей формулы:
	
	(3.6.96)



	где:
	 – удельный показатель стоимости земельного участка под гаражный бокс;

	
	 – прогнозное значение удельного показателя стоимости объекта через линейную регрессию;

	
	 – корректировка на условия продажи/предложения, размер корректировки составляет 0,894;

	
	 – корректировка на долю стоимости земли в общей цене, размер корректировки составляет 0,15;

	
	 – площадь земельного участка;

	
	 – площадь земельного участка, относящегося к объекту капитального строительства.


Данный показатель рассчитан как произведение площади гаражного бокса на корректировку перехода площади гаражного бокса к площади земельного участка. Корректировка перехода площади гаражного бокса составляет 1,32 и рассчитана следующим образом. Из перечня объектов оценки были отобраны земельные участки с кодом расчета вида использования 04:092, на которых расположены гаражные боксы на одну-две машины площадью не более 40 кв. м. После отбора количество земельных под гаражными боксами на территории Приморского края составило 7 806. Далее размер корректировки рассчитывался путем отношения площади земельного участка под гаражным боксом к площади гаражного бокса. Подробный расчет представлен в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\8. Транспорт\Транспорт_метод типового (эталонного) ОН.
Размер корректировки (К_Т) принят как среднее значение на условия продажи/предложения (скидка на торг) при активном рынке для универсальных производственно-складских объектов и составляет -10,6 % (или 0,894) (Справочник оценщика-2024. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под редакцией Лейфер Л. А., стр. 478, таб. 469).

[bookmark: _Hlk230861538]Рисунок 3.6.138 – Значения корректировки на условия продажи/предложения (скидка на торг)
[image: ]

Размер корректировки () определен на основании приложения №7 Методических указаний. Доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости представляющих собой объекты хранения индивидуального автотранспорта находится в диапазоне 15-30 %. В качестве расчетной величины установлено минимальное значение 15 %. Это обусловлено тем, что площадь земельных участков в рассматриваемом сегменте является минимальной в силу специфики конструктивного устройства гаражных боксов.
Рисунок 3.6.139 – Примерные доли стоимости земельных участков по группам
[image: ]

Определение итоговых значений кадастровой стоимости объектов оценки производилось умножением показателя  на площадь объекта оценки.

[bookmark: _Toc235449038]Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Транспорт_Артем
Модель Транспорт_Артем строится на основе выборки из 137 объявлений о продаже гаражей за 2023–2025 годы.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Транспорт_Артем распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:

Рисунок 3.6.140 – Распределение удельных цен по модели Транспорт_Артем
[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, которое намного ближе к нормальному, хоть и имеет значительные «хвосты». В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель.

Рисунок 3.6.141 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Транспорт_Артем
[image: ] 

«Хвосты» в распределении логарифма удельной цены – это объекты-аналоги с сильно завышенной или сильно заниженной ценой относительно остальной выборки. В целом, наличие таких объектов-аналогов в выборке не обязательно означает, что такие объекты являются выбросами, поскольку их цены могут быть вполне типичны для их месторасположения, где иные объекты-аналоги отсутствуют. Тем не менее, при наличии неоднородностей в выборке требуется осуществить поиск нетипичных для своих параметров (в первую очередь местоположения) объектов. 
В силу относительно малого размера выборки объектов-аналогов, методы определения выбросов, использованные в модели Транспорт_Артем, основанные на предварительном разбиении выборки на кластеры – ящик с усами, z-score, медианный коридор – обладают меньшей эффективностью в силу невозможности построения большого числа кластеров, содержащих достаточное число объектов-аналогов. Применение данных методов на небольших выборках может негативно сказаться на репрезентативности выборок, что снижает значимость рассчитанной статистической модели.
В связи с вышеуказанным, статистическая модель Транспорт_Артем рассчитана с использованием всей выборки объектов-аналогов, без очистки от выбросов. Идентификация выбросов будет произведена по анализу остатков рассчитанной модели, что позволит повысить значимость модели без потери репрезентативности по использованным ценообразующим факторам.
	Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов

Таблица 3.6.92 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) для модели Транспорт_Артем
[image: ]

Корреляционная матрица демонстрирует, что некоторые ценообразующие факторы обладают значимой мультиколлинеарностью. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, показанный в таблице ниже. 

Таблица 3.6.93 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности) для 
модели Транспорт_Артем
[image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают хорошим влиянием на зависимую переменную (т.е удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для рассматриваемого сегмента. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистической модели:

[bookmark: _Hlk230852749]Таблица 3.6.94 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Транспорт_Артем
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Школы_расстояние_по_графу_дорог, м
	Числовой, непрокодированный

	2
	Основные_ дороги_ расстояние_по_графу_ дорог, м
	Числовой, непрокодированный



Идентификация выбросов в данных
На основании вышеуказанного и ранее указанных обстоятельств поиск объектов-аналогов, являющихся выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. Основной плюс данного метода заключается в том, что объекты-аналоги анализируются не только по их цене, но и по другим параметрам – ценообразующим факторам. В ходе построения статистической модели для каждого объекта-аналога в ней можно рассчитать остаток – абсолютную разность между фактической ценой объекта-аналога и спрогнозированным ей значением:
	
	(3.6.97)


Для учета завышения остатка для объектов-аналогов с высокой ценой дополнительно рассчитывается величина относительной ошибки прогноза:
	
	(3.6.98)


Объекты-аналоги, относительная ошибка которых превышала некий порог признавались выбросами и исключались. В качестве порога эмпирически была определена величина ±0,7 в логарифмах, что составляет 10 % от среднего логарифма удельных цен всех объектов-аналогов из выборки.
В результате анализа остатков было выявлено 96 объектов-аналогов, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки.
Построение статистической модели на очищенной выборке
После проведения очистки от выбросов, выборка состоит из 41 объекта-аналога.

Таблица 3.6.95 – Результаты построения статистической модели для модели Транспорт_Артем
[image: ]

Как видно из вышеприведенной таблицы коэффициенты при переменных значимы (p-значения < 0,01). Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, нормированный коэффициент детерминации имеет достаточно высокое значение (и не сильно отличается от выборочного коэффициента детерминации).

Рисунок 3.6.142 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими для модели Транспорт_Артем
[image: ]

Сравнение прогнозных значений с фактическими логарифмами удельных цен показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона. 

Рисунок 3.6.143 – Проверка остатков регрессии на гомоскедастичность для модели Транспорт_Артем
[image: ]

График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.
Рисунок 3.6.144 – Распределение остатков для модели Транспорт_Артем
[image: ]

[bookmark: _Hlk230878953]Модель обладает хорошими характеристиками: средняя величина остатков стремится к нулю, а единичные отклонения связаны лишь с небольшим количеством исходных наблюдений.
Формула итоговой статистической модели Транспорт_Артем, выглядит следующим образом:
Таблица 3.6.96 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Транспорт_Артем
	Наименование
модели
	Название модели/формула модели

	Транспорт_Артем
	Экспоненциальная 
	 = е (10,4429201258241 -0,000125634377400301 × [Школы_расстояние_по_графу_дорог] - 0,000147205970641654 × [Основные_ дороги_ расстояние_по_графу_ дорог]



В силу того, что прогнозирование выполнялось для единого объекта (то есть предложение по продаже гаражного бокса включало в себя и стоимость самого бокса, и стоимость земельного участка), то расчет стоимости удельного показателя земли под гаражным боксом выполнялся с использованием корректировок на основе следующей формулы:
	
	(3.6.99)



	где:
	 – удельный показатель стоимости земельного участка под гаражный бокс;

	
	 – прогнозное значение удельного показателя стоимости объекта через линейную регрессию;

	
	 – корректировка на условия продажи/предложения, размер корректировки составляет 0,894;

	
	 – корректировка на долю стоимости земли в общей цене, размер корректировки составляет 0,15;

	
	 – площадь земельного участка;

	
	 – площадь земельного участка, относящегося к объекту капитального строительства.


Определение итоговых значений кадастровой стоимости объектов оценки производилось умножением показателя  на площадь объекта оценки.

[bookmark: _Toc235449039]Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Транспорт_Арсеньев
Модель Транспорт_Арсеньев строится на основе выборки из 137 объявлений о продаже гаражей за 2023–2025 годы.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Транспорт_Арсеньев распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:

Рисунок 3.6.145 – Распределение удельных цен по модели Транспорт_Арсеньев
[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, которое намного ближе к нормальному, хоть и имеет значительные «хвосты». В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель.

Рисунок 3.6.146 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели Транспорт_ Арсеньев
[image: ]

«Хвосты» в распределении логарифма удельной цены – это объекты-аналоги с сильно завышенной или сильно заниженной ценой относительно остальной выборки. В целом, наличие таких объектов-аналогов в выборке не обязательно означает, что такие объекты являются выбросами, поскольку их цены могут быть вполне типичны для их месторасположения, где иные объекты-аналоги отсутствуют. Тем не менее, при наличии неоднородностей в выборке требуется осуществить поиск нетипичных для своих параметров (в первую очередь местоположения) объектов. 
В силу относительно малого размера выборки объектов-аналогов, методы определения выбросов, использованные в модели Транспорт_Арсеньев, основанные на предварительном разбиении выборки на кластеры – ящик с усами, z-score, медианный коридор – обладают меньшей эффективностью в силу невозможности построения большого числа кластеров, содержащих достаточное число объектов-аналогов. Применение данных методов на небольших выборках может негативно сказаться на репрезентативности выборок, что снижает значимость рассчитанной статистической модели.
В связи с вышеуказанным, статистическая модель Транспорт_Арсеньев рассчитана с использованием всей выборки объектов-аналогов, без очистки от выбросов. Идентификация выбросов будет произведена по анализу остатков рассчитанной модели, что позволит повысить значимость модели без потери репрезентативности по использованным ценообразующим факторам.
	Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов

Таблица 3.6.97 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) для модели Транспорт_Арсеньев
[image: ]

Корреляционная матрица демонстрирует, что некоторые ценообразующие факторы обладают значимой мультиколлинеарностью. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, показанный на рисунке ниже. 

Таблица 3.6.98 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности) для модели Транспорт_Арсеньев
[image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают хорошим влиянием на зависимую переменную (т.е удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для рассматриваемого сегмента. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистической модели:

Таблица 3.6.99 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Транспорт_Арсеньев
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров
	Числовой, непрокодированный

	2
	Основные_дороги_расстояние_по_прямой, м
	Числовой, непрокодированный



Идентификация выбросов в данных
На основании вышеуказанного и ранее указанных обстоятельств поиск объектов-аналогов, являющихся выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. Основной плюс данного метода заключается в том, что объекты-аналоги анализируются не только по их цене, но и по другим параметрам – ценообразующим факторам. В ходе построения статистической модели для каждого объекта-аналога в ней можно рассчитать остаток – абсолютную разность между фактической ценой объекта-аналога и спрогнозированным ей значением:
	
	(3.6.100)


Для учета завышения остатка для объектов-аналогов с высокой ценой дополнительно рассчитывается величина относительной ошибки прогноза:
	
	(3.6.101)


Объекты-аналоги, относительная ошибка которых превышала некий порог признавались выбросами и исключались. В качестве порога эмпирически была определена величина ±0,7 в логарифмах, что составляет 10 % от среднего логарифма удельных цен всех объектов-аналогов из выборки.
В результате анализа остатков было выявлено 39 объектов-аналогов, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки.
Построение статистической модели на очищенной выборке
После проведения очистки от выбросов, выборка состоит из 56 объектов-аналогов.

Таблица 3.6.100 – Результаты построения статистической модели для модели Транспорт_Арсеньев
[image: ]

Как видно из вышеприведенной таблицы коэффициенты при переменных значимы (p-значения < 0,01). Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, нормированный коэффициент детерминации имеет достаточно высокое значение (и не сильно отличается от выборочного коэффициента детерминации).

Рисунок 3.6.147 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими для модели Транспорт_Арсеньев
[image: ]
Сравнение прогнозных значений с фактическими логарифмами удельных цен показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона. 

Рисунок 3.6.148 – Проверка остатков регрессии на гомоскедастичность для модели Транспорт_Арсеньев
[image: ]
График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.
Рисунок 3.6.149 – Распределение остатков для модели Транспорт_Арсеньев
[image: ]
Модель обладает хорошими характеристиками: средняя величина остатков стремится к нулю, а единичные отклонения связаны лишь с небольшим количеством исходных наблюдений.
Формула итоговой статистической модели Транспорт_Арсеньев, выглядит следующим образом:
Таблица 3.6.101 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Транспорт_Арсеньев
	Наименование
модели
	Название модели/формула модели

	Транспорт_Арсеньев
	Экспоненциальная 
	 = е (9,74414760151265 + 0,0150409667411035 × [Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_1500_метров]- 0,000811102376491015 × [Основные_дороги_расстояние_ по_прямой]



В силу того, что прогнозирование выполнялось для единого объекта (то есть предложение по продаже гаражного бокса включало в себя и стоимость самого бокса, и стоимость земельного участка), то расчет стоимости удельного показателя земли под гаражным боксом выполнялся с использованием корректировок на основе следующей формулы:
	
	(3.6.102)



	где:
	 – удельный показатель стоимости земельного участка под гаражный бокс;

	
	 – прогнозное значение удельного показателя стоимости объекта через линейную регрессию;

	
	 – корректировка на условия продажи/предложения, размер корректировки составляет 0,894;

	
	 – корректировка на долю стоимости земли в общей цене, размер корректировки составляет 0,15;

	
	 – площадь земельного участка;

	
	 – площадь земельного участка, относящегося к объекту капитального строительства.


Определение итоговых значений кадастровой стоимости объектов оценки производилось умножением показателя  на площадь объекта оценки.

[bookmark: _Toc235449040]Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к подгруппе Транспорт_Спасск-Дальний
Город Спасск-Дальний и село Спасское фактически образуют единую агломерацию. Поскольку село вплотную примыкает к городу с запада кадастровая стоимость для обоих населенных пунктов рассчитывалась в рамках единой модели.
Модель Транспорт_Спасск-Дальний строится на основе выборки из 137 объявлений о продаже гаражей за 2023 – 2025 годы.
Для общей выборки объектов-аналогов по модели Транспорт_Спасск-Дальний распределение удельного показателя цены не является нормальным и имеет следующий вид:
 
Рисунок 3.6.150 – Распределение удельных цен по модели Транспорт_Спасск-Дальний
[image: ]

Одной из предпосылок линейной регрессии является то, что объясняемая переменная должна иметь распределение близкое к нормальному. Логарифмирование удельных цен позволяет получить распределение, которое намного ближе к нормальному, хоть и имеет значительные «хвосты». В связи с этим при дальнейшем регрессионном моделировании будет использоваться экспоненциальная модель. 

Рисунок 3.6.151 – Распределение логарифма удельных показателей цен по модели 
Транспорт_ Спасск-Дальний
[image: ]

«Хвосты» в распределении логарифма удельной цены – это объекты-аналоги с сильно завышенной или сильно заниженной ценой относительно остальной выборки. В целом, наличие таких объектов-аналогов в выборке не обязательно означает, что такие объекты являются выбросами, поскольку их цены могут быть вполне типичны для их месторасположения, где иные объекты-аналоги отсутствуют. Тем не менее, при наличии неоднородностей в выборке требуется осуществить поиск нетипичных для своих параметров (в первую очередь местоположения) объектов. 
В силу относительно малого размера выборки объектов-аналогов, методы определения выбросов, использованные в модели Транспорт_Спасск-Дальний, основанные на предварительном разбиении выборки на кластеры – ящик с усами, z-score, медианный коридор – обладают меньшей эффективностью в силу невозможности построения большого числа кластеров, содержащих достаточное число объектов-аналогов. Применение данных методов на небольших выборках может негативно сказаться на репрезентативности выборок, что снижает значимость рассчитанной статистической модели. 
В связи с вышеуказанным, статистическая модель Транспорт_Спасск-Дальний рассчитана с использованием всей выборки объектов-аналогов, без очистки от выбросов. Идентификация выбросов будет произведена по анализу остатков рассчитанной модели, что позволит повысить значимость модели без потери репрезентативности по использованным ценообразующим факторам.
Корреляционный анализ и выбор ценообразующих факторов

Таблица 3.6.102 – Корреляционная матрица (до устранения мультиколлинеарности) для модели Транспорт_ Спасск-Дальний
[image: ]

Корреляционная матрица демонстрирует, что некоторые ценообразующие факторы обладают значимой мультиколлинеарностью. Среди таких факторов были оставлены те, которые имеют наибольшее влияние на объясняемую переменную, остальные переменные были исключены. Таким образом, корреляционная матрица будет иметь вид, показанный в таблице ниже. 

Таблица 3.6.103 – Корреляционная матрица (после устранения мультиколлинеарности) для модели Транспорт_ Спасск-Дальний
[image: ]

Оставшиеся по результатам корреляционного анализа ценообразующие факторы обладают хорошим влиянием на зависимую переменную (т.е удельную цену), не обладают признаками значимой мультиколлинеарности и несут значимый экономический смысл для рассматриваемого сегмента. Данные ценообразующие факторы буду использованы для построения статистической модели:

Таблица 3.6.104 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Транспорт_ Спасск-Дальний
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Характеристика 

	1
	Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог, м
	Числовой, непрокодированный

	2
	Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_ 1000_метров
	Числовой, непрокодированный



Идентификация выбросов в данных
На основании вышеуказанного и ранее указанных обстоятельств поиск объектов-аналогов, являющихся выбросами, осуществлялся на основе анализа остатков построенной статистической модели. Основной плюс данного метода заключается в том, что объекты-аналоги анализируются не только по их цене, но и по другим параметрам – ценообразующим факторам. В ходе построения статистической модели для каждого объекта-аналога в ней можно рассчитать остаток – абсолютную разность между фактической ценой объекта-аналога и спрогнозированным ей значением:
	
	(3.6.103)


Для учета завышения остатка для объектов-аналогов с высокой ценой дополнительно рассчитывается величина относительной ошибки прогноза:
	
	(3.6.104)


Объекты-аналоги, относительная ошибка которых превышала некий порог признавались выбросами и исключались. В качестве порога эмпирически была определена величина ±0,7 в логарифмах, что составляет 10 % от среднего логарифма удельных цен всех объектов-аналогов из выборки.
В результате анализа остатков было выявлено 32 объекта-аналога, которые можно охарактеризовать как выбросы. Данные объекты-аналоги были исключены из выборки.
Построение статистической модели на очищенной выборке
После проведения очистки от выбросов, выборка состоит из 35 объектов-аналогов.

Таблица 3.6.105 – Результаты построения статистической модели для модели Транспорт_ Спасск-Дальний
[image: ]

Как видно из вышеприведенной таблицы коэффициенты при переменных значимы (p-значения < 0,01). Уравнение регрессии в целом значимо (значимость F < 0,01), коэффициенты имеют логически верный с точки зрения теории знак, нормированный коэффициент детерминации имеет достаточно высокое значение (и не сильно отличается от выборочного коэффициента детерминации).

Рисунок 3.6.152 – Сопоставление смоделированных цен с фактическими для модели Транспорт_ Спасск-Дальний
[image: ]

Сравнение прогнозных значений с фактическими логарифмами удельных цен показывает отсутствие значимых отклонений от осевой диагонали на большей части диапазона. 

Рисунок 3.6.153 – Проверка остатков регрессии на гомоскедастичность для модели Транспорт_ Спасск-Дальний
[image: ]

График распределения ошибок не показывает наличие какой-либо зависимости. Дисперсия ошибок постоянна.

Рисунок 3.6.154 – Распределение остатков для модели Транспорт_ Спасск-Дальний
[image: ]

Распределение остатков близко к нормальному, аномалии отсутствуют.
Формула итоговой статистической модели Транспорт_Спасск-Дальний, выглядит следующим образом:
Таблица 3.6.106 – Характеристика показателей ценообразующих факторов для модели Транспорт_Спасск_Дальний
	Наименование
модели
	Название модели/формула модели

	Транспорт_Спасск-Дальний
	Экспоненциальная 
	 = е (9,59074244630832 - 0,00004602 × [Администрация_ МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог] + 0,0348886781394739 × [Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количество_объектов_в_радиусе_1000_метров]



В силу того, что прогнозирование выполнялось для единого объекта (то есть предложение по продаже гаражного бокса включало в себя и стоимость самого бокса, и стоимость земельного участка), то расчет стоимости удельного показателя земли под гаражным боксом выполнялся с использованием корректировок на основе следующей формулы:
	
	(3.6.105)



	где:
	 – удельный показатель стоимости земельного участка под гаражный бокс;

	
	 – прогнозное значение удельного показателя стоимости объекта через линейную регрессию;

	
	 – корректировка на условия продажи/предложения, размер корректировки составляет 0,894;

	
	 – корректировка на долю стоимости земли в общей цене, размер корректировки составляет 0,15;

	
	 – площадь земельного участка;

	
	 – площадь земельного участка, относящегося к объекту капитального строительства.


Определение итоговых значений кадастровой стоимости объектов оценки производилось умножением показателя  на площадь объекта оценки.

[bookmark: _Toc235449041]Определение кадастровой стоимости методом типового (эталонного) объекта недвижимости
[bookmark: _Toc235449042]3.6.4.5.1 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к расчетной группе «Транспорт»
На основании анализа рынка земельных участков, относящихся к сегменту «Транспорт», выполненного в п. рынок земельных участков сегмента транспорт, установлено, что количество аналогов недостаточно для дальнейшей оценки, так как по большинству МО информация о предложениях/сделка/оспариваниях либо отсутствует, либо представлена единичными наблюдениями. В связи с этим был проанализирован достаточно развитый рынок застроенных гаражными боксами земельных участков в гаражно-строительных кооперативах (далее – ГСК). Рынок предложений подобных объектов находится в активной стадии и объем доступных предложений является достаточным для статистически значимого анализа. В связи с этим объектом дальнейшего анализа выступает рынок гаражных боксов с прилегающими земельными участками, находящихся в гаражно-строительных кооперативах.
Рынок гаражных боксов находящихся в ГСК на территории Приморского края за пределами следующих крупных городов: г. Владивосток, г. Уссурийск, г. Артем, г. Находка, г. Арсеньев, г. Спасск-Дальний, развит хуже, данных для построения статистической модели недостаточно (см. таблицу в регрессии-удельные показатели рыночных цен). В связи с этим было принято решение произвести расчет стоимости участков сравнительным подходом – методом цены типового (эталонного) объекта недвижимости. При этом подгруппа таких объектов включает в себя несколько расчетных моделей:
· для земельных участков, расположенных в г. Большой Камень, расчетная модель Транспорт_Большой Камень (М1);
· для земельных участков, расположенных в г. Дальнегорск, расчетная модель Транспорт_Дальнегорск (М2);
· для земельных участков, расположенных в г. Дальнереченск, расчетная модель Транспорт_Дальнереченск (М3);
· для земельных участков, расположенных в мкр. «Заводской» Артемовского ГО, расчетная модель Транспорт_Заводской (М4);
· для земельных участков, расположенных в с. Кневичи, расчетная модель Транспорт_Кневичи (М5);
· для земельных участков, расположенных в г. Лесозаводск, расчетная модель Транспорт_Лесозаводск (М6);
· для земельных участков, расположенных в г. Партизанск, расчетная модель Транспорт_Партизанск (М7);
· для земельных участков, расположенных в г. Фокино, расчетная модель Транспорт_Фокино (М8);
· для земельных участков, расположенных в других населенных пунктах Приморского края, расчетная модель Транспорт_край (М9).
Выбор ценообразующих факторов 
Для построения модели методом эталонного объекта с использованием которой проводился расчет земельных участков, были выделены следующие элементы сравнения для всех расчетных моделей, указанных выше:
1. Условия продажи/предложения – цена объекта недвижимости, указанная в предложениях о продаже, по статистике не является окончательной и содержит в себе уторговывание. Величина уторговывания зависит от степени активности рынка. 
2. Вид права ОКС – состав передаваемых прав на объект недвижимости определяет степень владения им и, соответственно, стоимость объекта с учетом этих прав.
3. Физическое состояние – характеристика физического износа гаража на основе информации, полученной по результатам анализа рыночной информации. Высокий физический износ и аварийное состояние снижают стоимость объекта недвижимости.
4. Район местоположения – характеристика местоположения объекта недвижимости, в зависимости от сложившихся рыночных условий в том или ином районе населенного пункта/субъекта РФ, определяется интервал рыночных цен на объект недвижимости.
5. Наличие/отсутствие подвала – наличие или отсутствие подвала в гаражном боксе может влиять на стоимость. 
6. Наличие/отсутствие электроснабжения – наличие у объекта недвижимости электроснабжения положительно влияет на его стоимость.
7. Состав цены объекта недвижимости – в продаже на рынке представлены как незастроенные земельные участки, так и земельные участки с расположенными на них ОКС – в этом случае при оценке земельного участка как незастроенного, стоимость подобных предложений о продаже должна «очищаться» от стоимости находящегося в их составе ОКС.
8. Площадь земельного участка – стоимость земельного участка имеет выраженную тенденцию к снижению удельной цены с увеличением площади земельного участка.
9. Дата предложения – объекты недвижимости, находящиеся на рынке недвижимости в разный период времени, при прочих равных могут иметь различную цену из-за изменения условий рынка.
10. Код расчета вида использования земельного участка определяется на основе Приложения 1 МУ и напрямую зависит от его вида разрешенного использования. Земельные участки с разными видами разрешенного использования могут иметь разную стоимость из-за отличий в функциональном назначении, отношения к разным рынкам недвижимости, обладания разной полезностью и привлекательностью для потенциального инвестора.
11. Вид права земельного участка – состав передаваемых прав на объект недвижимости определяет степень владения им и, соответственно, стоимость объекта с учетом этих прав.
Расчет методом типового (эталонного) объекта недвижимости основан на стоимости типового (эталонного) объекта. Стоимость оцениваемых объектов определяется путем корректировки стоимости типового (эталонного) объекта c учетом отличий оцениваемых объектов. 
Расчет стоимости методом типового (эталонного) объекта производится следующим образом:
1. Формируется выборка объектов-аналогов на основе анализа собранной за период, предшествующий дате оценки рыночной информации.
2. Проводится анализ выборки.
3. Определяются ценообразующие факторы, оказывающие существенное влияние на стоимость.
4. Проводится корректировка цен объектов-аналогов, обеспечивающая их сопоставимость по виду цены и дате предложения с оцениваемыми объектами недвижимости.
При этом разрабатывается шкала корректировок, компенсирующих, с одной стороны, отличия аналогов от объекта недвижимости, подлежащего оценке (прямая корректировка), с другой стороны, компенсирующая отличия аналогов от типового аналога (обратная корректировка). Приведение ряда скорректированных показателей стоимости для объектов сравнения к одному показателю или диапазону стоимости объекта недвижимости, подлежащего оценке.
5. Определяются характеристики типового объекта, обладающего средними (или преобладающими) для выборки объектов-аналогов значениями ценообразующих факторов.
В качестве типового объекта оценки может быть использован как реально существующий объект, так и гипотетический объект, обладающий типовыми характеристиками группы объектов недвижимости. В качестве объектов-аналогов также могут выступать как непосредственно объекты-аналоги, так и типовой объект-аналог. Типизация выполняется для того, чтобы поставить в соответствие к объектам недвижимости (или типовому объекту оценки) объекты-аналоги (или типовые объекты-аналоги). 
6. К ценам всех объектов-аналогов вводятся корректировки, компенсирующие отличия аналогов от типового объекта, чем достигается приведение всех аналогов к показателям типового аналога.
7. Определяется стоимость типового объекта, как средний уровень скорректированной цены по выборке, исходя из допущения, что объекту, обладающему средними, типичными для рынка свойствами, соответствует средний уровень цен.
8. Определяется стоимость каждого из оцениваемых объектов путем корректировки цены типового аналога, компенсирующей отличия типового аналога от объекта недвижимости по основным ценообразующим факторам.
Определение кадастровой стоимости застроенных земельных участков данной подгруппы с кодом расчета вида использования 04:092 осуществляется в следующем порядке:
1.	Формирование выборки рыночной информации.
Произведен сбор информации в количестве 168 предложений о купле-продаже застроенных земельных участков с кодом расчета вида использования 04:092 в период с 2023 г. по 2025 г. (сведения приведены в Приложении 1. Исходные данные\6. Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости.).
2.	Проведение анализа выборки рыночной информации:
Анализ собранной информации представлен в табличной форме ниже.

Таблица 3.6.107 – Выборка рыночной информации по расчетным моделям
	Расчетная модель
	Общее количество предложений
	Минимальная цена предложения 1 кв. м, руб.
	Максимальная цена предложения 1 кв. м, руб.

	М1 (г. Большой Камень)
	31
	8 043
	52 381

	М2 (г. Дальнегорск)
	5
	10 000
	25 974

	М3 (г. Дальнереченск)
	8
	6 667
	19 091

	М4 (мкр. «Заводской» Артемовского ГО)
	19
	6 306
	33 708

	М5 (с. Кневичи)
	9
	20 833
	27 500

	М6 (г. Лесозаводск)
	20
	3 968
	27 778

	М7 (г. Партизанск)
	15
	4 688
	25 000

	М8 (г. Фокино)
	12
	14 286
	31 250

	М9 (край)
	49
	4 054
	39 841



На этапе сбора информации КГБУ «ЦКО» было собрано достаточное количество данных по ценам предложений аналогичных объектов для расчета кадастровой стоимости сравнительным подходом методом цены типового (эталонного) объекта недвижимости. 
В дальнейшем для каждой расчетной модели были отобраны объекты-аналоги, которые сопоставимы по местоположению и другим ценообразующим факторам, указанным в таблицах 3.9.35-3.9.35. Обоснование применения или отказа от объекта-аналога для расчетных моделей М1-М8 приведено в расчетном файле (Приложение 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\8. Транспорт\Транспорт_метод типового (эталонного) ОН). Для расчетной модели М9 подобраны объекты аналоги схожие по социально-экономическим показателям, окружающей застройке, транспортной и пешеходной доступности.
3.	Проведение корректировок цен объектов-аналогов по ценообразующим факторам:
Проверка выборки на однородность.
Все объекты-аналоги проходят проверку на однородность с использованием показателей вариации. Проверка производится следующим способом:
–	рассчитывается среднее значение стоимости 1 кв. м;
–	рассчитывается отклонение цены 1 кв. м каждого объекта-аналога от полученного среднего значения;
–	при отклонении более чем на 33 % от среднего результат по аналогу к расчету не принимается.
Коэффициент вариации – отношение среднего квадратического отклонения к средней арифметической, применяется для сравнения вариаций различных признаков, используется как характеристика однородности совокупности. Совокупность считается однородной, если коэффициент вариации не превышает 33%[footnoteRef:110]. [110:  https://helpstat.ru/pokazateli-variaczii/] 

Поскольку отклонение меньше 33 % совокупность считается однородной, поэтому все объекты-аналоги принимаются к дальнейшему расчету. 

Описание типового (эталонного) объекта и объектов-аналогов для расчетных моделей представлено в табличной форме ниже.
493
[bookmark: _Hlk228350124]Таблица 3.6.108 – Анализ выборки рыночной информации для М1
	Наименование показателя
	Эталонный 
объект
	Объект - аналог № 1
	Объект - аналог № 2
	Объект - аналог № 3
	Объект - аналог № 4
	Объект - аналог № 5
	Объект - аналог № 6
	Объект - аналог № 7
	Объект - аналог № 8

	Источник информации
	Гипотетический объект
	https://www.farpost.ru/bolshoi-kamen/realty/sale_garage/prodam-kapitalnyj-garazh-v-centre-goroda-124870529.html
	https://www.farpost.ru/bolshoi-kamen/realty/sale_garage/prodam-kapitalnyj-garazh-v-centre-bolshogo-kamnja-122927972.html
	https://www.farpost.ru/bolshoi-kamen/realty/sale_garage/garazh-kooperativnyj-123800488.html
	https://www.farpost.ru/bolshoi-kamen/realty/sale_garage/garazh-kooperativnyj-123686213.html
	https://www.farpost.ru/bolshoi-kamen/realty/sale_garage/garazh-vozle-gostinicy-vostok-132620229.html
	https://www.farpost.ru/bolshoi-kamen/realty/sale_garage/prodam-garazh-116761309.html
	https://www.farpost.ru/bolshoi-kamen/realty/sale_garage/kooperativnyj-garazh-126740080.html
	https://www.farpost.ru/bolshoi-kamen/realty/sale_garage/prodam-kooperativnyj-garazh-126613922.html

	Тип объекта 
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)

	Адрес объекта, ориентир (координаты)
	 г. Большой Камень, ул. Карла Маркса 5, ГСК "Колос" 
(Х-132.355471; 
Y- 43.112663)
	г. Большой Камень, ул. Карла Маркса 5 (Х-132,86366; 
Y- 42,80912)
	г. Большой Камень, ул.  Карла Маркса 5 (Х-132,35494; 
Y-43,11326)
	г. Большой Камень, ул. Аллея труда 23 (Х-132,35118; 
Y-43,11335)
	г. Большой Камень, ул. Маслакова 1а (Х-132,34694; 
Y-43,11466)
	г. Большой Камень, ул. Маслакова 1а (Х-132,34694; 
Y-43,11466)
	г. Большой Камень, ул. Аллея труда 26а (Х-132,35593; 
Y-43,11255)
	г. Большой Камень, ул. Аллея труда 14 (Х-132,34857; 
Y-43,11467)
	г. Большой Камень, ул. Аллея труда 26а (Х-132,35593; 
Y-43,11255)

	Площадь гаражного бокса, кв. м
	22,0
	20
	22
	15,9
	30
	24
	23
	18
	20

	Цена предложения, руб.
	 
	375 000
	410 000
	300 000
	450 000
	600 000
	320 000
	400 000
	350 000

	Цена предложения, руб./ кв. м
	 
	18 750
	18 636
	18 868
	15 000
	25 000
	13 913
	22 222
	17 500

	Условия продажи
	Цена сделки
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Вид права ОКС
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности не оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности не оформлено
	Право собственности не оформлено

	Физическое состояние
	Удовлетворительное
	Информация 
отсутствует
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Информация 
отсутствует
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Информация 
отсутствует

	Район местоположения
	Центр (в радиусе 500 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 500 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 500 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 500 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 500 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 500 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 500 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 500 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 500 м до административного центра (по прямой)

	Наличие/отсутствие подвала 
	Имеется подвал
	Подвал отсутствует
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал

	Наличие/отсутствие электроснабжения
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение

	Состав цены объекта
	Земельный участок
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком

	Дата предложения
	01.01.2026
	20.12.2024
	25.09.2024
	24.10.2024
	21.10.2024
	25.12.2025
	22.03.2024
	14.12.2025
	04.03.2025

	Код расчета вида использования земельного участка
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092

	Вид права земельного участка
	Собственность
	Аренда
	Собственность
	Собственность
	Информация 
отсутствует
	Собственность
	Аренда
	Информация 
отсутствует
	Аренда

	Площадь земельного участка*
	29,04
	26,40
	29,04
	20,99
	39,60
	31,68
	30,36
	23,76
	26,40


[bookmark: _Hlk229737971]* Площадь земельного участка определена путем умножения площади гаражного бокса на коэффициент 1,32 (расчет коэффициента приведен в п. 3.6.4.4.4.3).
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[bookmark: _Hlk228351262]Таблица 3.6.109 – Анализ выборки рыночной информации для М2
	Наименование 
показателя
	Эталонный 
объект
	Объект - аналог 
№ 1
	Объект - аналог 
№ 2
	Объект - аналог 
№ 3
	Объект - аналог 
№ 4

	Источник информации
	Гипотетический объект
	https://www.farpost.ru/dalnegorsk/realty/sale_garage/prodam-garazh-kooperativnyj-128495885.html
	https://www.farpost.ru/dalnegorsk/realty/sale_garage/prodam-kooperativnyj-garazh-s-dokumentami-128594316.html
	https://www.farpost.ru/dalnegorsk/realty/sale_garage/garazh-kapitalnyj-na-tipografii-116252669.html
	https://www.farpost.ru/dalnegorsk/realty/sale_garage/prodam-garazh-gorkogo-125745738.html

	Тип объекта 
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)

	Адрес объекта, ориентир (координаты)
	г. Дальнегорск, ул. Советская, д.11а, ГСК "Маяк" 
(X-44.562386; 
Y-135.584319)
	г. Дальнегорск, ул. Горная 79 
(X-44,55867; 
Y-135,56493)
	г. Дальнегорск, ул.  Северная 1а 
(X-44,54689; 
Y-135,56246)
	г. Дальнегорск, ул. Советская 11а 
(X-44,56174; 
Y-135,58403)
	г. Дальнегорск, ул. Матросова 16 
(X-44,55849; 
Y-135,63153)

	Площадь гаражного бокса, кв. м
	29,0
	33,8
	30,0
	30,0
	22,4

	Цена предложения, руб.
	 
	350 000
	300 000
	300 000
	250 000

	Цена предложения, руб./ кв. м
	 
	10 355
	10 000
	10 000
	11 161

	Условия продажи
	Цена сделки
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Вид права ОКС
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено

	Физическое состояние
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное

	Район местоположения
	г. Дальнегорск (спальный район)
	г. Дальнегорск (спальный район)
	г. Дальнегорск (спальный район)
	г. Дальнегорск (спальный район)
	г. Дальнегорск (спальный район)

	Наличие/отсутствие подвала 
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал

	Наличие/
отсутствие электроснабжения
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение

	Состав цены объекта
	Земельный участок
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком

	Дата предложения
	01.01.2026
	23.10.2025
	28.05.2025
	17.01.2024
	20.10.2025

	Код расчета вида использования земельного участка
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092

	Вид права земельного участка
	Собственность
	Информация 
отсутствует
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Площадь земельного участка*
	38,28
	44,62
	39,60
	39,60
	29,57


[bookmark: _Hlk229738029]* Площадь земельного участка определена путем умножения площади гаражного бокса на коэффициент 1,32 (расчет коэффициента приведен в п. 3.6.4.4.4.3).

Таблица 3.6.110 – Анализ выборки рыночной информации для М3
	Наименование 
показателя
	Эталонный 
объект
	Объект - аналог 
№ 1
	Объект - аналог 
№ 2
	Объект - аналог 
№ 3
	Объект - аналог 
№ 4

	Источник информации
	Гипотетический объект
	https://www.farpost.ru/dalnerechensk/realty/sale_garage/garazh-kooperativnyj-123087072.html
	https://www.farpost.ru/dalnerechensk/realty/sale_garage/horoshij-garazh-so-svetom-podvalom-i-novoj-kryshej-117317126.html
	https://www.farpost.ru/dalnerechensk/realty/sale_garage/garazh-kooperativnyj-111089044.html
	https://www.farpost.ru/dalnerechensk/realty/sale_garage/prodam-garazh-v-gsk-neftjannik-128143996.html

	Тип объекта 
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)

	Адрес объекта, ориентир 
(координаты)
	Дальнереченск, ул. Полоса Отчуждения, 15 
(X-45.937650; 
Y-133.726995)
	г. Дальнереченск, ул. Полоса отчуждения 1 (133.72833, 45.93906)
	г. Дальнереченск, пер. Иманский 5 (133.7313, 45.93945)
	г. Дальнереченск, в районе улицы Флегонтова 2 (133.72161, 45.94067)
	г. Дальнереченск, в районе улицы Флегонтова 2 (133.72161, 45.94068)

	Площадь гаражного бокса, кв. м
	22,0
	18
	22
	24
	24

	Цена предложения, руб.
	 
	120 000
	235 000
	220 000
	170 000

	Цена предложения, 
руб./ кв. м
	 
	6 667
	10 682
	9 167
	7 083

	Условия продажи
	Цена сделки
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Вид права ОКС
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Информация 
отсутствует
	Право собственности оформлено
	Право собственности не оформлено

	Физическое состояние
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Информация 
отсутствует

	Район местоположения
	В радиусе 1000 м до железнодорожной станции Дальнереченск-1 (по прямой)
	В радиусе 1000 м до железнодорожной станции Дальнереченск-1 (по прямой)
	В радиусе 1000 м до железнодорожной станции Дальнереченск-1 (по прямой)
	В радиусе 1000 м до железнодорожной станции Дальнереченск-1 (по прямой)
	В радиусе 1000 м до железнодорожной станции Дальнереченск-1 (по прямой)

	Наличие/отсутствие подвала 
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал

	Наличие/отсутствие электроснабжения
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение

	Состав цены объекта
	Земельный участок
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком

	Дата предложения
	01.01.2026
	26.09.2024
	25.03.2024
	30.06.2023
	27.06.2025

	Код расчета вида использования земельного участка
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092

	Вид права земельного участка
	Собственность
	Собственность
	Информация 
отсутствует
	Собственность
	Информация 
отсутствует

	Площадь земельного участка*
	29,04
	23,76
	29,04
	31,68
	31,68



* Площадь земельного участка определена путем умножения площади гаражного бокса на коэффициент 1,32 (расчет коэффициента приведен в п. 3.6.4.4.4.3).
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Таблица 3.6.111 – Анализ выборки рыночной информации для М4
	Наименование 
показателя
	Эталонный объект
	Объект - аналог № 1
	Объект - аналог № 2
	Объект - аналог № 3
	Объект - аналог № 4
	Объект - аналог № 5
	Объект - аналог № 6
	Объект - аналог № 7
	Объект - аналог № 8
	Объект - аналог № 9

	Источник информации
	Гипотетический объект
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/prodam-garazh-kooperativnyj-120496313.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/kooperativnyj-garazh-obmen-na-avto-126333215.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/prodam-garazh-kooperativnyj-kapitalnyj-126664925.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/prodam-garazh-kooperativnyj-gsk-stroitel-v-sobstvennosti-v-arteme-120165288.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/garazh-kapitalnyj-130996803.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/garazh-v-zavodskom-mihajlovskaja-1-119935130.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/garazh-kapitalnyj-125717999.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/prodam-gorazh-124122709.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/prodam-kooperativnyj-kapitalnyj-garazh-rajon-avtobazy-zhko-127585043.html

	Тип объекта 
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)

	Адрес объекта, ориентир
	Мкр. «Заводской» Артемовского ГО, ул. Михайловская 3
	Мкр. «Заводской» Артемовского ГО, ул. Михайловская 3
	Мкр. «Заводской» Артемовского ГО, ул. Михайловская 2
	Мкр. «Заводской» Артемовского ГО, ул. Харьковская 1
	Мкр. «Заводской» Артемовского ГО, ул. Михайловская 4
	Мкр. «Заводской» Артемовского ГО, ул. Михайловская 17
	Мкр. «Заводской» Артемовского ГО, ул. Михайловская 1
	Мкр. «Заводской» Артемовского ГО, ул. Михайловская 15
	Мкр. «Заводской» Артемовского ГО, ул. Ленинградская 2/1
	Мкр. «Заводской» Артемовского ГО, ул. Ленинградская 2/1

	Площадь гаражного бокса, кв. м
	22,0
	27,0
	18,0
	20,0
	28,0
	25,0
	22,0
	18,0
	18,0
	20,0

	Цена предложения, руб.
	 
	600 000
	350 000
	450 000
	650 000
	470 000
	500 000
	360 000
	400 000
	340 000

	Цена предложения, руб./ кв. м
	 
	22 222
	19 444
	22 500
	23 214
	18 800
	22 727
	20 000
	22 222
	17 000

	Условия продажи
	Цена сделки
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения

	Вид права ОКС
	Право 
собственности 
оформлено
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности не оформлено
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности 
не оформлено
	Право 
собственности 
не оформлено
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности 
не оформлено

	Физическое состояние
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное

	Район местоположения
	Удален от центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м

	Наличие/отсутствие 
подвала 
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Информация 
отсутствует

	Наличие/отсутствие электроснабжения
	Имеется электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Электроснабжение отсутствует
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение

	Состав цены объекта
	Земельный участок
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком

	Дата предложения
	01.01.2026
	24.08.2025
	05.07.2025
	06.03.2025
	23.05.2025
	24.11.2025
	22.06.2024
	10.05.2025
	16.10.2025
	31.07.2025

	Код расчета вида использования земельного участка
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092

	Вид права земельного участка
	Собственность
	Собственность
	Информация 
отсутствует
	Собственность
	Собственность
	Информация 
отсутствует
	Информация 
отсутствует
	Информация 
отсутствует
	Информация 
отсутствует
	Информация 
отсутствует

	Площадь земельного участка*
	29,04
	35,64
	23,76
	26,40
	36,96
	33,00
	29,04
	23,76
	23,76
	26,40



[bookmark: _Hlk229738639]* Площадь земельного участка определена путем умножения площади гаражного бокса на коэффициент 1,32 (расчет коэффициента приведен в п. 3.6.4.4.4.3).
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Таблица 3.6.112 – Анализ выборки рыночной информации для М5
	Наименование 
показателя
	Эталонный 
объект
	Объект - аналог № 1
	Объект - аналог № 2
	Объект - аналог № 3
	Объект - аналог № 4

	Источник 
информации
	Гипотетический объект
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/kapitalnyj-garazh-knevichi-132789848.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/garazh-v-kooperative-98460368.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/garazh-kooperativnyj-127380858.html
	https://www.farpost.ru/artem/realty/sale_garage/garazh-kooperativnyj-v-gsk-eleron-124654375.html

	Тип объекта
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)

	Адрес объекта, 
ориентир
	г. Артем, с. Кневичи, в районе ул. Центральные Кневичи 15/1
	г. Артем, с. Кневичи, пер. Третий 2
	г. Артем, с. Кневичи, ул. Центральные Кневичи 1
	г. Артем, с. Кневичи, ул. Центральные Кневичи 14
	г. Артем, с. Кневичи, ул. Авиационная 1

	Площадь гаражного бокса, кв. м
	24,0
	24,0
	20,0
	24,0
	26,0

	Цена предложения, руб.
	 
	550 000
	500 000
	560 000
	575 000

	Цена предложения, руб./ кв. м
	 
	22 917
	25 000
	23 333
	22 115

	Условия продажи
	Цена сделки
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения

	Вид права ОКС
	Право 
собственности оформлено
	Информация 
отсутствует
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности 
не оформлено
	Право 
собственности 
не оформлено

	Физическое состояние
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное

	Район местоположения
	Удален от центра с. Кневичи в приделах 1300 – 1800 м
	Удален от центра с. Кневичи в приделах 1300 – 1800 м
	Удален от центра с. Кневичи в приделах 1300 – 1800 м
	Удален от центра с. Кневичи в приделах 1300 – 1800 м
	Удален от центра с. Кневичи в приделах 1300 – 1800 м

	Наличие/
отсутствие подвала 
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал

	Наличие/
отсутствие электроснабжения
	Имеется электроснабжение
	Имеется электроснабжение
	Имеется электроснабжение
	Имеется электроснабжение
	Имеется электроснабжение

	Состав цены объекта
	Земельный 
участок
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком

	Дата предложения
	01.01.2026
	22.12.2025
	13.04.2024
	21.10.2025
	24.02.2025

	Код расчета вида использования земельного участка
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092

	Вид права земельного участка
	Собственность
	Аренда
	Собственность
	Аренда
	Информация 
отсутствует

	Площадь земельного участка*
	31,68
	31,68
	26,40
	31,68
	34,32


[bookmark: _Hlk229738406]* Площадь земельного участка определена путем умножения площади гаражного бокса на коэффициент 1,32 (расчет коэффициента приведен в п. 3.6.4.4.4.3).

Таблица 3.6.113 – Анализ выборки рыночной информации для М6
	Наименование 
показателя
	Эталонный 
объект
	Объект - аналог № 1
	Объект - аналог № 2
	Объект - аналог № 3
	Объект - аналог № 4
	Объект - аналог № 5

	Источник информации
	Гипотетический объект
	https://www.farpost.ru/lesozavodsk/realty/sale_garage/garazh-kooperativnyj-115731721.html
	https://www.farpost.ru/lesozavodsk/realty/sale_garage/prodam-garazh-kooperativnyj-124367014.html
	https://www.farpost.ru/lesozavodsk/realty/sale_garage/kooperativnyj-garazh-127831366.html
	https://www.farpost.ru/lesozavodsk/realty/sale_garage/garazh-kooperativnyj-124571942.html
	https://www.farpost.ru/lesozavodsk/realty/sale_garage/garazh-kooperativnyj-121638445.html

	Тип объекта
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)

	Адрес объекта, ориентир (координаты)
	г. Лесозаводск, ул. 9 Января, 112, ГСК "Коммунальник-85" (X-45.459896; Y-133.406009)
	г. Лесозаводск, ул. 9 января 117 (133.40556, 45.46054)
	г. Лесозаводск, ул. 9 января 117 (133.40556, 45.46054)
	г. Лесозаводск, ул. Пушкинская, 35 (133.39406, 45.46956)
	г. Лесозаводск, ул. 9 января 112 (133.40488, 45.45984)
	г. Лесозаводск, ул. 9 января 112 (133.40488, 45.45984)

	Площадь гаражного бокса, кв. м
	28,0
	22,2
	28,7
	34,5
	30,0
	22,2

	Цена предложения, руб.
	
	400 000
	420 000
	650 000
	450 000
	400 000

	Цена предложения, руб./ кв. м
	
	18 018
	14 634
	18 841
	15 000
	18 018

	Условия продажи
	Цена сделки
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения
	Цена 
предложения

	Вид права ОКС
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности оформлено
	Право 
собственности не оформлено

	Физическое состояние
	Удовлетворительное
	Информация 
отсутствует
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Информация 
отсутствует
	Удовлетворительное

	Район местоположения
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)

	Наличие/отсутствие 
подвала
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Подвал отсутствует

	Наличие/отсутствие 
электроснабжения
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется электроснабжение
	Отсутствует электроснабжение
	Имеется электроснабжение
	Имеется электроснабжение
	Отсутствует электроснабжение

	Состав цены объекта
	Земельный 
участок
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком

	Дата предложения
	01.01.2026
	18.12.2023
	23.08.2025
	19.12.2025
	02.05.2025
	18.01.2025

	Код расчета вида 
использования земельного участка
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092

	Вид права земельного участка
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Аренда
	Собственность
	Собственность

	Площадь земельного участка*
	36,96
	29,30
	37,88
	45,54
	39,60
	29,30


* Площадь земельного участка определена путем умножения площади гаражного бокса на коэффициент 1,32 (расчет коэффициента приведен в п. 3.6.4.4.4.3).

Таблица 3.6.114 – Анализ выборки рыночной информации для М7
	Наименование 
показателя
	Эталонный 
объект
	Объект - аналог № 1
	Объект - аналог 
№ 2
	Объект - аналог 
№ 3
	Объект – 
аналог № 4
	Объект – 
аналог № 5

	Источник 
информации
	Гипотетический объект
	https://www.farpost.ru/partizansk/realty/sale_garage/prodam-garazh-kapitalnyj-v-centre-sobstvennost-130082453.html
	https://www.farpost.ru/partizansk/realty/sale_garage/garazh-kapitalnyj-120154871.html
	https://www.farpost.ru/partizansk/realty/sale_garage/prodam-garazh-122139967.html
	https://www.farpost.ru/partizansk/realty/sale_garage/garazh-kapitalnyj-130169231.html
	https://www.farpost.ru/partizansk/realty/sale_garage/garazh-kapitalnyj-122966742.html

	Тип объекта 
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)

	Адрес объекта, ориентир (координаты)
	г. Партизанск, ул. Ручейная, д. 25, (X-43.123699; Y-133.130255)
	г. Партизанск, ул. Ленинская 20 (133.12156, 43.11924)
	г. Партизанск, ул. Аллея 50 лет октября 2 (43.11795, 133.12196)
	г. Партизанск, ул. Семёна Замараева 23 (43.12181, 133.11452)
	г. Партизанск, пер. Октябрьский 6 (133.12402, 43.12515)
	г. Партизанск, ул. Ленинская 36 (1133.12889, 43.12517)

	Площадь гаражного бокса, кв. м
	23,0
	26,0
	20,0
	21,8
	24,0
	24,0

	Цена предложения, руб.
	 
	170 000
	250 000
	250 000
	220 000
	200 000

	Цена предложения, руб./ кв. м
	 
	6 538
	12 500
	11 468
	9 167
	8 333

	Условия продажи
	Цена сделки
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Вид права ОКС
	Право собственности оформлено
	Информация отсутствует
	Право собственности не оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности не оформлено

	Физическое состояние
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Информация отсутствует
	Информация отсутствует
	Удовлетворительное

	Район 
местоположения
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)
	Центр (в радиусе 1000 м до административного центра (по прямой)

	Наличие/отсутствие подвала 
	Имеется подвал
	Подвал 
отсутствует
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал

	Наличие/отсутствие электроснабжения
	Имеется электроснабжение
	Имеется электроснабжение
	Имеется электроснабжение
	Электроснабжение отсутствует
	Электроснабжение отсутствует
	Имеется электроснабжение

	Состав цены объекта
	Земельный 
участок
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным 
участком
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным 
участком
	Продается 
гаражный бокс 
с земельным участком
	Продается 
гаражный бокс с земельным участком

	Дата предложения
	01.01.2026
	27.12.2025
	02.05.2025
	24.08.2024
	15.08.2025
	19.09.2024

	Код расчета вида использования земельного участка
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092

	Вид права земельного участка
	Собственность
	Информация 
отсутствует
	Аренда
	Собственность
	Информация 
отсутствует
	Аренда

	Площадь земельного участка*
	30,36
	34,32
	26,40
	28,78
	31,68
	31,68



[bookmark: _Hlk229739485]* Площадь земельного участка определена путем умножения площади гаражного бокса на коэффициент 1,32 (расчет коэффициента приведен в п. 3.6.4.4.4.3).
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Таблица 3.6.115 – Анализ выборки рыночной информации для М8
	Наименование 
показателя
	Эталонный объект
	Объект - аналог 
№ 1
	Объект – аналог
 № 2
	Объект - аналог 
№ 3
	Объект – аналог
 № 4
	Объект - аналог 
№ 5
	Объект - аналог 
№ 6
	Объект - аналог 
№ 7

	Источник информации
	Гипотетический 
объект
	https://www.farpost.ru/fokino/realty/sale_garage/prodam-kooperativnyj-garazh-v-sobstvennosti-132613861.html
	https://www.farpost.ru/fokino/realty/sale_garage/prodam-kooperativnyj-garazh-112862514.html
	https://www.farpost.ru/fokino/realty/sale_garage/torg-kooperativnyj-garazh-118616387.html
	https://www.farpost.ru/fokino/realty/sale_garage/prodaetsja-garazh-v-g-fokino-garazhnyj-kooperativ-avtomobilist-3-111165650.html
	https://www.farpost.ru/fokino/realty/sale_garage/kooperativnyj-garazh-112755449.html
	https://www.farpost.ru/fokino/realty/sale_garage/garazh-v-gsk-vympel-110545679.html
	https://www.farpost.ru/fokino/realty/sale_garage/prodaetsja-kooperativnyj-garazh-109836652.html

	Тип объекта 
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)

	Адрес объекта, 
ориентир (координаты)
	г. Фокино, ул. Усатого, 19а, ГСК "Автомобилист -3" 
(X-42.976152; 
Y-132.421932)
	г. Фокино, 
ул. Карла Маркса 31 
(132.41424, 42.9691)
	г. Фокино, 
ул. Комсомольская 19 
(42.97707, 132.41199)
	г. Фокино, 
ул. Усатого 7 (132.41641, 42.9756)
	г. Фокино, 
ул. Усатого 30 
(132.41965, 42.97739)
	г. Фокино, 
ул. Карла Маркса 19 (42.97036, 132.41398)
	г. Фокино, 
ул. Комсомольская 19 (42.97707, 132.41199)
	г. Фокино, 
ул. Тихонова 7 (132.41727, 42.9738)

	Площадь гаражного бокса, кв. м
	28,0
	33,0
	30,0
	28,0
	30,0
	28,0
	18,2
	30,0

	Цена предложения, руб.
	 
	650 000
	450 000
	400 000
	450 000
	530 000
	300 000
	550 000

	Цена предложения, 
руб./ кв. м
	 
	19 697
	15 000
	14 286
	15 000
	18 929
	16 484
	18 333

	Условия продажи
	Цена сделки
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Вид права ОКС
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Информация 
отсутствует
	Право собственности оформлено
	Право собственности оформлено
	Информация 
отсутствует

	Физическое состояние
	Удовлетворительное
	Информация 
отсутствует
	Информация 
отсутствует
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Информация 
отсутствует
	Удовлетворительное

	Район местоположения
	Удален от центра 
г. Фокино в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра 
г. Фокино в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра 
г. Фокино в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра 
г. Фокино в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра 
г. Фокино в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра 
г. Фокино в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра 
г. Фокино в приделах 500 – 1000 м
	Удален от центра 
г. Фокино в приделах 500 – 1000 м

	Наличие/отсутствие подвала 
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Подвал отсутствует
	Имеется подвал
	Имеется подвал
	Подвал отсутствует
	Имеется подвал

	Наличие/отсутствие 
электроснабжения
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение
	Отсутствует 
электроснабжение
	Имеется 
электроснабжение

	Состав цены объекта
	Земельный участок
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком

	Дата предложения
	01.01.2026
	12.12.2025
	21.08.2023
	13.04.2024
	06.06.2023
	26.01.2024
	12.05.2023
	12.04.2023

	Код расчета вида использования земельного участка
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092

	Вид права земельного участка
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Информация 
отсутствует
	Информация 
отсутствует
	Собственность
	Аренда
	Информация 
отсутствует

	Площадь земельного участка*
	36,96
	43,56
	39,60
	36,96
	39,60
	36,96
	24,02
	39,60



* Площадь земельного участка определена путем умножения площади гаражного бокса на коэффициент 1,32 (расчет коэффициента приведен в п. 3.6.4.4.4.3).
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Таблица 3.6.116 – Анализ выборки рыночной информации для М9
	Наименование 
показателя
	Эталонный 
объект
	Объект - аналог № 1
	Объект - аналог № 2
	Объект - аналог № 3
	Объект - аналог № 4

	Источник информации
	Гипотетический объект
	https://www.farpost.ru/ussuriisk/realty/sale_garage/garazhi-kooperativnye-131543329.html
	https://www.farpost.ru/nadezhdinskii-r-n/realty/sale_garage/garazh-kooperativnyj-v-sibircevo-v-chernigovskom-rajone-115607898.html
	https://www.farpost.ru/khasanskii-r-n/realty/sale_garage/kapitalnyj-garazh-slavjanka-druzhby-24-121084034.html
	https://www.farpost.ru/nadezhdinskii-r-n/realty/sale_garage/prodam-kapitalnyj-garazh-v-pos-novom-128005097.html

	Тип объекта 
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)
	Гаражный бокс (ОКС+земельный участок)

	Адрес объекта, ориентир
	с. Михайловка, квартал 4-й, блок 9
	с. Новоникольск, ул. Пионерская 94
	пгт. Сибирцево, ул. Мелиораторов 10
	пгт. Славянка, ул. Дружбы 24
	п. Новый, ул. Молодёжная 6а стр. 5

	Площадь гаражного бокса, кв. м
	29,0
	35,0
	37,0
	32,0
	24,0

	Цена предложения, руб.
	 
	280 000
	150 000
	200 000
	145 000

	Цена предложения, 
руб./ кв. м
	 
	8 000
	4 054
	6 250
	6 042

	Условия продажи
	Цена сделки
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Вид права ОКС
	Право собственности оформлено
	Информация 
отсутствует
	Право собственности оформлено
	Информация 
отсутствует
	Информация 
отсутствует

	Физическое состояние
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное

	Район местоположения
	Приморский край
	Приморский край
	Приморский край
	Приморский край
	Приморский край

	Наличие/отсутствие 
подвала 
	Имеется подвал
	Подвал отсутствует
	Имеется подвал
	Подвал отсутствует
	Имеется подвал

	Наличие/отсутствие 
электроснабжения
	Имеется электроснабжение
	Имеется электроснабжение
	Электроснабжение отсутствует
	Имеется электроснабжение
	Имеется электроснабжение

	Состав цены объекта
	Земельный участок
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком
	Продается гаражный бокс с земельным участком

	Дата предложения
	01.01.2026
	20.10.2025
	12.12.2023
	25.11.2024
	14.08.2025

	Код расчета вида использования земельного участка
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092
	04:092

	Вид права земельного участка
	Собственность
	Информация 
отсутствует
	Собственность
	Информация 
отсутствует
	Информация 
отсутствует

	Площадь земельного участка*
	38,28
	46,20
	48,84
	42,24
	31,68


[bookmark: _Hlk230099946]* Площадь земельного участка определена путем умножения площади гаражного бокса на коэффициент 1,32 (расчет коэффициента приведен в п. 3.6.4.4.4.3).

Расчет корректировок 
Описание и расчет корректировок произведены в одной табличной форме для всех моделей расчета, определяемых при помощи метода эталонного объекта.

Таблица 3.6.117 – Расчет корректировок
	Элемент сравнения
	Значение корректировки, %
	Обоснование корректировки

	Условия продажи/ предложения
	-10,6 %
	Как правило, объекты выставляются на продажу по завышенной цене, с учетом последующего торга между продавцом и покупателем. Поэтому цены объектов-аналогов необходимо скорректировать с учетом их дальнейшего снижения в процессе торгов и заключения сделки. Размер корректировки принят как среднее значение при активном рынке для универсальных производственно-складских объектов и составляет -10,6 % (Справочник оценщика-2024. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под редакцией Лейфер Л. А., стр. 478, таб. 469).
[image: ]

	Вид права ОКС
	0 %
	На основании произведенного анализа вторичного рынка купли-продажи гаражных боксов, был сделан вывод, что цены на гаражные боксы оформленные на праве собственности (о чем есть запись в ЕГРН) и цены на гаражные боксы, предлагаемые продавцами на условиях переоформления членской книжки ГСК, находятся в одном ценовом диапазоне, данные обстоятельства обусловлены действием так называемой «гаражной амнистии» (Федеральный закон «О гаражных объединениях и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» от 24.07.2023 N 338-ФЗ). Следовательно, корректировка не требуется.

	Физическое 
состояние
	0 %
	В расчетных моделях (М1-М9) эталонный объект принят в удовлетворительном состоянии. Он пригоден для эксплуатации без проведения капитального ремонта и требует лишь устранения некоторых дефектов внутренней отделки. В связи с отсутствием фотоматериалов и детального описания физического состояния по ряду объектов-аналогов, было принято допущение: для таких объектов принимается удовлетворительное состояние, соответствующее эталонному объекту. Поскольку базисные условия для сравниваемых объектов совпадают, необходимость в корректировке отсутствует.

	Район 
местоположения
	0 %
	Для каждой расчетной модели определен свой район размещения, где административным центром выступает здание местной администрации:
- М1, эталонный объект и объекты-аналоги находятся в г. Большой Камень в центральной его части (ограничено радиусом 500 м от административного центра (по прямой). Поэтому объекты находятся в одной ценовой зоне, корректировка не требуется;
- М2, эталонный объект и все выбранные объекты-аналоги расположены в спальных районах г. Дальнегорск. Они характеризуются идентичной типологией и плотностью застройки, сопоставимым уровнем транспортной и пешеходной доступности, а также равной степенью привлекательности для покупателей. Поэтому объекты находятся в одной ценовой зоне, корректировка не требуется;
- М3, географическое положение эталонного объекта и объектов-аналогов ограничено радиусом 1000 м от железнодорожной станции Дальнереченск-1 (по прямой). Поэтому объекты находятся в одной ценовой зоне, корректировка не требуется;
- М4, эталонный объект и объекты-аналоги равноудалены от административного центра мкр. «Заводской» в приделах 500 – 1000 м. Поэтому объекты находятся в одной ценовой зоне, корректировка не требуется; 
- М5, эталонный объект и объекты-аналоги равноудалены от административного центра с. Кневичи в приделах 1300 – 1800 м. Поэтому объекты находятся в одной ценовой зоне, корректировка не требуется;
- М6, эталонный объект и объекты-аналоги находятся в г. Лесозаводске в центре (ограничено радиусе 1000 м от административного центра (по прямой). Поэтому объекты находятся в одной ценовой зоне, корректировка не требуется;
- М7, эталонный объект и объекты-аналоги находятся в г. Партизанск в районе центра (ограничено радиусом 1000 м от административного центра (по прямой). Поэтому объекты находятся в одной ценовой зоне, корректировка не требуется;
- М8, эталонный объект и объекты-аналоги равноудалены от административного центра г. Фокино в приделах 500 – 1000 м. Поэтому объекты находятся в одной ценовой зоне, корректировка не требуется;
- М9, эталонный объект и объекты-аналоги расположены в с. Михайловка, с. Новоникольск, пгт. Сибирцево, пгт. Славянка, п. Новый. В ходе выполненного анализа рынка было выявлено, что цены на рассматриваемом сегменте рынка в данных населенных пунктах находятся в одном ценовом диапазоне, различий по фактору месторасположения в указанной совокупности насланных пунктов выявлено не было.  Также было установлено, что рассматриваемые населенные пункты характеризуются сопоставимым уровнем развития социальной, коммунальной и дорожной инфраструктуры внутри региона и на их территории отсутствует уникальный локальный спрос, влияющий на рост цен внутри рассматриваемого рыночного сегмента. Все рассматриваемые населенные пункты относятся к категории малых (от 4000 до 10000 человек), что определяет в целом однородный локальный спрос на объекты из рассматриваемого рыночного сегмента. Поэтому объекты находятся в одной ценовой зоне, корректировка не требуется.

	Наличие/отсутствие подвала
	0 %
	На основании рынка купли-продажи гаражных боксов, был сделан вывод о том, что цены гаражных боксов с наличием или отсутствием подвала находятся в одном ценовом диапазоне. Следовательно, корректировка не требуется.

	[bookmark: _Hlk229125149]Наличие/отсутствие электроснабжения
	26 %
	В ходе анализа рынка было выявлено влияние такого ценообразующего фактора как «наличие / отсутствие электроснабжения». Так, гаражные боксы, обеспеченные электричеством, предлагаются по ценам выше, чем боксы, которые не обеспечены электричеством (при прочих равных условиях). Для расчета корректировки использовались данные о средних ценах на гаражные боксы с электрическом и без электричества, при этом все отобранные для расчета корректировки, рыночные предложения, характеризуются наличием оформленного права собственности на земельные участки, на которых они расположены (для исключения влияния данного фактора). Для расчета корректировки были установлены средние значения цен на гаражные боксы в тех населенных пунктах, где количество рыночных предложений носит достаточный для анализа характер, так были проанализированы: г. Владивосток (672 шт.), г. Уссурийск (351 шт.), г. Находка (91 шт.), г. Артем (44 шт.). 
	Наличие (да)/отсутствие (нет) электричества
	Количество предложений, шт.
	Средняя цена предложения, руб./кв. м

	г. Владивосток, г. Уссурийск, г. Находка, г. Артем

	Да
	1 090
	50 809,17

	Нет
	68
	40 373,65


Среднее значение цены на гаражные боксы, обеспеченные электричеством, составляет 50 809,17 руб./ кв. м. Среднее значение цены на гаражные боксы, не обеспеченные электричеством, составляет 40 373,65 руб./ кв. м. Следовательно, размер корректировки на отсутствие электричества составляет 1,26 (50 809,17/40 373,65) или 26%. Подробный расчет представлен в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\8. Транспорт\Транспорт_метод типового (эталонного) ОН

	Состав цены объекта
	-85 %
	Объект оценки – незастроенный земельный участок. Объекты-аналоги застроенные гаражными боксами земельные участки. На основании приложения №7 Методических указаний доля земельного участка для объектов хранения индивидуального автотранспорта находится в диапазоне 15-30 %. В качестве расчетной величины установлено минимальное значение 15 %. Это обусловлено тем, что площадь застройки земельных участков под гаражные боксы является минимальной в силу специфики их конструктивного устройства. Соответственно размер корректировки составит – 85%.
[image: ]

	Дата предложения
	0 %
	В процессе сбора рыночной информации были проанализированы цены предложений на земельные участки за период с 2023 г. по 2025 г. Согласно проведенному анализу, был сделан вывод о том, что цены за рассматриваемый период находятся в одном ценовом диапазоне и существенных изменений цен выявлено не было. Следовательно, корректировка не требуется.

	Код расчета вида 
Использования
земельного участка
	0 %
	Эталонный объект и все объекты-аналоги выбраны с одним кодом расчета вида использования 04:092, корректировка не требуется.

	Вид права
	0 %
	Исследование рынка показало, что участники рынка не делают ценовых различий между участками с разным правовым статусом. Действие программы «гаражной амнистии» (Федеральный закон «О гаражных объединениях и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» от 24.07.2023 N 338-ФЗ) нивелирует юридические риски, благодаря чему стоимость не зависит от того, оформлена ли земля в собственность. Следовательно, корректировка не требуется.

	Площадь земельного участка
	0 %
	Стоимость земельного участка имеет выраженную тенденцию к снижению цены с увеличением площади земельного участка. Площадь земельного участка эталонного объекта и площади участков объектов-аналогов не превышают 50 кв. м. Поэтому сравниваемые объекты находятся в одинаковых условиях, корректировка не требуется. 



В большинстве случаев в объявлениях купли-продажи застроенных земельных участков гаражными боксами не содержится информация о площади причитающегося земельного участка. Для расчета кадастровой стоимости необходимо произвести расчет корректировки перехода площади гаражного бокса к площади земельного участка. Для этого из перечня объектов оценки были отобраны земельные участки с кодом расчета вида использования 04:092. При этом отобраны участки, на которых расположены гаражные боксы на одну-две машины площадью не более 40 кв. м. Количество парных сравнений после отбора составило 7 806 земельных участков под гаражными боксами на территории Приморского края. Далее размер корректировки рассчитывался путем отношения площади земельного участка под гаражным боксом к площади гаражного бокса. Подробный расчет представлен в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\ 8. Транспорт\Транспорт_метод типового (эталонного) ОН. Размер корректировки в разрезе муниципальных образований приведен в табличной форме ниже.

Таблица 3.6.118 – Показатель корректировки
	Муниципальное образование
	Количество парных 
сравнений
	Минимальное значение отношения площади з/у к площади ОКС
	Максимальное значение отношения площади з/у к площади ОКС
	Среднее значение отношения площади з/у к площади ОКС

	Анучинский МО
	48   
	1,01
	2,06
	1,22

	Арсеньевский ГО
	878   
	1,01
	3,25
	1,52

	Артемоский ГО
	53   
	1,01
	2,36
	1,35

	Владивостокский ГО
	172   
	1,01
	3,47
	1,21

	ГО Большой Камень
	488   
	1,01
	1,72
	1,17

	Дальнегорский МО
	1 075   
	1,01
	2,20
	1,21

	Дальнереченский ГО
	369   
	1,12
	2,15
	1,35

	ЗАТО Фокино
	93   
	1,10
	1,93
	1,40

	Кавалеровский МО
	286   
	1,01
	2,63
	1,16

	Кировский МР
	217
	1,07
	3,33
	1,32

	Красноармейский МР
	93 
	1,04
	2,98
	1,35

	Лазовский МО
	44 
	1,01
	1,72
	1,38

	Лесозаводский МО
	288   
	1,01
	2,57
	1,38

	Михайловский МР
	138   
	1,03
	2,54
	1,21

	Надеждинский МР
	65   
	1,03
	1,97
	1,27

	Находкинский ГО 
	308   
	1,02
	2,14
	1,19

	Октябрьский МО
	129   
	1,01
	3,46
	1,43

	Ольгинский МР
	9   
	1,06
	1,62
	1,24

	Партизанский ГО
	609   
	1,05
	3,78
	1,63

	Партизанский МО
	27   
	1,01
	1,93
	1,32

	Пограничный МО
	89   
	1,01
	2,08
	1,18

	Пожарский МР
	164   
	1,27
	2,19
	1,43

	Спасский ГО
	765   
	1,01
	1,58
	1,20

	Спасский МР
	246   
	1,14
	1,79
	1,41

	Тернейский МО
	68   
	1,05
	2,21
	1,21

	Уссурийский ГО
	204   
	1,01
	1,63
	1,16

	Ханкайский МО
	9   
	1,03
	2,40
	1,43

	Хасанский МО
	109   
	1,07
	2,86
	1,33

	Хорольский МО
	181   
	1,01
	2,23
	1,17

	Черниговский МО
	395   
	1,02
	2,61
	1,22

	Чугуевский МО
	159   
	1,03
	2,94
	1,65

	Шкотовский МО
	11   
	1,04
	1,80
	1,37

	Яковлевский МО
	17   
	1,03
	3,00
	1,46

	ИТОГО:
	7 806   
	1,01
	3,78
	1,32



[bookmark: _Hlk229065047]Размер корректировки принят как среднее значение по Приморскому краю и составляет 1,32.
Построение моделей расчета кадастровой стоимости методом типового (эталонного) объекта
Ниже в табличной форме представлен результат выполненных расчетов удельного показателя кадастровой стоимости типового (эталонного) объекта. 
[bookmark: _Hlk229133266]Таблица 3.6.119 – УПКС типового (эталонного) объекта
	Модель
	Населенные пункты модели
	УПКС

	Транспорт_Большой Камень (М1)
	г. Большой Камень
	1 903,43

	Транспорт_Дальнегорск (М2)
	г. Дальнегорск
	1 054,41

	Транспорт_Дальнереченск (М3)
	г. Дальнереченск
	853,33

	Транспорт_Заводской (М4)
	мкр. «Заводской» Артемовского ГО
	2 162,64

	Транспорт_Кневичи (М5)
	с. Кневичи
	2 371,27

	Транспорт_Лесозаводск (М6)
	г. Лесозаводск
	1 858,80

	Транспорт_Партизанск (М7)
	г. Партизанск
	1 108,50

	[bookmark: _Hlk229068862]Транспорт_Фокино (М8)
	г. Фокино
	1 753,83

	Транспорт_край (М9)
	Все остальные населенные пункты Приморского края кроме г. Владивосток, г. Артем, г. Находка и 
г. Уссурийск, г. Арсеньев, г. Спасск-Дальний
	656,57



Определение стоимости каждого из оцениваемых объектов путем корректировки цены типового аналога, учитывающей отличия типового аналога от объекта оценки по основным ценообразующим факторам.
[bookmark: _Hlk229068756]В результате расчета определена кадастровая стоимость 1 кв. м типового (эталонного) объекта. Кадастровая стоимость земельных участков для моделей расчета Транспорт_Заводской (М4), Транспорт_Кневичи (М5) и Транспорт_край (М9) определена по формуле:
	[bookmark: _Hlk229068711]
	(3.6.106)


[bookmark: _Hlk230006668]Кадастровая стоимость земельных участков для моделей расчета Транспорт_Большой Камень (М1), Транспорт_Дальнегорск (М2), Транспорт_Дальнереченск (М3), Транспорт_Лесозаводск (М6), Транспорт_Партизанск (М7) и Транспорт_Фокино (М8) была определена по формуле:
	[bookmark: _Hlk229141501]
	(3.6.107)
	

	где:
	КС ЗУ – кадастровая стоимость земельного участка;

	
	УПКСто – удельный показатель кадастровой стоимости 1 кв. м типового (эталонного) объекта, руб.;

	
	S – площадь земельного участка;

	
	Кэ – корректировка на фактор наличие/отсутствие электроснабжения. При отсутствии электроснабжения у оцениваемого объекта размер корректировки составляет 0,79 (1/1,26), описание расчета представлено в таблице 3.6.117;

	
	Км – корректировка на местоположение в пределах населенного пункта.


Расчетная формула актуальна для населенных пунктов (г. Большой Камень, г. Дальнегорск, г. Дальнереченск, г. Лесозаводск, г. Партизанск, г. Фокино) со значительным территориальным разбросом цен на земельные участки.
Корректировка на местоположение в пределах населенного пункта определялась на основании графика функции, который описывает зависимость двух переменных. В рассматриваемом случае зависимость выбрана между УПКС типового (эталонного) объекта и количеством торговых точек (в приделах радиуса 1500 м, в ходе рыночного исследования было установлено, что именно данная зависимость наиболее полно и корректно описывает влияние фактора месторасположения) расположенных в таких крупных городах Приморского края: г. Арсеньев, г. Артем, г. Находка, г. Спасск-Дальний, г. Уссурийск. 
Активность рынка и, как следствие, достаточное для анализа количество рыночных предложений, в выбранных городах позволяет провести расчеты с высокой точностью. При этом г. Владивосток был исключен из исследования, поскольку является крупным населенным пунктом и региональным центром, количество рыночных предложений на всех сегментах, в том числе и на рассматриваемом, существенно превосходит количество в любых других населенных пунктах края. Цены на недвижимость на всех рыночных сегментах (в том числе и на рассматриваемом) характеризуются как максимальные во всем Дальневосточном федеральном округе, ценообразование по фактору «месторасположение» существенно отличается от других населенных пунктов края. Соответственно, использование, рыночной информации по г. Владивостоку для расчета корректировки на месторасположение внутри иных населенных пунктов края, не является корректным.

Рисунок 3.6.155 – График функции, построенный на основе зависимости преобразованных 
данных от исходных значений параметра «количество торговых точек»
[image: ]

[bookmark: _Hlk229137802]Формула функции объекта оценки (Уоо) и эталонного объекта (Уэо) выглядит следующим образом:
	
	[bookmark: _Hlk229141638][bookmark: _Hlk229141568]

	(3.6.108)

	где:
	 – количество торговых точек для объекта оценки;

	
	 – количество торговых точек для эталонного объекта.


В результате корректировка на местоположение в пределах населенного пункта (Км) в процентном соотношении составляет:
	
	(3.6.109)


Подробный расчет корректировки на местоположение представлен в приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\8. Транспорт\Транспорт_метод типового (эталонного) ОН.

[bookmark: _Toc235449043]3.6.4.5.2 Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к расчетной группе «Отдых (рекреация)»
В соответствии с Приложением 6 к Методическим указаниям для оценки земельных участков, предназначенных для отдыха (рекреации, спорта) могут применяться методы сравнительного и доходного подходов.
Расчет кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к оценочной группе «Отдых (рекреация)», производился методом типового (эталонного) объекта недвижимости, который в свою очередь определяется методом предполагаемого использования в рамках доходного подхода.
При оценке земельных участков оценочной группы «Отдых (рекреация)» с позиции доходного подхода основным фактором, определяющим величину их стоимости, является доход, генерируемый объектами (базами отдыха и т. п), расположенными на таких земельных участках. Чем больше доход, приносимый объектом рекреации, тем больше величина ее рыночной стоимости при прочих равных условиях. Особенностью расчета земельных участков данной оценочной группы в рамках доходного подхода к оценке является то, что такие земельные участки способны приносить доход лишь в составе комплексного бизнеса, включающего в себя базу отдыха, кафе, спортивные площадки, детские площадки, баню/сауну, оборудование (мебель, элементы интерьера, инвентарь) и т.п.
Для построения корректной расчетной модели в рамках настоящего Отчета для учета указанных особенностей формирования дохода был проведен анализ рынка услуг туристических баз, домов отдыха, гостиничных комплексов, гостевых домов, кемпингов на основе информации о предложениях, размещенных на информационном портале Владивостока – сайте vl.ru[footnoteRef:111] (Базы отдыха_2025). Номерной фонд большинства баз отдыха представлен от класса «стандарт» до класса «люкс». Соответствия между номерами одной категории в различных базах отдыха не прослеживается, что объясняется присутствием на рынке туристических услуг различных классов, их специализацией и позиционированием. Учитывая данный факт, анализ рынка услуг туристических баз, домов отдыха, гостиничных комплексов, гостевых домов, кемпингов, глэмпингов на основе информации о предложениях сайта vl.ru будет учитывать цены на все категории номеров, представленные на рассматриваемом туристическом объекте. Всего было проанализировано 528 баз отдыха на морском побережье, 50 в удалении от него, с распределением по условным названиям мест отдыха. При этом, учитывались следующие допущения: [111:  https://www.vl.ru/vladivostok/fun/relax-base] 

1. в анализ попали базы отдыха, информация о деятельности которых отражена наиболее полно в открытых источниках;
2. если не указана информация о количестве номеров/домиков, входящих в состав базы отдыха, вместимость такой базы не учитывалась при анализе;
3. в случае, если базой отдыха не предоставляется информация о ценах размещения с указанием конкретного периода работы базы, то предполагается, что указанная цена равна цене размещения с мая по сентябрь включительно (теплый сезон года);
4. стоимость проживания указана преимущественно в ценах 2025 года.
По уровню комфорта предоставляемых услуг, базы отдыха Приморского края разделены на классы в соответствии с таблицей ниже.

Таблица 3.6.120 – Классификация баз отдыха по уровню комфорта
	Уровень комфорта
	Критерии отбора
	Количество баз отдыха, включенных в анализ рынка туристических услуг

	A
	Дома отдыха, базы отдыха, гостиничные комплексы с возможностью круглогодичного размещения, территория которых благоустроена, имеются: бассейн, детская площадка, спорт площадка, столовая/кафе/ресторан, оборудованный собственный пляж, Wi-Fi, круглосуточное электричество, водоснабжение. В номерах/домиках запрещено самостоятельное приготовление пищи. В стоимость проживания включены: завтраки, постельное белье, комплекты средств личной гигиены, стоянка личного автотранспорта гостей. В комнатах/домиках имеется выход в Интернет, ТВ, кондиционер, холодильник, чайник, фен, набор посуды, удобства в каждом номере с горячей и холодной водой. Номерной фонд оснащен современной техникой, мебелью, предметами интерьера. К таким туристическим объектам можно отнести гостиничный комплекс «Теплое море», базу отдыха «Русь».
	3

	B
	Базы отдыха, гостиницы, гостевые дома с возможностью круглогодичного размещения, территория которых благоустроена, имеются: бассейн, детская площадка, столовая, организованы благоустроенные места для приготовления пищи, Wi-Fi, круглосуточное электричество. В стоимость проживания включены: постельное белье, стоянка личного автотранспорта гостей. В комнатах/домиках имеется ТВ, кондиционер, холодильник, чайник, набор посуды, удобства в каждом номере с горячей и холодной водой. Номерной фонд оснащен современной техникой, мебелью, предметами интерьера. За дополнительную плату для гостей предусмотрены развлечения, прокат спорт инвентаря. К таким туристическим объектам можно отнести базы отдыха «Сидими», «Серебряный берег», «Южанка», «Лепота».
	46

	C
	Базы отдыха, кемпинги, гостевые дома, работающие преимущественно в летний сезон, территория которых благоустроена, предусмотрено самостоятельное приготовление пищи, электричество круглосуточно/режимное. Удобства в номере с горячей и холодной водой/на территории организован сан блок с круглосуточной / режимной холодной и горячей водой. К данному уровню комфорта можно отнести базы отдыха 
«27 регион», «Теплая лагуна», «Океан».
	529

	Итого
	578



Таблица 3.6.121 – Распределение стоимости проживания за 1 койко-место в сутки на базах отдыха Приморского края на морском побережье по уровню комфорта
	Уровень комфорта
	Средняя стоимость проживания за 1 койко-место в сутки, руб. по месяцам

	
	май
	июнь
	июль
	август
	сентябрь
	

	А
	6 682
	6 682
	7 051
	8 241
	7 724
	

	В
	2 519
	2 702
	3 159
	3 302
	2 819
	

	С
	1 430
	1 448
	1 664
	1 752
	1 497
	



Так как большинство рассмотренных туристических объектов приходится на уровень комфорта С (529 баз отдыха), можно сделать вывод, что большая часть отдыхающих арендуют базы отдыха с минимальными ценами на размещение с низким уровнем комфорта.
Для определения местоположения типового (эталонного) объекта было произведено сопоставление баз отдыха с объектами оценки по местоположению.

Таблица 3.6.122 – Распределение баз отдыха по муниципальным образованиям Приморского края, количеству, наименованиям мест отдыха и уровню комфорта
	Расположение 
относительно моря
	Муниципальное 
образование
	Наименование места отдыха
	Уровень 
комфорта
	Количество баз

	На побережье
	Владивостокский ГО
	бух. Шамора
	В
	2

	
	
	о. Русский
	В
	2

	
	
	о.Попова
	С
	4

	
	
	бух. Шамора
	
	15

	
	
	о. Рейнеке
	
	1

	
	
	о. Русский
	
	6

	
	
	Итого:
	30

	
	Артемовский ГО
	бух. Муравьиная
	B
	4

	
	
	бух. Муравьиная
	C
	3

	
	
	Итого:
	7

	
	Находкинский ГО
	Ливадия
	B
	8

	
	
	Находка
	
	1

	
	
	Южно-Морской
	
	3

	
	
	Ливадия
	C
	80

	
	
	Находка
	
	19

	
	
	Средний
	
	1

	
	
	Южно-Морской
	
	3

	
	
	Итого:
	115

	
	Партизанский МО
	Волчанец
	B
	1

	
	
	Врангель
	
	1

	
	
	Триозерье
	
	2

	
	
	Волчанец
	C
	42

	
	
	Врангель
	
	4

	
	
	Триозерье
	
	12

	
	
	Шепалово
	
	12

	
	
	Итого:
	74

	
	ГО ЗАТО Фокино
	Фокино
	C
	7

	
	
	Итого:
	7

	
	ГО Большой Камень
	Бухта Ильмовая
	C
	1

	
	
	Бухта Андреева
	
	1

	
	
	Итого:
	2

	
	Кавалеровский МО
	Кавалерово
	C
	2

	
	
	Итого:
	2

	
	Лазовское МО
	Валентин
	C
	6

	
	
	Преображение
	
	6

	
	
	Итого:
	12

	
	Надеждинский МО
	Прохладное
	В
	1

	
	
	Итого:
	 
	1

	
	Ольгинский МО
	Залив Владимира
	B
	2

	
	
	Ольга
	С
	3

	
	
	Итого:
	5

	
	Ханкайский МО
	Ханка
	C
	17

	
	
	Итого:
	17

	
	Шкотовский МО
	Подъяпольское
	C
	2

	
	
	Итого:
	2

	
	Хасанский МО
	Андреевка
	A
	1

	
	
	Славянка
	
	1

	
	
	Андреевка
	B
	10

	
	
	Безверхово
	
	2

	
	
	Зарубино
	
	2

	
	
	Славянка
	
	1

	
	
	Андреевка
	C
	98

	
	
	Безверхово
	
	27

	
	
	Витязь
	
	29

	
	
	Зарубино
	
	16

	
	
	Коса Назимова
	
	10

	
	
	Посьет
	
	2

	
	
	Рязановка
	
	27

	
	
	Славянка
	
	27

	
	
	Итого:
	253

	
	Тернейский МО
	Терней
	 
	1

	
	
	Итого:
	1

	В удалении
	Владивостокский ГО
	Садгород
	A
	1

	
	
	Комета
	В
	1

	
	
	Океанская
	В
	1

	
	
	Комета
	C
	6

	
	
	Итого:
	9

	
	Арсеньевский ГО
	Арсеньев
	C
	3

	
	
	Итого:
	3

	
	Артемовский ГО
	Артем
	В
	1

	
	
	Итого:
	1

	
	Лазовское МО
	с. Лазо
	С
	1

	
	
	Итого:
	1

	
	Уссурийский ГО
	Борисовка
	C
	1

	
	
	Уссурийск
	
	1

	
	
	Кроуновка
	
	1

	
	
	Каменушка
	
	1

	
	
	Новошахтинский
	
	1

	
	
	Итого:
	5

	
	Партизанский МО
	Новая Москва
	C
	1

	
	
	Сергеевка
	
	3

	
	
	Тигровое
	
	3

	
	
	Ворошиловка
	
	1

	
	
	Партизанск
	
	1

	
	
	Итого:
	9

	
	Хасанский МО
	Нежино
	С
	2

	
	
	Итого:
	2

	
	Черниговский МО
	р. Илистая
	С
	1

	
	
	Итого:
	1

	
	Чугуевский МО
	Чугуевка
	С
	1

	
	
	Итого:
	1

	
	Шкотовский МО
	Штыково
	В
	1

	
	
	Штыково
	C
	1

	
	
	Анисимовка
	
	7

	
	
	Лукьяновка
	
	9

	
	
	Итого:
	 
	18



Рисунок 3.6.156 – Распределение баз отдыха на морском побережье по уровню комфорта, количеству и географическому названию
[image: ]

Рисунок 3.6.157 – Распределение баз отдыха в удалении от морского побережья по уровню комфорта, количеству и географическому названию
[image: ]
Таким образом, большая часть баз приходится на место отдыха «Андреевка» расположенное на морском побережье Хасанского муниципального района Приморского края, и «Ливадия» – в Находкинском городском округе.
Таблица 3.6.123 – Распределение объектов оценки по муниципальным образованиям, расположению относительно береговой линии и названию мест отдыха
	Расположение 
относительно моря
	Муниципальное 
образование
	Название места 
отдыха
	Количество участков
	Общая площадь участков, кв.м

	На побережье
	Владивостокский ГО
	Береговое
	20
	286 416,00

	
	
	о. Попова
	8
	371 950,00

	
	
	о. Рейнеке
	16
	110 595,00

	
	
	 Итого:
	44
	768 961,00

	
	Артемовский ГО
	бух. Муравьиная
	73
	326 943,19

	
	
	 Итого:
	73
	326 943,19

	
	Находкинский ГО
	Авангард
	12
	257 187,15

	
	
	Анна
	25
	377 998,84

	
	
	Врангель
	9
	112 258,18

	
	
	Ливадия
	41
	647 956,18

	
	
	Находка
	134
	1 957 533,90

	
	
	Триозерье
	14
	675 559,34

	
	
	Южно-Морской
	19
	156 015,00

	
	
	 Итого:
	254
	4 184 508,59

	
	Хасанский МО
	Андреевка
	118
	1 081 609,46

	
	
	Безверхово
	15
	159 846,00

	
	
	Витязь
	3
	27 951,00

	
	
	Зарубино
	155
	3 735 035,00

	
	
	Коса Назимова
	26
	741 749,00

	
	
	Нежино
	2
	84 113,00

	
	
	бух. Нарва
	67
	325 303,00

	
	
	п-ов Краббе
	12
	145 042,00

	
	
	Посьет
	20
	1 111 955,00

	
	
	Рязановка
	242
	1 787 845,07

	
	
	Славянка
	238
	3 278 557,38

	
	
	Тавричанский лиман
	2
	447 932,00

	
	
	 Итого:
	900
	12 926 937,91

	
	ГО ЗАТО Фокино
	Фокино
	12
	641 360,00

	
	
	 Итого:
	12
	641 360,00

	
	ЗАТО г. Большой Камень
	Большой Камень
	76
	768 201,60

	
	
	 Итого:
	76
	768 201,60

	
	Кавалеровский МО
	Зеркальная
	222
	1 000 589,44

	
	
	 Итого:
	222
	1 000 589,44

	
	Лазовский МО
	Валентин
	45
	547 334,00

	
	
	Преображение
	150
	2 805 125,87

	
	
	 Итого:
	195
	3 352 459,87

	
	Ольгинский МО
	Ольга
	71
	977 852,73

	
	
	 Итого:
	71
	977 852,73

	
	МО Спасск-Дальний 
	Ханка
	118
	232 581,00

	
	
	 Итого:
	118
	232 581,00

	
	Ханкайский МО
	Ханка
	179
	449 913,30

	
	
	 Итого:
	179
	449 913,30

	
	Хорольский МО
	Ханка
	11
	28 275,00

	
	
	 Итого:
	11
	28 275,00

	
	Шкотовский МО
	Большой Камень
	60
	304 261,00

	
	
	 Итого:
	60
	304 261,00

	
	Партизанский МО
	Волчанец
	153
	346 763,58

	
	
	Врангель
	429
	713 090,05

	
	
	Находка
	6
	79 194,00

	
	
	Триозерье
	19
	452 966,00

	
	
	Шепалово
	160
	394 728,06

	
	
	 Итого:
	767
	1 986 741,69

	
	Итого:
	2 982,00
	27 949 586,32

	В удалении
	Кировский МО
	Шмаковка
	11
	492 953,00

	
	
	 Итого:
	11
	492 953,00

	
	Яковлевский МО
	Арсеньев
	7
	2 492 486,00

	
	
	 Итого:
	7
	2 492 486,00

	
	Партизанский МО
	Сергеевка
	3
	50 106,00

	
	
	 Итого:
	3
	50 106,00

	
	Шкотовский МО
	Анисимовка
	24
	310 618,00

	
	
	Лукьяновка
	49
	406 442,00

	
	
	Штыково
	25
	1 306 913,00

	
	
	 Итого:
	98
	2 023 973,00

	
	Итого:
	119
	5 059 518,00

	
	Артемовский ГО
	-
	71
	11 529 942,70

	
	Арсеньевский ГО
	-
	18
	3 538 568,37

	
	Анучинский МО
	-
	28
	1 082 854,75

	
	ГО ЗАТО Фокино
	-
	12
	641 360,00

	
	Дальнегорский ГО
	-
	70
	3 827 947,70

	
	Дальнереченский ГО
	-
	3
	318 944,00

	
	ЗАТО г.Большой Камень
	-
	13
	311 695,00

	
	Кавалеровский МО
	-
	23
	227 332,02

	
	Кировский МО
	-
	36
	454 846,63

	
	Красноармейский МО
	-
	10
	114 784,16

	
	Лазовский МО
	-
	129
	3 342 139,52

	
	Лесозаводский МО
	-
	37
	4 759 246,83

	
	Михайловский МО
	-
	22
	463 179,00

	
	Надеждинский МО
	-
	203
	12 268 648,90

	
	Октябрьский МО
	-
	8
	137 678,00

	
	Ольгинский МО
	-
	51
	7 059 096,00

	
	МО г. Партизанск
	-
	43
	660 993,20

	
	Партизанский МО
	-
	27
	428 347,00

	
	Пограничный МО
	-
	15
	274 526,00

	
	Пожарский МО
	-
	28
	822 500,50

	
	МО Спасск Дальний
	-
	93
	2 583 200,61

	
	Тернейский МО
	 
	36
	2 255 282,00

	
	Уссурийский ГО
	 
	55
	1 903 621,22

	
	Ханкайский МО
	 
	8
	372 748,00

	
	Хасанский МО
	 
	331
	874 516 780,36

	
	Хорольский МО
	 
	17
	92 543,40

	
	Черниговский МО
	 
	27
	1 847 333,00

	
	Чугуевский МО
	 
	16
	120 238,74

	
	Шкотовский МО
	 
	192
	4 564 974,07

	
	Яковлевский МО
	 
	39
	357 477,00

	
	Итого: 
	1 661,00
	940 878 828,68



Наибольшее количество участков, подлежащих ГКО в 2026 году, расположено на морском побережье Хасанского района, наименьшее  в следующих муниципальных образованиях: Дальнереченском ГО, Дальнереченском МО, Октябрьском МО, Красноармейском МР, Пограничном МО.
Таким образом, наибольшее количество объектов оценки расположено в Хасанском муниципальном районе  1106 участков, из которых 242 в Рязановке.
Однако по данным распределения баз отдыха по муниципальным образованиям Приморского края, полученного в результате анализа рынка туристических услуг Приморского края, большая часть баз (109 объектов) приходится на место отдыха «Андреевка», также расположенное в Хасанском муниципальном районе Приморского края, в непосредственной близости к месту отдыха «Рязановка».
В таблице ниже приведена информация о стоимости проживания за 1 койко-место на базах отдыха Приморского края с распределением по уровню комфорта, муниципальным образованиям и наименованием места отдыха.

Таблица 3.6.124 – Информация о стоимости проживания за 1 койко-место на базах отдыха Приморского края с распределением по уровню комфорта, муниципальным образованиям и наименованием места отдыха
	Уровень комфорта
	Наименование муниципального/городского 
района/округа 
	Название место отдыха
	Средняя стоимость проживания за 
1 койко-место, руб. по месяцам  

	
	
	
	май 
	июнь 
	июль 
	август 
	сентябрь 

	А
	Хасанский МО
	Андреевка
	-
	-
	9 450
	18 375
	14 500

	
	Хасанский МО
	Славянка
	6 682
	6 682
	6 682
	6 682
	6 682

	B
	Артемовский ГО
	бух. Муравьиная
	2 759
	2 834
	2 960
	3 002
	2 881

	
	Владивостокский ГО
	бух. Шамора
	3 333
	3 333
	3 050
	3 050
	3 333

	
	Владивостокский ГО
	о. Русский
	4 208
	4 208
	4 208
	4 208
	7 500

	
	Надеждинский МО
	Прохладное
	1 778
	1 778
	1 778
	1 778
	1 778

	
	Находкинский ГО
	Ливадия
	2 306
	2 648
	2 947
	3 127
	2 483

	
	
	Находка
	896
	896
	1 177
	1 177
	980

	
	
	Южно-Морской
	2 463
	2 212
	2 767
	2 787
	2 305

	
	Ольгинский МО
	залив Владимира
	2 490
	2 490
	3 057
	3 344
	2 610

	
	Партизанский МО
	Волчанец
	1 000
	1 417
	1 861
	2 181
	2 000

	
	
	Врангель
	3 050
	3 050
	3 050
	3 050
	3 050

	
	
	Триозерье
	1 956
	2 660
	3 071
	3 356
	2 919

	
	Хасанский МО
	Андреевка
	2 192
	2 446
	2 972
	3 161
	2 612

	
	
	Безверхово
	2 939
	2 980
	3 600
	3 711
	1 721

	
	
	Зарубино
	3 527
	3 721
	4 977
	5 005
	5 005

	
	
	Славянка
	3 176
	3 739
	5 696
	6 104
	5 539

	C
	Артемовский ГО
	бух.Муравьиная
	1 723
	1 723
	1 723
	1 723
	1 723

	
	Владивостокский ГО
	о.Попова
	1 517
	1 478
	1 618
	1 699
	1 613

	
	
	о. Рейнеке
	1 250
	1 250
	1 250
	1 250
	1 250

	
	
	о. Русский
	1 543
	1 886
	1 958
	1 958
	1 850

	
	
	бух. Шамора
	1 830
	1 929
	2 217
	2 226
	2 086

	
	ГО Большой Камень
	бух. Андреева
	-
	675
	675
	675
	-

	
	
	бух. Ильмовая
	1 648
	1 648
	1 648
	1 648
	1 648

	
	ГО ЗАТО Фокино
	Фокино
	1 254
	1 232
	1 309
	1 487
	1 157

	
	Кавалеровский МО
	Кавалерово
	2 129
	2 129
	2 293
	2 371
	2 129

	
	Лазовское МО
	Валентин
	1 323
	1 466
	1 531
	1 544
	1 391

	
	
	Преображение
	1 907
	1 748
	1 817
	1 816
	2 063

	
	Находкинский ГО
	Ливадия
	1 352
	1 329
	1 702
	1 838
	1 415

	
	
	Находка
	1 500
	1 738
	2 010
	2 177
	2 013

	
	
	Средний
	-
	-
	879
	1 000
	375

	
	
	Южно-Морской
	2 313
	2 648
	3 021
	3 115
	2 686

	
	Ольгинский МО
	Ольга
	1 750
	1 475
	1 475
	1 475
	1 750

	
	Партизанский МО
	Волчанец
	1 295
	1 223
	1 431
	1 518
	1 244

	
	
	Врангель
	1 366
	1 366
	1 572
	1 596
	1 574

	
	
	Триозерье
	1 733
	1 658
	1 966
	2 154
	2 021

	
	
	Шепалово
	1 236
	1 132
	1 386
	1 511
	1 189

	
	Тернейский МО
	Терней
	1 400
	1 400
	1 400
	1 400
	-

	
	Ханкайский МО
	Ханка
	1 068
	1 144
	1 144
	1 144
	1 092

	
	Хасанский МО
	Андреевка
	1 314
	1 304
	1 559
	1 669
	1 346

	
	
	Безверхово
	1 508
	1 483
	1 555
	1 584
	1 418

	
	
	Витязь
	1 538
	1 543
	1 716
	1 805
	1 616

	
	
	Зарубино
	1 303
	1 209
	1 487
	1 527
	1 347

	
	
	Коса Назимова
	-
	853
	973
	1 136
	748

	
	
	Посьет
	-
	1 645
	1 645
	1 645
	-

	
	
	Рязановка
	982
	1 148
	1 386
	1 448
	1 249

	
	
	Славянка
	2 201
	1 903
	2 039
	2 071
	1 982

	
	Шкотовский МО
	Подъяпольское
	-
	3 583
	3 361
	3 361
	2 688


* данные определены в соответствии с доступной информацией; знак «-» указывает на отсутствие информации о стоимости проживания, либо на то, что в данный период деятельность баз отдыха не осуществляется

Исходя из проведенного анализа рынка туристических услуг Приморского края для реализации доходного подхода было принято решение использовать в качестве типового (эталонного) объекта гипотетическую базу отдыха. 
Для установления основных характеристик типового объекта были проанализированы земельные участки, на которых располагаются существующие базы отдыха (где имелась возможность идентифицировать местоположение и земельный участок, на котором расположена конкретная база отдыха), а также земельные участки, подлежащие государственной кадастровой оценке 2026 г.

Рисунок 3.6.158 – Количество объектов оценки в разбивке по категориям земли, шт.



Рисунок 3.6.159 – Общая площадь объектов оценки в разбивке по категориям земли, га


Как видно на рисунках выше, при сопоставимом количестве земельных участков категорий земель населенных пунктов и земель особо охраняемых территорий их суммарная площадь в значительной степени отличается, что позволяет сделать вывод о том, что средняя площадь земельного участка категории земель населенных пунктов меньше средней площади земельного участка категории земель особо охраняемых территорий. Для подтверждения данного предположения был проанализирован рынок туристических баз отдыха в отношении площади земельных участков и принадлежности к определенной категории земель. В рамках анализа были рассмотрены все базы отдыха Приморского края с уровнем комфорта C; в основу анализа заложена группировка объектов (земельных участков, на которых расположены базы отдыха) по признаку принадлежности их к определенной категории земель. Для определения площади земельного участка каждой категории были рассчитаны медианные значения площадей всех земельных участков этой категории; в основе расчета лежит определение медианы, поскольку данный показатель более устойчив к выбросам, в отличие от среднего значения по выборке. В результате были получены следующие данные.

Таблица 3.6.125 – Медианное значение площади земельных участков по категориям земель, на которых расположены базы отдыха Приморского края, кв.м
	Уровень комфорта
	Категория ЗУ

	
	Земли населенных пунктов
	Земли особо охраняемых территорий
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Земли лесного фонда

	C
	3 430
	19 200
	67 400
	27 000



Кроме того, в рамках анализа рынка было выявлено, что объекты, расположенные на землях населенных пунктов и землях особо охраняемых территорий и объектов, имеют различия не только в площади земельных участков, но и во вместимости базы отдыха – большая площадь дает возможность увеличить номерной фонд. 
Также дополнительно была проанализирована рыночная информация о сделках и предложениях по продаже земельных участков с видом разрешенного использования, входящего в группу «Отдых (рекреация)». Анализ рынка позволяет сделать вывод о значительных различиях в стоимости земельных участков категорий «земли населенных пунктов» и «земли особо охраняемых территорий».
Таким образом, на основании вышеизложенного было принято решение об определении отдельных типовых объектов для двух категорий земель (далее – эталонный объект № 1 (ЗНП) и эталонный объект № 2 (ООТиО)). Для расчета кадастровой стоимости земельных участков других категорий (земли лесного фонда, земли лесного фонда, земли водного фонда, земли сельскохозяйственного назначения, земли промышленности, энергетики, транспорта, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, земли запаса), а также земельных участков, категория для которых не установлена, использовалась стоимость эталонного объекта № 2 (ООТиО); причиной этому служит размещение земельных участков иных категорий, как правило, в отдалении от населенных пунктов, что в большей степени соответствует характеристике участков особо охраняемых территорий.
Характеристики типовых объектов:
1. Стационарная база для сезонного кратковременного отдыха (май, июнь, июль, август, сентябрь), расположенная на морском побережье Хасанского муниципального района от бухты Бойсмана («Рязановка») на юг до бухты Троицы («Андреевка») включительно, исключая бухту Витязь, уровнем комфорта С, в непосредственной близости к морю  163 м (среднее значение по базам отдыха, расположенным на морском побережье Хасанского муниципального района от бухты Бойсмана («Рязановка») на юг до бухты Троицы («Андреевка») включительно, уровня комфорта С).
2. Площадь земельного участка определена как округленное медианное значение площади объектов аналогов. Так, площадь земельного участка эталонного объекта, расположенного на землях населенных пунктов, составила 3430 кв.м, а на землях особо охраняемых территорий – 19 200 кв.м. Форма земельного участка – неправильный многоугольник.
3. Категория земель: земли населенных пунктов, земли особо охраняемых территорий. Вид разрешенного использования: под строительство базы отдыха. База отдыха располагает условиями для проживания, питания, отдыха. Электроснабжение ‒ централизованное. Прочие коммуникации на земельном участке отсутствуют. Система водоснабжения  скважина с минимальной подачей воды для уборки базы отдыха, для питья и приготовления пищи не предназначена.
4. Варианты размещения: летний дом с услугами «на улице», с минимальным набором услуг для отдыхающих. Все строения на базе отдыха – деревянные. Количество мест для одновременного размещения отдыхающих принято как округленное среднее значение по базам отдыха на морском побережье Приморского края с уровнем комфорта С и составило: земли населенных пунктов – 89 шт., земли особо охраняемых территорий – 121 шт. Площадь одного койко-места принята как среднее значение по всем базам отдыха Приморского края с уровнем комфорта С и составила 6,9 кв. м, площадь домика 27,6 кв.м. На территории расположено: 22 и 30 летних домиков на землях населенных пунктов и землях особо охраняемых территорий, соответственно; каждый вместимостью 4 человека (среднее значение вместимости одного номера/домика по всем базам отдыха Приморского края класса С).
5. Помимо летних домиков на территории расположены административно-хозяйственный корпус, баня, парковка для автомобилей, рядом с домиком, без оплаты за место.

Таблица 3.6.126 – Общая информация предполагаемого состава имущества типовой (эталонной) базы отдыха
	п/п
	Вид объекта
	Площадь,
кв.м
	Наименование
	Вместимость,
чел.
	Кол-во, шт.
	Материал стен

	Эталонный объект № 1 (ЗНП)

	1
	здание
	27,6
	летний домик
	4
	22
	деревянные

	2
	здание
	75*
	административно-хозяйственный корпус
	-
	1
	деревянные

	3
	здание
	18
	баня
	-
	1
	деревянные

	Эталонный объект № 2 (ООТиО)

	1
	здание
	27,6
	летний домик
	4
	30
	деревянные

	2
	здание
	100**
	административно-хозяйственный корпус
	-
	1
	деревянные

	3
	здание
	18
	баня
	-
	1
	деревянные


* - площадь административно-хозяйственного корпуса эталонного объекта №1 определена в соответствии с характеристиками объекта-аналога, представленными в Таблице 3.6.136. – как средняя из представленного диапазона.
** - площадь административно-хозяйственного корпуса эталонного объекта №2 определена в соответствии с характеристиками объекта-аналога, представленными в Таблице 3.6.136. – как максимальная представленного диапазона. 

6. Материал стен, – «деревянные», был принят таковым в соответствии с информацией о домах для отдыха, летних домиках, гостевых домиках, зданиях спального корпуса, базах отдыха, расположенных на территории Хасанского муниципального района Приморского края в «Рязановке» и «Андреевке» по информации, имеющейся в КГБУ[footnoteRef:112]. Тот же материал стен принят и для административно-хозяйственного корпуса и бани.  [112:  Отчет № 1/2023 «Об итогах государственной кадастровой оценки объектов недвижимости расположенных на территории Приморского края» от 13.09.2023, КГБУ «Центр кадастровой оценки Приморского края»] 

7. Каждый домик оборудован односпальными кроватями, стульями и тумбочками по количеству отдыхающих, также телевизором, холодильником, микроволновой печью, столом, электрическим чайником, электроконвектором, постельными принадлежностями (матрац, подушка).
8. Основными услугами базы отдыха являются услуги размещения. Дополнительные услуги базы отдыха – аренда бани.
9. Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав: земельный участок – собственность; здания – собственность; обременения – отсутствуют. 
В качестве прогнозного периода для расчета денежного потока выбран период 10 лет с учетом инвестиционного периода в 1 год.
РАСЧЕТ ЭФФЕКТИВНОГО ВАЛОВОГО ДОХОДА
Первым шагом был определён потенциальный валовый доход (ПВД), получение которого возможно при 100% загрузке базы отдыха с мая по сентябрь (теплый сезон года) без учёта всех потерь и расходов. Затем определяем эффективный валовый доход (с учетом потерь от недозагрузки и неплатежей). 
	
	 
	(3.6.110)

	где:
	ПВД – потенциальный валовый доход;
	

	
	А – средняя стоимость 1 койко-места в домике по месяцам, руб.
	


«А» принята как средняя ставка за койко-место в сутки на базах отдыха класса С, расположенных в Хасанском районе в местах отдыха «Андреевка» и «Рязановка», на основе проведенного анализа рынка туристических услуг Приморского края:
Таблица 3.6.127 – Средняя стоимость проживания за 1 койко-место, руб. по месяцам, для баз отдыха класса C, расположенных в Хасанском районе в местах отдыха «Андреевка» и «Рязановка»
	Наименование месяца
	Средняя стоимость проживания за 1 койко-место, руб. по месяцам

	
	Андреевка
	Рязановка
	Итого

	 май 
	1 314
	982
	1 148

	 июнь 
	1 304
	1 148
	1 226

	 июль 
	1 559
	1 386
	1 473

	 август 
	1 669
	1 448
	1 559

	 сентябрь 
	1 346
	1 249
	1 297



В – вместимость базы отдыха – эталона:
· эталонный объект № 1 (ЗНП) – 89 шт.,
· эталонный объект № 2 (ООТиО) – 121 шт.
С – кол-во дней в месяце (май – сентябрь)
Таблица 3.6.128 – Расчет потенциального валового дохода от услуг размещения эталонной базы отдыха
	№
	Наименование 
месяца
	Средняя стоимость 
1 койко-места, руб.
	Кол-во дней в месяце
	Кол-во мест 
размещения
	Потенциальный 
валовый доход

	Эталонный объект № 1 (ЗНП)

	1
	 май 
	1 148
	31
	89
	3 167 332

	2
	 июнь 
	1 226
	30
	89
	3 273 420

	3
	 июль 
	1 473
	31
	89
	4 064 007

	4
	 август 
	1 559
	31
	89
	4 301 281

	5
	 сентябрь 
	1 297
	30
	89
	3 462 990

	
	 Итого 
	1 341
	153
	 
	18 269 030

	Эталонный объект № 2 (ООТиО)

	1
	 май 
	1 148
	31
	121
	4 306 148

	2
	 июнь 
	1 226
	30
	121
	4 450 380

	3
	 июль 
	1 473
	31
	121
	5 525 223

	4
	 август 
	1 559
	31
	121
	5 847 809

	5
	 сентябрь 
	1 297
	30
	121
	4 708 110

	
	 Итого 
	1 341
	153
	 
	24 837 670



Потенциальный валовый доход от услуг размещения на базе отдыха составил:
· эталонный объект № 1 (ЗНП): 18 269 030 руб./год;
· эталонный объект № 2 (ООТиО): 24 837 670 руб./ год.
Доход от сдачи в аренду бани 1 226 000 руб./год, исходя из допущения, что в среднем гости базы арендуют баню на 2-6 часов в сутки в зависимости от месяца, стоимостью 2 000 руб./час, согласно сайту vl.ru.
Таблица 3.6.129 – Расчет потенциального валового дохода от услуг бани эталонной базы отдыха
	№
	Наименование месяца
	Средняя 
стоимость аренды, руб./ час
	Кол-во дней в 
месяце
	Средняя продолжительность аренды, час/ сутки*
	Потенциальный 
валовый доход

	1
	май
	2 000
	31
	2
	124 000

	2
	июнь
	2 000
	30
	3
	180 000

	3
	июль
	2 000
	31
	5
	310 000

	4
	август
	2 000
	31
	6
	372 000

	5
	сентябрь
	2 000
	30
	4
	240 000

	6
	Итого
	 
	153
	 
	1 226 000


* продолжительность аренды в сутки определена экспертно и предполагает, что в месяцы с большей загрузкой услугами бани посетители базы отдыха пользуются чаще, поскольку продолжительность единоразового отдыха в месяцы с высокой сезонностью превышает продолжительность в месяцы с меньшей загрузкой, когда отдыхающие посещают базы отдыха на более короткий срок, например, на выходные

Далее был определён эффективный валовый доход (ЭВД). Эффективный валовый доход  это разница между потенциальным валовым доходом и потерями от недозагрузки и неплатежей. 
Известно, что наилучшие климатические условия для отдыха у моря (температура воды, воздуха) в Приморском крае наступают в августе. Августу соответствует пиковая загрузка прибрежных баз отдыха и в это же время базами отдыха устанавливаются максимальные цены на размещение в сравнении с другими месяцами работы. Ниже в таблице представлена информация о средних ценах на койко-место в сутки на базах отдыха Приморского края класса C по месяцам без привязки к месторасположению внутри края, которая демонстрирует пик цен на размещение в августе. Характерным сроком аренды домика/номера на объектах подобного назначения является 5-10 дней при свободном графике заездов вместо посменного, т.е. заезд возможен в любой день (при наличии свободных домиков), а не в строго фиксированные даты. Точно также – выезд. При такой организации работы базы, потери от недозагрузки существенно меньше, чем при посменном графике, но и они неизбежны даже в августе. В основном это происходит из-за отказа от съема домиков при частичной предоплате, например, по погодным условиям. 

Таблица 3.6.130 – Средняя стоимость проживания за 1 койко-место, руб. по месяцам, для баз отдыха класса C Приморского края
	№
	Наименование месяца
	Средняя стоимость 1 койко-места, руб.

	1
	Май
	1 290

	2
	Июнь
	1 514

	3
	Июль
	1 669

	4
	Август
	1 728

	5
	Сентябрь
	1 441


Для августа потери от недогрузки приняты равными минимальной величине в 10 % или три дня, таким образом загрузка составила 28 дней. Климатические условия сентября, особенно его первой половины, почти соответствуют августу. Несколько снижается фон температуры воздуха. Однако, на загрузку баз отдыха в сентябре негативно сказывается начало учебного года. Достоверные публикации об уровне загрузки баз по месяцам в течение сезона отдыха в доступных информационных ресурсах отсутствуют. Определение возможного уровня загрузки прибрежных баз отдыха, исходит из тенденций изменения средней цены за койко-место на оцениваемой базе. Факт зависимости цены на размещение в зависимости от месяца зафиксирован в опубликованных объявлениях подавляющего большинства, размещенных в свободном доступе интернет-ресурсов. Загрузки в календарных днях по месяцам на базах отдыха с учетом потерь от недозагрузок, которые прямо пропорциональны изменению средней цены за койко-место относительно августа (загрузка – 28 дней), приведены в таблице ниже.
Таблица 3.6.131 – Загрузки в календарных днях по месяцам на базах отдыха с учетом потерь от недозагрузок, которые прямо пропорциональны изменению средней цены за койко-место относительно августа (загрузка – 28 дней)
	№
	Наименование месяца
	Загрузка, календ. дней

	1
	Май
	8*

	2
	Июнь
	21

	3
	Июль
	26

	4
	Август
	28

	5
	Сентябрь
	22

	6
	Итого
	105


* количество дней загрузки в мае, в отличие от остальных месяцев, определено экспертно, поскольку расчет пропорционально изменению средней цены за койко-место относительно августа не позволяет сделать достоверные выводы о количестве дней загрузки в связи с повышенной ценой из-за небольшого количества работающих баз отдыха, как отмечалось выше


Таблица 3.6.132 – Расчет эффективного валового дохода от услуг размещения эталонной базы отдыха
	№
	Наименование месяца
	Средняя стоимость 1 койко-места, руб.
	Кол-во дней в месяце
	Кол-во мест размещения
	Эффективный валовый доход

	Эталонный объект № 1 (ЗНП)

	1
	май
	1 148
	8
	89
	817 376

	2
	июнь
	1 226
	21
	89
	2 291 394

	3
	июль
	1 473
	26
	89
	3 408 522

	4
	август
	1 559
	28
	89
	3 885 028

	5
	сентябрь
	1 297
	22
	89
	2 539 526

	
	Итого
	 
	105
	 
	12 941 846

	Эталонный объект № 2 (ООТиО)

	1
	май
	1 148
	8
	121
	1 111 264

	2
	июнь
	1 226
	21
	121
	3 115 266

	3
	июль
	1 473
	26
	121
	4 634 058

	4
	август
	1 559
	28
	121
	5 281 892

	5
	сентябрь
	1 297
	22
	121
	3 452 614

	
	Итого
	 
	105
	 
	17 595 094



Эффективный валовый доход от услуг размещения по месяцу, типу домиков по базе отдыха составил:
· эталонный объект № 1 (ЗНП): 12 941 846 руб./год;
· эталонный объект № 2 (ООТиО): 17 595 094 руб./ год.
Доход от сдачи в аренду бани составил 930 000 руб./год, с учетом потерь от недозагрузки базы отдыха. 

Таблица 3.6.133 – Расчет эффективного валового дохода от услуг бани эталонной базы отдыха
	№
	Наименование месяца
	Средняя стоимость аренды, руб./ час
	Кол-во дней в 
месяце
	Средняя продолжительность аренды, час/ сутки
	Эффективный 
валовый доход

	1
	май
	2 000
	8
	2
	32 000

	2
	июнь
	2 000
	21
	3
	126 000

	3
	июль
	2 000
	26
	5
	260 000

	4
	август
	2 000
	28
	6
	336 000

	5
	сентябрь
	2 000
	22
	4
	176 000

	
	Итого
	 
	105
	 
	930 000



Итого эффективный валовый доход базы отдыха:
· эталонный объект № 1 (ЗНП): 13 871 846 руб./год;
· эталонный объект № 2 (ООТиО): 18 525 094 руб./ год.
Ниже приведены расчетные показатели доходов без НДС на прогнозный период, скорректированные с учетом инфляции, согласно п. 47.2 Методических указаний:

Таблица 3.6.134 – Расчетные показатели доходов без НДС с учетом инфляции
	Показатель
	Ед. изм.
	0 год
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год
	5 год
	6 год
	7 год
	8 год
	9 год

	Эталонный объект №1 (ЗНП)

	Домики
	руб.
	0
	11 456 716
	11 881 039
	12 305 361
	12 835 766
	13 366 169
	13 896 572
	14 426 976
	14 957 380
	15 593 864

	Баня
	руб.
	0
	823 279
	853 770
	884 262
	922 377
	960 492
	998 607
	1 036 721
	1 074 836
	1 120 574

	Итого
	руб.
	0
	12 279 995
	12 734 809
	13 189 623
	13 758 143
	14 326 661
	14 895 179
	15 463 697
	16 032 216
	16 714 438

	Эталонный объект №2 (ООТиО)

	Домики
	руб.
	0
	15 575 985
	16 152 873
	16 729 761
	17 450 872
	18 171 982
	18 893 093
	19 614 203
	20 335 314
	21 200 646

	Баня
	руб.
	0
	823 279
	853 770
	884 262
	922 377
	960 492
	998 607
	1 036 721
	1 074 836
	1 120 574

	Итого
	руб.
	0
	16 399 264
	17 006 643
	17 614 023
	18 373 249
	19 132 474
	19 891 700
	20 650 924
	21 410 150
	22 321 220




РАСХОДЫ
1. Расходы на строительство зданий
Для оценки объектов недвижимости, входящих в состав типового (эталонного) объекта, применялся затратный подход.
Расчет стоимости строительства зданий.
Для расчета стоимости строительства предполагаемого состава имущества базы отдыха был выбран метод сравнительной единицы, так как с помощью него, используя различные справочные и нормативные материалы можно более точно определить восстановительную стоимость оцениваемых объектов капитального строительства. В зависимости от года постройки здания, его строительного объема и конструктивных элементов, находится схожий по всем перечисленным параметрам аналог. Далее при расчетах учитываются разные поправочные коэффициенты.
Следует отметить, что все поправки учитывали принадлежность объектов недвижимости к Приморскому краю.
Стоимость строительства объектов оценки определяется на основе данных, содержащихся в Справочниках оценщика КО-ИНВЕСТ «Жилые дома» (2023 г.):
	
	
	(3.6.111)

	где:
	СС –стоимость строительства объекта в рублях на дату оценки, не включая НДС;
	

	
	С – стоимость единицы базового аналога (руб. за 1 кв.м / 1 куб.м) в уровне цен Приморского края (без учета НДС) на 01.01.2023;
	

	
	Кпопр – поправочные коэффициенты;
	

	
	И – региональный индекс, рассчитанный по данным справочников «Индексы цен в строительстве» № 106;
	

	
	ПП – прибыль предпринимателя.
	



Таблица 3.6.135 – Расчет стоимости строительства
	Объект недвижимости
	Единица измерения
	Количество единиц
	Стоимость объекта-аналога, руб.
	Поправка на разницу в площади объекта оценки и объекта аналога
	Поправка на сейсмичность
	Индекс перехода от сметных цен к ценам на дату оценки, И
	Восстановительная стоимость объекта недвижимости, включая НДС, руб.: гр.3*гр.4*гр.5*гр.6*гр.7*1,22
	Прибыль предпринимателя
	Итоговая восстановительная стоимость объекта недвижимости, включая НДС и прибыль предпринимателя, руб.
	Количество объектов, шт. 
	Итоговая восстановительная стоимость всех объектов, включая НДС и прибыль предпринимателя, руб.
	Итоговая восстановительная стоимость всех объектов, не включая НДС , руб.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13

	Эталонный объект №1 (ЗНП)
	

	Здание - летний домик общей площадью 27,6 кв.м
	кв.м
	27,60
	29 527,36*
	1,10
	1,00
	1,16
	1 268 657
	3,60%
	1 314 329
	22
	28 915 238
	23 701 015

	Здание - административно-хозяйственный корпус общей площадью 
100 кв.м
	кв.м
	75,00
	29 212,84**
	1,00
	1,00
	1,16
	3 100 651
	3,60%
	3 212 274
	1
	3 212 274
	2 633 011

	Здание - баня общей площадью 18 кв.м
	кв.м
	18,00
	73 868,00
	1,00
	1,00
	1,16
	1 881 684
	3,60%
	1 949 425
	1
	1 949 425
	1 597 889

	Итого:
	34 076 937
	27 931 916

	Эталонный объект №2 (ООТиО)
	

	Здание - летний домик общей площадью 27,6 кв.м
	кв.м
	27,60
	29 527,36*
	1,10
	1,00
	1,16
	1 268 657
	3,60%
	1 314 329
	30
	39 429 870
	32 319 566

	Здание - административно-хозяйственный корпус общей площадью 
100 кв.м
	кв.м
	100,00
	29 289,96**
	1,00
	1,00
	1,16
	4 145 115
	3,60%
	4 294 339
	1
	4 294 339
	3 519 950

	Здание - баня общей площадью 18 кв.м
	кв.м
	18,00
	73 868,00
	1,00
	1,00
	1,16
	1 881 684
	3,60%
	1 949 425
	1
	1 949 425
	1 597 889

	Итого:
	45 673 634
	37 437 405

	Итого:
	37 437 405


* цена объекта скорректирована на отсутствие водоснабжения и канализации;
** цена объекта скорректирована на отсутствие отопления, вентиляции и кондиционирования, канализации. Водоснабжение было учтено как 50% от показателя, включающего водоснабжение и канализацию указанного в справочнике: 6,18 - 50% = 3,09.

В качестве аналогов подбирались объекты, наиболее соответствующие оцениваемым объектам недвижимости по конструктивным элементам, а также по объемно -планировочным характеристикам, в соответствии со Справочником оценщика КО-ИНВЕСТ «Жилые дома» (2023г.), в уровне цен на январь 2023 г., для условий строительства в Приморском крае.

Таблица 3.6.136 – Источники информации для расчета стоимости строительства состава имущества базы отдыха
	п/п
	Наименование
 объекта
	Стоимость 
единицы 
базового объекта (аналога)
	Источник информации

	1
	летний домик
	29 551 руб./ кв.м 
	Справочник оценщика «Жилые дома» 2023 г., ruЖ3.04.116.1374 Садовый дом по типовому проекту 181-000-37,86 (без подвала), этажность 1, КС-7, площадь 34 кв.м, объем 100 куб.м, класс – Minimum

	
	[image: ]


	2
	административно-хозяйственный корпус
	31 265 руб./ кв.м
	Справочник оценщика «Жилые дома» 2023 г., ruЖ3.06.116.1214 Индивидуальные жилые дома (без подвала), этажность 1, КС-7, площадь от 51 до 100 кв.м, объем от 140 до 270 куб.м, класс – Econom

	
	[image: ]

	3
	баня
	73 868 руб./ кв.м
	Справочник оценщика «Благоустройство территорий» 2023 г., ruБ3.02.001.0007 Баня на 2 места по индивидуальному проекту 1535-503 (без подвала), этажность 1, КС-7, площадь 18 кв.м, объем 81 куб.м, класс – Econom

	
	[image: ]



Поправка на разницу в объеме или площади между оцениваемым зданием летнего домика и объектом аналогом составляет 1,1. Определяется с помощью коэффициентов, указанных в используемом справочнике КО-ИНВЕСТ. 
Для административно-хозяйственного корпуса и бани поправка на разницу в объеме или площади не требуется.
Таблица 3.6.137 – Поправка на разницу в объеме или площади
[image: ]

Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности вводится в случае, когда оцениваемое здание располагается в районе с сейсмичностью, отличающейся от сейсмичности, для которой рассчитаны стоимостные показатели в используемом справочнике.

Таблица 3.6.138 – Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности
[image: ]

Сейсмичность составляет 6 баллов (Справочник оценщика КО-ИНВЕСТ «Жилые дома» 2023 г.), следовательно, поправка на сейсмичность составляет 1.
Прибыль предпринимателя (застройщика) определена исходя из продолжительности строительства аналогичных объектов недвижимости. Продолжительность строительства определялась на основании СНиП 01.04.03-85* (II). Схема оценивания прибыли предпринимателя, основывается на предположении о том, что инвестор, нанимающий подрядчика, имеет возможность вложить средства в другой проект, который имеет аналогичную норму отдачи. При этом денежные потоки, представляющие собой затраты на приобретение участка, осуществление строительства и полномасштабного ввода объекта в эксплуатацию, по динамике распределения во времени совпадают с денежными потоками по альтернативному проекту.
Расчет прибыли предпринимателя: 
	[footnoteRef:113] [113:  Методика Озерова Е.С. (http://dom-khv.ucoz.ru/index/raschet_pribyli_predprinimatelja/0-667)] 

	(3.6.112)

	где:
	 – доля авансовых инвестиций от полного объема инвестиций;
	

	
	 – годовая норма отдачи на вложенный капитал (ставка дисконтирования); 
	

	
	 – нормативный срок строительства в годах;
	

	
	ПП – прибыль предпринимателя.
	



Таблица 3.6.139 – Расчет прибыли предпринимателя для объекта оценки
	Показатель
	Значение
	Источник информации

	n
	0,21
	СНиП 1.04.03-85*, часть II, раздел «Жилые здания», объект 1 «Садовый домик с мансардой» деревянный каркасный площадь застройки до 50 кв.м, строится 2,5 мес.

	ya
	22,36 %
	Таблица «Расчет нормы отдачи на капитал для расчета прибыли предпринимателя».

	C0
	50 %
	Предполагается, что инвестор первоначально авансирует в строительство 50 % от общего размера затрат.

	ПП
	3,60 %
	






Расчет ставки дисконтирования для определения прибыли предпринимателя
Выбор метода расчета ставки дисконтирования:
Метод связных инвестиций или техника инвестиционной группы не используется в российской практике оценочной деятельности, ввиду неразвитости ипотечно-инвестиционного кредитования в сферу туризма для малого бизнеса. Метод рыночной экстракции в данном случае не применим по причине отсутствия достаточной информации по объектам коммерческой недвижимости. Метод кумулятивного построения в данном случае рассматривается как единственно возможный.
Метод кумулятивного построения предполагает, что ставка дисконтирования (норма отдачи на капитал) равна:
	
	(3.6.113)

	где:
	Y – норма отдачи на капитал (ставка дисконтирования), %;
	

	
	rб – безрисковая ставка, %;
	

	
	rликв – надбавка на низкую ликвидность, %; 
	

	
	rупр – надбавка на необходимость управления проектом (менеджмент), %; 
	

	
	rинв – надбавка за риск инвестирования в недвижимость, %.
	


[bookmark: _Hlk230268587]Размер безрисковой ставки принимается в размере бескупонной доходности государственных облигаций с наиболее поздней по отношению к дате оценки датой погашения на 30.12.2025 (ближайшая дата к дате оценки) – 13,79 % [footnoteRef:114]. [114: https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.From=22.12.2025&UniDbQuery.To=01.01.2026] 


Рисунок 3.6.4.5.2.5 – Кривая бескупонной доходности государственных облигаций
[image: ]

Надбавка за низкую ликвидность (rликв), есть поправка на длительность экспозиции при продаже объектов недвижимости. Данная надбавка вычисляется по формуле:
	
	(3.6.114)

	где:
	П – надбавка на низкую ликвидность;
	

	
	 – безрисковая ставка;
	

	
	L  период экспозиции (в месяцах). Срок экспозиции определен как срок строительства одного домика и принят в размере 2,5 месяцев[footnoteRef:115]; [115: СНиП 1.04.03-85*, часть II, раздел «Жилые здания», объект 1 «Садовый домик с мансардой» деревянный каркасный площадь застройки до 50 кв.м, строится 2,5 мес.] 

	

	
	Q – общее количество месяцев в году.
	


Рассчитанная таким образом, на основании безрисковой ставки надбавка за низкую ликвидность составила:

Надбавка за необходимость управления не применялась. Данная надбавка вводится из учета вознаграждения, взимаемых брокерскими конторами за управление финансовыми активами. Основными принципами доверительного управления и формирования стоимости такой услуги являются ликвидность и доходность активов. Как правило, при строительстве небольших туристических баз Застройщик не прибегает к услугам брокеров по управлению финансами, с целью экономии расходов.
Для определения величины премии за риск инвестирования в объект оценки, – предприятие гостиничного/туристического сектора, использовался матричный метод. Суть этого метода заключается в том, что для каждого риска определяется балл по десятибалльной шкале, где 1 – это минимальный, а 10 – максимальный уровень риска, после чего определяется общее количество наблюдений, взвешенный итог, общая сумма баллов и среднее их значение. Состав рисков принят экспертно.

Таблица 3.6.140 – Результаты расчета величины премии за риск инвестирования в объект оценки матричным методом
	Вид и наименование риска
	Обоснование 
величины риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Ухудшение общей экономической ситуации
	Наблюдается снижение уровня инфляции и ключевой ставки. [footnoteRef:116] [116: https://cbr.ru/hd_base/infl/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.From=01.01.2022&UniDbQuery.To=01.01.2026] 

Применяется минимальный уровень риска – 1.
	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Изменение федерального или местного законодательства
	Введены меры, которые могут положительно повлиять на развитие бизнеса.[footnoteRef:117] Изменения земельного кодекса, направлены на повышение прозрачности, сокращение бюрократии и поддержку малого бизнеса, сельского хозяйства, ИЖС. [footnoteRef:118] [117:  https://kdelu.vtb.ru/articles/fns-razyasnila-kakie-nalogovye-poslableniya-stali-dostupny-biznesu-v-2026-godu/]  [118:  https://companies.rbc.ru/news/3kAJACwD6D/novyie-pravila-razreshennogo-ispolzovaniya-zemli/] 

Применяется минимальный уровень риска – 1.
	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Тенденции развития экономики в регионе
	Наличие СПВ, ТОР способствуют привлечению инвестиций и развитию региона. В 2026 году в бюджете Приморского края предусмотрено 11,4 млрд рублей на предоставление субсидий бизнесу. [footnoteRef:119] [119:  https://kdelu.vtb.ru/articles/fns-razyasnila-kakie-nalogovye-poslableniya-stali-dostupny-biznesu-v-2026-godu/] 

Применяется уровень риска ближе к минимальному – 2.
	динамичный
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Несистематический риск

	Ускоренный износ здания
	Особенность климатических условий Приморского края (обильные осадки, туманы, тайфуны) негативно сказывается на физ. состоянии зданий.
Применяется уровень риска ближе к максимальному – 9.
	статичный
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	

	Наличие избыточных 
площадей
	Базы отдыха ПК в сезон загружены на 100% с бронированием за несколько месяцев; прогнозируется увеличение турист потока; наличие избыточных площадей не наблюдается, но можно сделать вывод о возможном увеличении конкурентов. Применяется уровень риска ближе к среднему – 7.
	статичный
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	

	Недостаточно эффективное управление проектом
	Среди наиболее часто указываемых причин неудовлетворенности в предоставленных гостиничных/туристических услугах, клиенты называют грубость, недоброжелательность, неумение установить контакт с клиентом, низкую информированность о предоставляемой услуге. Данные проблемы связаны с качеством персонала, а именно: отсутствие профильного образования, профессиональных и личных качеств.
Применяется уровень риска ближе к максимальному – 8.
	динамичный
	
	
	
	
	
	
	
	1
	
	

	Улучшение транспортной доступности объекта
	Большинство баз отдыха имеют удовлетворительную транспортную доступность (наличие дорог, общественного транспорта, доставка гостей туристическим транспортом); улучшение доступности – маловероятно. 
Применяется уровень риска ближе к среднему – 7.
	динамичный
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	

	Ухудшение коммерческого потенциала объекта
	Рост турист потока приведет к росту конкурентов, что скажется на цене аренды (спрос/предложение). Возможна борьба за счет качества объектов.
Применяется уровень риска – 7.
	динамичный
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	

	Сложности обеспечения инженерной 
инфраструктурой
	На участках в большинстве инфраструктура отсутствует; дорогая стоимость их подведения.
Применяется уровень риска ближе к максимальному – 8.
	динамичный
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	

	Итого
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Кол-во наблюдений
	
	 
	2
	1
	0
	0
	0
	0
	3
	1
	2
	0

	Взвешенный итог
	
	 
	2
	2
	0
	0
	0
	0
	21
	8
	18
	0

	Итого
	
	 
	51

	Кол-во факторов
	
	 
	9

	Премия за риск вложений в объект оценки,%
	
	 
	5,7 %



Приморский край характеризуется минимальным уровнем инвестиционного риска, что обусловлено высокой долговой устойчивостью субъекта[footnoteRef:120], наличием преференциальных режимов (ТОР, СПВ)[footnoteRef:121] и устойчивым экономическим ростом. Указанные факторы позволяют при расчёте ставки капитализации применять минимальную региональную рисковую надбавку. [120:  https://minfin.gov.ru/ru/document?id_4=313959-o_klassifikatsii_subektov_rossiiskoi_federatsii_po_gruppam_dolgovoi_ustoichivosti_v_2025_godu]  [121:  https://prim.rbc.ru/prim/06/03/2026/69aa727f9a7947305c2d23d8] 


Таблица 3.6.141 – Расчет ставки дисконтирования
	Наименование
	Используемая величина, %

	Безрисковая ставка доходности
	13,79 %

	Надбавка на низкую ликвидность
	2,87 %

	Надбавка на необходимость управления проектом
	0,00 %

	Надбавка за риск инвестирования в недвижимость, в том числе:
	5,7 %

	Итого ставка дисконтирования
	22,36 %



1. Состав движимого имущества рассчитан исходя из допущения, что движимое имущество приобретается в течение всего срока эксплуатации базы отдыха и составляет 20 % от общего состава имущества (Приложение № 7 к Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке). Движимым имуществом базы отдыха является мебель для оборудования зданий, постельные принадлежности, холодильники, печи СВЧ, мангалы, чайники, телевизоры, биотуалеты. Наружное освещение, состоящее из 2 уличных наземных светильников (допущение, согласно вместимости базы), которое не является недвижимым имуществом, так как объекты могут быть демонтированы без ущерба для их функционального назначения и эксплуатироваться в другом месте. Забор из стальной сетки (рабицы), которым огорожена база отдыха по периметру земельного участка. Конструкция забора сборно-разборная, без фундамента, не имеет прочной связи с землей.
Размер движимого имущества для эталонного объекта № 1 (ЗНП) без учета НДС составил 5 586 383 руб., для имущества эталонного объекта № 2 (ООТиО) – 7 487 481 руб.
2. Расходы на текущий ремонт, содержание номерного фонда
Для определения расходов на содержание и текущий ремонт номерного фонда использовался линейный метод расчета амортизации основных средств в бухгалтерском учете. Для его реализации движимому имуществу (основные средства) был определен срок полезного использования (эксплуатационный период) в соответствии с классификацией основных средств, включаемых в амортизационные группы (Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 № 1), либо с информацией, указанной в открытых источниках о сроке полезного использования.

Таблица 3.6.142 – Срок полезного использования для движимого имущества
	Состав движимого имущества (основные средств)
	Срок полезного использования, лет (среднее значение диапазона срока полезного использования) 
	Источник информации

	Мебель для 
оборудования зданий
	12,5
	Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1, 6 амортизационная группа - 330.00.00.00.000

	Электроконвектор
	2,5
	Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1, 2 амортизационная группа - 330.28.21.13.129

	Холодильник
	4
	Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1, 3 амортизационная группа

	Микроволновая печь
	4
	Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1, 3 амортизационная группа

	Мангал
	12,5
	Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1, 6 амортизационная группа - 330.00.00.00.000

	Забор рабица
	6
	Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1, 4 амортизационная группа

	Фонари (уличное освещение)
	6
	Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1, 4 амортизационная группа

	Чайник
	4
	Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1, 3 амортизационная группа

	Телевизор
	6
	Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1, 4 амортизационная группа

	Постельные принадлежности (матрас, 
подушки)
	4
	Постановление Правительства РФ от 01.01.2002 №1, 3 амортизационная группа

	Биотуалеты
	15
	https://ecogr.ru/articles/tualet-dlya-dachi-stroyka-ili-gotovoe-reshenie



Формула амортизации линейным способом в бухгалтерском учете для основных средств позволяющая определить ежегодную сумму амортизации () объектов основных средств (ОС) в соответствии с порядком, предусмотренным ФСБУ 6/2020[footnoteRef:122] выглядит следующим образом: [122:  http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_365338/76123180f1200d66eb1102dd61173d0f8d64d569/] 

	
	(3.6.115)

	где:
	С – стоимость амортизируемого объекта, от которой рассчитывается амортизация – стоимость движимого имущества, входящее в состав типовой (эталонной) базы отдыха;
	

	
	СПИ – срок полезного использования амортизируемого объекта в годах – среднее значение срока полезного использования состава движимого имущества, входящее в состав типовой (эталонной) базы отдыха, которое составляет 6,95 лет.
	


По такому же принципу определялись расходы на текущий ремонт номерного фонда типовой (эталонной) базы отдыха. При этом стоимость амортизируемого объекта принималась исходя из восстановительной стоимости внутренней отделки, а срок полезного использования составляет 10 лет, исходя из допущения, что раз в 10 лет необходимо полностью обновлять внутреннюю отделку номерного фонда типовой (эталонной) базы отдыха.
3. Расходы по оплате налога на земельный участок
 На основании нормативного правового акта Думы Хасанского муниципального округа «О земельном налоге на территории Хасанского муниципального округа» (в редакции от 26.02.2025 № 440)» № 9-НПА от 09.11.2022 ставка налога составляет 1,5% от кадастровой стоимости[footnoteRef:123]. [123:  https://xasanskij-r25.gosweb.gosuslugi.ru/netcat_files/userfiles/2/Fin_upravlenie/23_m_nalogi.pdf] 

Таким образом, расходы на уплату земельного налога в будущих периодах напрямую зависят от величины кадастровой стоимости, то есть искомой величины. Для устранения указанного противоречия («циклическая ссылка») исполнитель воспользовался инструментом Microsoft Excel «Подбор параметра». Данный инструмент позволяет итерационно подобрать величину расходов на уплату земельного налога таким образом, чтобы она составляла 1,5 % от определенной кадастровой стоимости. В результате подбора величина земельного налога составила: эталонный объект № 1 (ЗНП) – 47 000 руб./год, эталонный объект № 2 (ООТиО) – 56 000 руб./ год.
4. Расходы по оплате налога на имущество
В соответствии с 30 главой Налогового Кодекса РФ (Налог на имущество организаций)[footnoteRef:124], законом Приморского края «О налоге на имущество организаций» от 28 ноября 2003 года № 82-КЗ[footnoteRef:125], ставка налога на имущество составляет 2,2 %. На основании Федерального стандарта бухгалтерского учета ФСБУ 6/2020 «Основные средства» (утвержденного Приказом МинФина России от 17.09.2020 № 204н)[footnoteRef:126] и п. 3 ст. 375 НК РФ, был произведён расчёт ежегодного налога путем произведения остаточной стоимости недвижимого имущества на ставку налога на имущество.  [124:  http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_28165/479cf78922150281dd8ea51c4b1fa38ad7f5d4be/]  [125:  http://docs.cntd.ru/document/494214648]  [126:  http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_365338/76123180f1200d66eb1102dd61173d0f8d64d569/] 

5. Расходы на заработную плату
Для обеспечения полноценного функционирования базы отдыха необходим обслуживающий персонал. Предполагалось, что для эффективной работы базы необходимы: 

Таблица 3.6.143 – Расчет расходов на заработную плату
	Наименование должности
	Кол-во штатных единиц, чел.
	Кол-во ставок
	Заработная плата "на руки", руб.
	НДФЛ, руб.
	СВЗ, руб.
	Итого ФОТ, руб.
	Период начисления, мес.
	Годовой ФОТ, руб.
	Годовой ФОТ без учета НДФЛ, [footnoteRef:127] руб. [127:  п. 47.2 Методических указаний] 


	Эталонный объект № 1 (ЗНП)

	Администратор
	4
	4
	60 000
	8 966
	20 828
	89 793
	5
	1 795 880
	1 616 560

	Бухгалтерское сопровождение
	1
	1
	6 500
	- 
	- 
	6 500
	12
	78 000
	78 000

	Уборщица/Горничная (июль, август)
	4
	4
	48 700
	7 277
	16 905
	72 882
	2
	583 056
	524 840

	Уборщица/Горничная (июнь, сентябрь)
	4
	3
	48 700
	7 277
	16 905
	72 882
	2
	437 292
	393 630

	Уборщица/Горничная (май)
	2
	1
	48 700
	7 277
	16 905
	72 882
	1
	72 882
	65 605

	Сторож
	3
	3
	27 500
	4 109
	9 546
	41 155
	12
	1 481 580
	1 333 656

	Разнорабочий
	2
	2
	31 667
	4 732
	10 992
	47 391
	5
	473 910
	426 590

	Итого
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	4 922 600
	4 438 881

	Эталонный объект № 2 (ООТиО)

	Администратор
	4
	4
	60 000
	8 966
	20 828
	89 793
	5
	1 795 880
	1 616 560

	Бухгалтерское сопровождение
	1
	1
	6 500
	- 
	- 
	6 500
	12
	78 000
	78 000

	Уборщица/Горничная (июль, август)
	5
	5
	48 700
	7 277
	16 905
	72 882
	2
	728 820
	656 050

	Уборщица/Горничная (июнь, сентябрь)
	4
	4
	48 700
	7 277
	16 905
	72 882
	2
	583 056
	524 840

	Уборщица/Горничная (май)
	2
	1
	48 700
	7 277
	16 905
	72 882
	1
	72 882
	65 605

	Сторож
	3
	3
	27 500
	4 109
	9 546
	41 155
	12
	1 481 580
	1 333 656

	Разнорабочий
	2
	2
	31 667
	4 732
	10 992
	47 391
	5
	473 910
	426 590

	Итого
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	5 214 128
	4 701 301


* НДФЛ – налог на доходы физических лиц, СВЗ – страховые взносы, ФОТ – фонд оплаты труда

Предполагается следующий рабочий график персонала: администраторы с режимом работы 2 рабочих дня/2 выходных; разнорабочие с режимом ежедневного полного рабочего дня. Количество горничных рассчитано исходя из того, что в среднем на уборку одного 4-х местного номера горничная тратит до 30 минут[footnoteRef:128], с учетом загрузки номерного фонда по месяцам и при свободном графике заезда. Сторож/охранник предполагается на территории базы отдыха в течение 24 часов, круглосуточно. Согласно ст. 110 ТК РФ[footnoteRef:129], продолжительность еженедельного непрерывного отдыха не может быть менее 42 часов, следовательно, при работе минимум 2 сторожей с таким графиком требование выполняется.  [128:  https://lektsii.com/1-56777.html]  [129:  http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_34683/8aaacb3f7252bdc9e1755eb3bba8776b637acc5b/] 

Стоимость за услуги бухгалтерского учета для типового (эталонного) объекта принята из допущения, что бухгалтерские функции переданы на аутсорсинг аудиторской компании. 
Предполагаемые штатные единицы, кроме бухгалтера и сторожа задействованы в течение теплого сезона (май – сентябрь).
Заработная плата персонала определена по данным сайтов https://www.farpost.ru/primorskii-krai/job/, как средние диапазоны заработной платы, указанных вакансий.
6. Расходы на потребление электроэнергии

Потребление электроэнергии определялось в пределах допустимых нагрузок, в том числе учитывая неполную загрузку номеров и домиков. Энергопотребление зависит от времени года и длительности светового дня. Так, например, с октября по апрель на базе отдыха проживает только сторож, соответственно в данный период будет наименьшее потребление электричества.
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Таблица 3.6.144 – Предлагаемый учет электропотребления для эталонной базы отдыха
	Наименование электроприбора
	Мощность электроприбора, ватт
	наименование объекта / наименование периода 

	
	
	летние домики, баня
	административно-хозяйственный корпус, места общего пользования

	
	
	май, июнь, сентябрь
	июль-август
	 с октября по апрель 
	май, июнь, сентябрь
	июль-август

	
	
	 время работы в сутки, часов 
	 количество электроприборов 
	 итого потребление в сутки, кВт 
	 время работы в сутки, часов 
	 количество электроприборов 
	 итого потребление в сутки, кВт 
	 время работы в сутки, часов 
	 количество электроприборов 
	 итого потребление в сутки, кВт 
	 время работы в сутки, часов 
	 количество электроприборов 
	 итого потребление в сутки, кВт 
	 время работы в сутки, часов 
	 количество электроприборов 
	 итого потребление в сутки, кВт 

	Эталонный объект № 1 (ЗНП)

	холодильник 
	375
	10,0
	22
	82,5
	10,0
	22
	82,5
	10,0
	1,0
	3,8
	10,0
	1,0
	3,8
	10,0
	1,0
	3,8

	микроволновая печь 
	1500
	0,5
	22
	16,5
	0,5
	22
	16,5
	0,5
	1,0
	0,8
	0,5
	1,0
	0,8
	0,5
	1,0
	0,8

	ж/к телевизор 
	200
	1,0
	22
	4,4
	1,0
	22
	4,4
	1,0
	1,0
	0,2
	1,0
	2,0
	0,4
	1,0
	2,0
	0,4

	чайник 
	1000
	0,3
	22
	6,6
	0,3
	22
	6,6
	0,3
	1,0
	0,3
	0,3
	1,0
	0,3
	0,3
	1,0
	0,3

	зарядка телефона 
	5
	3,0
	88
	1,3
	3,0
	88
	1,3
	1,0
	1,0
	0,0
	3,0
	4,0
	0,1
	3,0
	5,0
	0,1

	электроконвектор 
	2000
	3,0
	22
	132,0
	0,0
	22
	0,0
	12,0
	1,0
	24,0
	3,0
	2,0
	12,0
	0,0
	2,0
	0,0

	лампочка освещения светодиодная /энергосберегающие 
	18
	6,0
	115
	12,4
	5,0
	115
	10,4
	15,0
	3,0
	0,8
	6,0
	10,0
	1,1
	5,0
	10,0
	0,9

	фонарь уличный 
	100
	10,0
	0
	0,0
	8,0
	0
	0,0
	15,0
	2,0
	3,0
	10,0
	2,0
	2,0
	8,0
	2,0
	1,6

	Итого
	
	 
	 
	255,7
	 
	 
	121,7
	 
	 
	32,9
	 
	 
	20,5
	 
	 
	7,9

	Эталонный объект № 2 (ООТиО)

	холодильник 
	375
	10,0
	30
	112,5
	10,0
	30
	112,5
	10,0
	1,0
	3,8
	10,0
	1,0
	3,8
	10,0
	1,0
	3,8

	микроволновая печь 
	1500
	0,5
	30
	22,5
	0,5
	30
	22,5
	0,5
	1,0
	0,8
	0,5
	1,0
	0,8
	0,5
	1,0
	0,8

	ж/к телевизор 
	200
	1,0
	30
	6,0
	1,0
	30
	6,0
	1,0
	1,0
	0,2
	1,0
	2,0
	0,4
	1,0
	2,0
	0,4

	чайник 
	1000
	0,3
	30
	9,0
	0,3
	30
	9,0
	0,3
	1,0
	0,3
	0,3
	1,0
	0,3
	0,3
	1,0
	0,3

	зарядка телефона 
	5
	3,0
	120
	1,8
	3,0
	120
	1,8
	1,0
	1,0
	0,0
	3,0
	4,0
	0,1
	3,0
	5,0
	0,1

	электроконвектор 
	2000
	3,0
	30
	180,0
	0,0
	30
	0,0
	12,0
	1,0
	24,0
	3,0
	2,0
	12,0
	0,0
	2,0
	0,0

	лампочка освещения светодиодная /энергосберегающие 
	18
	6,0
	155
	16,7
	5,0
	155
	14,0
	15,0
	3,0
	0,8
	6,0
	15,0
	1,6
	5,0
	15,0
	1,4

	фонарь уличный
	100
	10,0
	0
	0,0
	8,0
	0
	0,0
	15,0
	2,0
	3,0
	10,0
	2,0
	2,0
	8,0
	2,0
	1,6

	Итого
	
	 
	 
	348,5
	 
	 
	165,8
	 
	 
	32,9
	 
	 
	21,0
	 
	 
	8,4



Потребление электроэнергии для учета расходов было принято исходя из загрузки базы в соответствующий месяц, а годовые – исходя из суммарной годовой загрузки. Тариф на электроэнергию был принят на основании информации о предельном уровне нерегулируемой цены за электрическую энергию (мощность), поставляемую гарантирующим поставщиком Филиал «Дальэнергосбыт» потребителям (покупателям) с максимальной мощностью энергопринимающих устройств менее 670 кВт в Приморском крае за декабрь 2025 г. (ближайшая дата к дате оценки) в размере 5,98 руб. за 1 кВт без НДС и 7,31 руб. за 1 кВт с НДС[footnoteRef:130]. [130:  https://www.dvec.ru/organisations/tariffs/prim/] 


Таблица 3.6.145 – Расходы на электроэнергию эталонного объекта по месяцам
	Наименование объекта
	Административно-хозяйственный корпус, места общего пользования
	Летние домики, баня

	Наименование месяца
	Потребление в сутки, кВт 
	Кол-во дней в месяце 
	Стоимость 1 кВт, руб. с учетом НДС
	Стоимость электроэнергии за месяц, руб.
	 Потребление в сутки летнего домика, бани 
	Кол-во дней в месяце с учетом загрузки базы
	Стоимость 1 кВт, руб. с учетом НДС
	Стоимость электроэнергии за месяц, руб.

	Эталонный объект № 1 (ЗНП)

	январь
	33
	31
	7,31
	7 478
	 
	 
	 
	 

	февраль
	33
	28
	7,31
	6 754
	 
	 
	 
	 

	март
	33
	31
	7,31
	7 478
	 
	 
	 
	 

	апрель
	33
	30
	7,31
	7 237
	 
	 
	 
	 

	 май 
	21
	31
	7,31
	4 759
	256
	8
	7,31
	14 971

	 июнь 
	21
	30
	7,31
	4 605
	256
	21
	7,31
	39 299

	 июль 
	8
	31
	7,31
	1 813
	122
	26
	7,31
	23 187

	 август 
	8
	31
	7,31
	1 813
	122
	28
	7,31
	24 971

	 сентябрь 
	21
	30
	7,31
	4 605
	256
	22
	7,31
	41 170

	 октябрь 
	33
	31
	7,31
	7 478
	 
	 
	 
	 

	 ноябрь 
	33
	30
	7,31
	7 237
	 
	 
	 
	 

	 декабрь 
	33
	31
	7,31
	7 478
	 
	 
	 
	 

	 Итого: 
	310
	365
	 
	68 735
	1 012
	105
	 
	143 598

	Итого стоимость потребления электроэнергии эталонного объекта:
	212 333

	Эталонный объект № 2 (ООТиО)

	январь
	33
	31
	7,31
	7 478
	 
	 
	 
	 

	февраль
	33
	28
	7,31
	6 754
	 
	 
	 
	 

	март
	33
	31
	7,31
	7 478
	 
	 
	 
	 

	апрель
	33
	30
	7,31
	7 237
	 
	 
	 
	 

	 май 
	21
	31
	7,31
	4 759
	349
	8
	7,31
	20 410

	 июнь 
	21
	30
	7,31
	4 605
	349
	21
	7,31
	53 575

	 июль 
	8
	31
	7,31
	1 813
	166
	26
	7,31
	31 550

	 август 
	8
	31
	7,31
	1 813
	166
	28
	7,31
	33 977

	 сентябрь 
	21
	30
	7,31
	4 605
	349
	22
	7,31
	56 126

	 октябрь 
	33
	31
	7,31
	7 478
	 
	 
	 
	 

	 ноябрь 
	33
	30
	7,31
	7 237
	 
	 
	 
	 

	 декабрь 
	33
	31
	7,31
	7 478
	 
	 
	 
	 

	 Итого: 
	310
	365
	 
	68 735
	1 379
	105
	 
	195 638

	Итого стоимость потребления 
электроэнергии эталонного объекта:
	264 373




Общие расходы на электроэнергию, состоящие из потребления номерного фонда, затрат электроэнергии бани, мест общего пользования, административно-хозяйственного корпуса, наружного освещения эталонного объекта составили 212 333 и 264 373 руб. в год (без учета инфляции) для эталонного объекта № 1 (ЗНП) и эталонного объекта № 2 (ООТиО) соответственно.
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7. Расходы по вывозу твердых коммунальных отходов
По данным нормативов накопления ТКО утвержденных Приказом Министерства природных ресурсов и охраны окружающей среды Приморского края от 17.12.2020 №37-01-09/210[footnoteRef:131] норматив накопления ТКО на 1 место пансионатов, домов отдыха, туристических баз составляет 1,67 куб. м в год. Предельный единый тариф на услугу регионального оператора по обращению с твердыми коммунальными отходами КГУП «Приморский экологический оператор», осуществляющего деятельность на территории Приморского края, на период с 01.07.2025 по 31.12.2025 за 1 куб. м составляет 729,92 руб.[footnoteRef:132] [131:  http://publication.pravo.gov.ru/Document/View/2501202012210001?index=4]  [132:  http://publication.pravo.gov.ru/document/2501202312220017?index=3] 

Эталонная база работает 5 месяцев в году. Исходя из этого и вместимости базы отдыха расходы на вывоз мусора за 153 календарных дня составили:
· эталонный объект № 1 (ЗНП): 45 682 руб. в год без учета инфляции;
· эталонный объект № 2 (ООТиО): 62 158 руб. в год без учета инфляции.
8. Расходы по ассенизации
В качестве информации о расходах на ассенизацию туалетов была взята стоимость услуг по откачке жидких биологический отходов по данным сайта https://www.farpost.ru/primorskii-krai/service/auto/spectech/+/Ассенизаторы в размере 2 500 руб. за 1 куб. м.[footnoteRef:133] [133:  https://www.farpost.ru/primorskii-krai/service/auto/spectech/+/Ассенизаторы/#center=132.2362261528925%2C43.35953869119826&zoom=8.89233695346901] 

Исходя из допущения, что объем одного биотуалета 0,25 куб.м, а на эталонной базе находится 5 и 10 туалетов (для эталонной базы № 1 и № 2, соответственно), в течении мая процедура откачки жидких биологических отходов производится 1 раз в месяц, в июне и сентябре 2 раза, а в июле и августе 4 раза, сумма затрат на ассенизацию составила:
· эталонный объект № 1 (ЗНП): 40 625 руб. в год без учета инфляции;
· эталонный объект № 2 (ООТиО): 112 500 руб. в год без учета инфляции.
9. Определение ставки дисконтирования
Согласно п. 47.1 Методических указаний одним из методов определения кадастровой стоимости с применением доходного подхода является метод дисконтирования денежных потоков. Поскольку потоки доходов и расходов при прогнозировании носят сезонный характер, а также по причине планируемого строительства объектов в будущем, было принято решение об использовании данного метода для определения кадастровой стоимости.
Согласно п. 47.2. Методических указаний ставка дисконтирования может быть рассчитана на основе достоверной информации, содержащейся в действующих договорах аренды объектов недвижимости, а также в случае наличия информации об условиях дальнейшей продажи таких объектов недвижимости в качестве ставки дисконтирования допускается использование обычных для данного сегмента рынка ставок кредитования сделок. В связи с отсутствием соответствующей информации для расчета ставки дисконтирования был применен метод кумулятивного построения.
Величина ставки дисконтирования для предприятий гостиничного/туристического бизнеса, включает в себя ставку дохода на инвестиции, состоящую из безрисковой ставки, премии за региональный риск, премии за низкую ликвидность, премий за риск инвестора.
Размер безрисковой ставки принимается в размере бескупонной доходности государственных облигаций с наиболее поздней по отношению к дате оценки датой погашения на 30.12.2025 (ближайшая дата к дате оценки) – 13,79 % [footnoteRef:134]. [134: https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.From=22.12.2025&UniDbQuery.To=01.01.2026] 

Региональный риск определен как умеренный в соответствии с аналитикой агентства стратегических инициатив[footnoteRef:135], в соответствии с чем премия за региональный риск установлена в размере 1 %. [135:  https://asi.ru/government_officials/rating/] 

Премия за низкую ликвидность отражает длительность экспозиции при продаже объекта на открытом рынке. Рассчитывается по формуле:
	
	(3.6.116)

	где:
	Рнл – размер премии за низкую ликвидность, %;
	

	
	БС – размер безрисковой ставки; %;
	

	
	ПЭ – наиболее вероятный период экспозиции аналогичных объектов, мес.
	


Срок экспозиции установлен в размере 10 месяцев. Таким образом, премия за низкую ликвидность составила 11,49 %.
Как отмечалось выше, для определения величины премии за риск инвестирования в объект оценки, – предприятие гостиничного/туристического сектора, использовался матричный метод. Суть этого метода заключается в том, что для каждого риска определяется балл по десятибалльной шкале, после чего определяется общее количество наблюдений, взвешенный итог, общая сумма баллов и среднее их значение. Состав рисков принят экспертно.

Таблица 3.6.146 – Результаты расчета величины премии за риск инвестирования в объект оценки матричным методом
	Вид и наименование риска
	Обоснование 
величины риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Ухудшение общей 
экономической ситуации
	Наблюдается снижение уровня инфляции и ключевой ставки. [footnoteRef:136] [136: https://cbr.ru/hd_base/infl/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.From=01.01.2022&UniDbQuery.To=01.01.2026] 

	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Изменение федерального или местного 
законодательства
	Введены меры, которые могут положительно повлиять на развитие бизнеса.[footnoteRef:137] Изменение земельного кодекса, направлен на повышение прозрачности, сокращение бюрократии и поддержку малого бизнеса, сельского хозяйства, ИЖС. [footnoteRef:138] [137:  https://kdelu.vtb.ru/articles/fns-razyasnila-kakie-nalogovye-poslableniya-stali-dostupny-biznesu-v-2026-godu/]  [138:  https://companies.rbc.ru/news/3kAJACwD6D/novyie-pravila-razreshennogo-ispolzovaniya-zemli/] 

	динамичный
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Тенденции развития 
экономики в регионе
	Наличие СПВ, ТОР способствуют привлечению инвестиций и развитию региона. В 2026 году в бюджете Приморского края предусмотрено 11,4 млрд рублей на предоставление субсидий бизнесу. [footnoteRef:139] [139:  https://kdelu.vtb.ru/articles/fns-razyasnila-kakie-nalogovye-poslableniya-stali-dostupny-biznesu-v-2026-godu/] 

	динамичный
	
	1
	
	
	
	
	
	
	
	

	Несистематический риск

	Ускоренный износ здания
	Особенность климатических условий Приморского края (обильные осадки, туманы, тайфуны) негативно сказывается на физ. состоянии зданий
	статичный
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	

	Наличие избыточных 
площадей
	Базы отдыха ПК в сезон загружены на 100% с бронированием за несколько месяцев; прогнозируется увеличение турист потока; наличие избыточных площадей не наблюдается, но можно сделать вывод о возможном увеличении конкурентов
	статичный
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	

	Недостаточно эффективное управление проектом
	Среди наиболее часто указываемых причин неудовлетворенности в предоставленных гостиничных/туристических услугах, клиенты называют грубость, недоброжелательность, неумение установить контакт с клиентом, низкую информированность о предоставляемой услуге. Данные проблемы связаны с качеством персонала, а именно: отсутствие профильного образования, профессиональных и личных качеств.
	динамичный
	
	
	
	
	
	
	
	1
	
	

	Улучшение транспортной доступности объекта
	Большинство баз отдыха имеют удовлетворительную транспортную доступность (наличие дорог, общественного транспорта, доставка гостей туристическим транспортом); улучшение доступности - маловероятно
	динамичный
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	

	Ухудшение коммерческого потенциала объекта
	Рост турист потока приведет к росту конкурентов, что скажется на цене аренды (спрос/предложение). Возможна борьба за счет качества объектов
	динамичный
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	

	Сложности обеспечения инженерной 
инфраструктурой
	На участках в большинстве инфраструктура отсутствует; дорогая стоимость их подведения
	динамичный
	
	
	
	
	
	
	
	
	1
	

	Итого
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Кол-во наблюдений
	
	 
	2
	1
	0
	0
	0
	0
	3
	1
	2
	0

	Взвешенный итог
	
	 
	2
	2
	0
	0
	0
	0
	21
	8
	18
	0

	Итого
	
	 
	51

	Кол-во факторов
	
	 
	9

	Премия за риск вложений в объект оценки,%
	
	 
	5,7 %



Приморский край характеризуется минимальным уровнем инвестиционного риска, что обусловлено высокой долговой устойчивостью субъекта[footnoteRef:140], наличием преференциальных режимов (ТОР, СПВ)[footnoteRef:141] и устойчивым экономическим ростом. Указанные факторы позволяют при расчёте ставки капитализации применять минимальную региональную рисковую надбавку. [140:  https://minfin.gov.ru/ru/document?id_4=313959-o_klassifikatsii_subektov_rossiiskoi_federatsii_po_gruppam_dolgovoi_ustoichivosti_v_2025_godu]  [141:  https://invest.primorsky.ru/ru/news/tor-primorie/] 

Значение инфляции определено как средний показатель инфляции всех товаров и услуг в Приморском крае за последние четыре года[footnoteRef:142]. [142:  https://www.cbr.ru/press/reginfl/?id=64755] 


Таблица 3.6.147 – Расчет ставки дисконтирования
	Наименование
	Используемая величина, %

	Безрисковая ставка доходности (r безр.)
	13,79 %

	Премия за региональный риск (r рег)
	1,00 %

	Надбавка на низкую ликвидность (r ликв)
	11,49 %

	Надбавка на необходимость управления проектом (r упр)
	0,00 %

	Надбавка за риск инвестирования в недвижимость, (r об)
	5,70 %

	Итого ставка дисконтирования (Rнорм)
	31,98 %

	Инфляция 
	9,47 %

	Ставка дисконтирования без учета инфляции (Rреал)
	20,56 %



[bookmark: _Hlk230266765]Таким образом, ставка дисконтирования составила (3.6.117):      
10. Определение ставки капитализации
Согласно п. 47.2. Методических указаний общая ставка капитализации рассчитывается в соответствии с условиями рынка соотношением годового чистого операционного дохода от сдачи аналогичных объектов недвижимости в аренду и цен сопоставимых сделок (предложений) за аналогичные объекты недвижимости. В результате проведенного анализа рынка коммерческой недвижимости выявлено отсутствие необходимой для расчета данных показателей информации. Для расчета ставки капитализации был применен метод кумулятивного построения путем корректировки ставки дисконтирования на норму возврата на капитал. Коэффициент капитализации определялся по следующей формуле:
	
	(3.6.118)

	где:
	 – коэффициент капитализации;
	

	
	 – ставка дисконтирования;
	

	
	 – долевое изменение стоимости;
	

	
	 – норма возврата.
	


Норма возврата капитала – это коэффициент, который отражает величину регулярных вложений в течение определенного периода времени, для получения по истечении срока, при заданной ставке дохода, одной денежной единицы. 
Для определения нормы возврата капитала был применен метод Хоскольда (возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента), предполагающий, что фонд возмещения формируется по минимальной из возможных ставок – безрисковой ставке. Норма возврата определяется по следующей формуле:
	
	(3.6.119)

	где:
	 – безрисковая ставка доходности;
	

	
	 – оставшийся срок экономической жизни, в годах.
	




Таблица 3.6.148 – Расчет ставки капитализации
	Наименование
	Используемая величина

	Эталонный объект № 1 (ЗНП)

	Ставка дисконтирования
	20,56 %

	Долевое изменение стоимости 
	-24 %

	Недвижимое имущество
	 

	Физический износ
	17 %*

	Стоимость в начальный момент, руб. (Снни)
	27 931 916

	Стоимость в постпрогнозный период, руб.(Спни)
	23 183 490

	Движимое имущество
	 

	Физический износ
	60 %**

	Стоимость в начальный момент, руб.(Снди)
	5 586 383

	Стоимость в постпрогнозный период, руб.(Спнд)
	2 234 553

	Норма возврата на капитал
	5,22 %

	Ставка дохода на капитал (безрисковая ставка)
	13,79 %

	Срок эксплуатации
	9

	Оставшийся срок экономической жизни, лет
	10

	Недвижимое имущество
	11

	Движимое имущество
	3

	Коэффициент капитализации
	21,81 %

	Эталонный объект № 2 (ООТиО)

	Ставка дисконтирования
	20,56 %

	Долевое изменение стоимости )
	-24 %

	Недвижимое имущество
	 

	Физический износ
	17 %*

	Стоимость в начальный момент, руб. (Снни)
	37 437 405

	Стоимость в постпрогнозный период, руб.(Спни)
	31 073 046

	Движимое имущество
	 

	Физический износ
	60 %**

	Стоимость в начальный момент, руб.(Снди)
	7 487 481

	Стоимость в постпрогнозный период, руб.(Спнд)
	2 994 992

	Норма возврата на капитал
	5,22 %

	Ставка дохода на капитал (безрисковая ставка)
	13,79 %

	Срок эксплуатации
	9

	Оставшийся срок экономической жизни, лет
	10

	Недвижимое имущество
	11

	Движимое имущество
	3

	Коэффициент капитализации
	21,81 %


* в соответствии с Приложением №8 Методических указаний ФизИз = 0,0448 x ДВ0,5958
** в соответствии со шкалой экспертных оценок физического состояния движимого имущества; состояние определено как «удовлетворительное» (см. таблицу ниже)
Таким образом, коэффициент капитализации составил 21,81 %.
Таблица 3.6.149 – Шкала экспертных оценок физического состояния движимого имущества[footnoteRef:143] [143:  «Оценка стоимости машин, оборудования и транспортных средств» под редакцией А.П. Ковалев, А.А. Кушель, В.С., Москва, 2003] 

	Описание состояния
	Характеристика технического состояния
	Остающийся срок службы, %
	Износ, %

	Новое
	Новое, установленное и еще не эксплуатировавшееся имущество в отличном состоянии
	100
	0

	
	
	95
	5

	Очень хорошее
	Практически новое имущество, бывшее в недолгой эксплуатации и не требующее ремонта или замены каких-либо частей
	90
	10

	
	
	85
	15

	Хорошее
	Бывшее в эксплуатации имущество, полностью отремонтированное или реконструированное, в отличном состоянии
	80
	20

	
	
	75
	25

	
	
	70
	30

	
	
	65
	35

	Удовлетворительное
	Бывшее в эксплуатации имущество, требующее некоторого ремонта или замены отдельных мелких частей, таких как подшипники, вкладыши и др.
	60
	40

	
	
	55
	45

	
	
	50
	50

	
	
	45
	55

	
	
	40
	60

	Условно-пригодное
	Бывшее в эксплуатации имущество в состоянии, пригодном для дальнейшей эксплуатации, но требующее значительного ремонта или замены главных частей.
	35
	65

	
	
	30
	70

	
	
	25
	75

	
	
	20
	80

	Неудовлетворительное
	Бывшее в эксплуатации имущество, требующее капительного ремонта, такого как замена рабочих органов основных агрегатов.
	15
	85

	
	
	10
	90

	Негодное к 
применению или лом
	Имущество, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него извлечь. 
	2,5
	98

	
	
	0
	100



Ниже приведены расчетные показатели расходов без НДС на прогнозный период, скорректированные с учетом инфляции, согласно п. 47.2 Методических указаний:

Таблица 3.6.150 – Расчетные показатели доходов без НДС с учетом инфляции
	Показатель
	Ед. изм.
	0 год
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год
	5 год
	6 год
	7 год
	8 год
	9 год

	Эталонный объект №1 (ЗНП)

	Операционные расходы без НДС

	Электроэнергия
	руб.
	0
	187 967
	194 929
	201 890
	210 593
	219 295
	227 997
	236 699
	245 402
	255 844

	Вывоз ТКО
	руб.
	0
	40 440
	41 938
	43 435
	45 307
	47 180
	49 052
	50 925
	52 797
	55 043

	Ассенизация
	руб.
	0
	35 963
	37 295
	38 627
	40 292
	41 957
	43 622
	45 287
	46 952
	48 950

	Текущий ремонт движимого имущества
	руб.
	0
	692 346
	717 988
	743 630
	775 684
	807 736
	839 789
	871 843
	903 896
	942 359

	Содержание номерного фонда
	руб.
	0
	450 802
	467 498
	484 194
	505 065
	525 935
	546 806
	567 676
	588 547
	613 591

	ФОТ, в т.ч. СВЗ
	руб.
	0
	4 793 991
	4 971 547
	5 149 102
	5 371 046
	5 592 990
	5 814 934
	6 036 878
	6 258 822
	6 525 155

	Налог на имущество
	руб.
	0
	599 140
	568 414
	537 689
	506 964
	476 239
	445 514
	414 789
	384 064
	353 339

	Земельный налог
	руб.
	47 000
	47 000
	47 000
	47 000
	47 000
	47 000
	47 000
	47 000
	47 000
	47 000

	ВСЕГО расходы без НДС
	руб.
	47 000
	6 847 649
	7 046 609
	7 245 567
	7 501 951
	7 758 332
	8 014 714
	8 271 097
	8 527 480
	8 841 281

	Эталонный объект №2 (ООТиО)

	Операционные расходы без НДС 

	Электроэнергия
	руб.
	0
	234 035
	242 703
	251 371
	262 206
	273 041
	283 876
	294 711
	305 546
	318 548

	Вывоз ТКО
	руб.
	0
	55 025
	57 063
	59 101
	61 648
	64 196
	66 743
	69 291
	71 839
	74 895

	Ассенизация
	руб.
	0
	99 590
	103 279
	106 967
	111 578
	116 189
	120 799
	125 410
	130 020
	135 553

	Текущий ремонт движимого имущества
	руб.
	0
	927 957
	962 325
	996 694
	1 039 655
	1 082 616
	1 125 577
	1 168 538
	1 211 498
	1 263 052

	Содержание номерного фонда
	руб.
	0
	612 404
	635 086
	657 767
	686 120
	714 471
	742 824
	771 175
	799 528
	833 550

	ФОТ, в т.ч. СВЗ
	руб.
	0
	5 077 405
	5 265 457
	5 453 509
	5 688 574
	5 923 639
	6 158 704
	6 393 769
	6 628 834
	6 910 912

	Налог на имущество
	руб.
	0
	803 032
	761 851
	720 670
	679 489
	638 308
	597 127
	555 946
	514 764
	473 583

	Земельный налог
	руб.
	56 000
	56 000
	56 000
	56 000
	56 000
	56 000
	56 000
	56 000
	56 000
	56 000

	ВСЕГО расходы без НДС
	руб.
	56 000
	7 865 448
	8 083 764
	8 302 079
	8 585 270
	8 868 460
	9 151 650
	9 434 840
	9 718 029
	10 066 093
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Таблица 3.6.151 – Расчетные показатели доходов без НДС с учетом инфляции

	Показатель
	Ед. изм.
	0 год
	1 год
	2 год
	3 год
	4 год
	5 год
	6 год
	7 год
	8 год
	9 год
	Реверсия

	Ставка 
дисконтирования
	%
	20,56
	20,56
	20,56
	20,56
	20,56
	20,56
	20,56
	20,56
	20,56
	20,56
	

	Коэффициент
 капитализации
	%
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	21,81

	Эталонный объект № 1 (ЗНП)

	ЭВД (без НДС)
	руб.
	-
	12 279 995,00
	12 734 809,00
	13 189 623,00
	13 758 143,00
	14 326 661,00
	14 895 179,00
	15 463 697,00
	16 032 216,00
	16 714 438,00
	

	Инвестиции в строительство зданий и покупку движимого имущества (без НДС)
	руб.
	27 931 916,00
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	

	Расходы (без НДС)
	руб.
	47 000,00
	6 847 649,00
	7 046 609,00
	7 245 567,00
	7 501 951,00
	7 758 332,00
	8 014 714,00
	8 271 097,00
	8 527 480,00
	8 841 281,00
	

	Денежный поток
	руб.
	-27 978 916
	5 432 346
	5 688 200
	5 944 056
	6 256 192
	6 568 329
	6 880 465
	7 192 600
	7 504 736
	7 873 157
	

	Реверсия
	руб.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	36 098 840

	Дисконтный 
множитель
	
	0,9107
	0,7554
	0,6266
	0,5197
	0,4311
	0,3576
	0,2966
	0,2460
	0,2041
	0,1693
	0,1693

	Дисконтированный денежный поток
	руб.
	-25 480 398,80
	4 103 594,17
	3 564 226,12
	3 089 125,90
	2 697 044,37
	2 348 834,45
	2 040 745,92
	1 769 379,60
	1 531 716,62
	1 332 925,48
	6 111 534

	Рыночная 
стоимость ЗУ
	руб.
	3 108 727,83

	Удельная стоимость эталонного земельного участка
	руб.
	906,33

	Эталонный объект № 2 (ООТиО)

	ЭВД (без НДС)
	руб.
	0
	16 399 264,00
	17 006 643,00
	17 614 023,00
	18 373 249,00
	19 132 474,00
	19 891 700,00
	20 650 924,00
	21 410 150,00
	2 321 220,00
	

	Инвестиции 
в строительство 
зданий и покупку движимого имущества (без НДС)
	руб.
	44 924 886,00

	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	

	Расходы (без НДС)
	руб.
	56 000,00
	7 865 448,00
	8 083 764,00
	8 302 079,00
	8 585 270,00
	8 868 460,00
	9 151 650,00
	9 434 840,00
	9 718 029,00
	10 066 093,00
	

	Денежный поток
	руб.
	-44 980 886
	8 533 816
	8 922 879
	9 311 944
	9 787 979
	10 264 014
	10 740 050
	11 216 084
	11 692 121
	12 255 127
	

	Реверсия
	руб.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	56 190 403

	Дисконтный
множитель
	
	0,9107
	0,7554
	0,6266
	0,5197
	0,4311
	0,3576
	0,2966
	0,2460
	0,2041
	0,1693
	0,1693

	Дисконтированный денежный поток
	руб.
	-40 964 092,88
	6 446 444,61
	5 591 075,98
	4 839 417,30
	4 219 597,75
	3 670 411,41
	3 185 498,83
	2 759 156,66
	2 386 361,90
	2 074 793,00
	9 513 035

	Рыночная
стоимость ЗУ
	руб.
	3 721 699,56

	Удельная стоимость эталонного земельного участка
	руб.
	193,84
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После расчета стоимости эталонной базы отдыха и определения удельной стоимости эталонного земельного участка рассчитывалась стоимость земельных участков-объектов оценки. При определении итоговой стоимости объектов оценки были применены следующие корректировки: 
1. Корректировка на площадь земельного участка 
Стоимость земельного участка имеет выраженную тенденцию к снижению с увеличением площади земельного участка. 
Ограниченность рыночной информации по земельным участкам Приморского края в сегменте «Отдых (рекреация)» не позволила построить статистическую модель оценки. В связи с этим для расчёта кадастровой стоимости был выбран метод эталонного объекта как наиболее обоснованный в условиях дефицита данных. В то же время имеющийся набор объектов‑аналогов оказался достаточным для применения статистического моделирования в целях определения корректировки на площадь, что повышает точность итоговой оценки.
Сбор и анализ рыночных данных
В качестве рыночной информации, согласно п. 3.1.2.1.1 Отчета были использованы данные из следующих источников:
1. Данные о предложениях земельных участков с Интернет-сайтов farpost.ru, cian.ru, avito.ru. Для построения регрессионного моделирования были использованы 77 уникальных предложений по продаже земельных участков. При этом принадлежность земельного участка к указанной расчетной группе определялась на основании информации в объявлении, данным Публичной кадастровой карты. 
К удельным показателям цены объектов-аналогов, полученных из объявлений о продажах, был применен ряд корректировок.
Корректировка на условия продажи
Как правило, объекты выставляются на продажу по завышенной цене, с учетом последующего торга между продавцом и покупателем. Поэтому цены объектов-аналогов должны быть скорректированы с учетом их дальнейшего снижения в процессе торгов и заключения сделки.
Величина уторговывания зависит от степени активности рынка. В результате проведенного исследования рынка земельных участков сегмента «Отдых (рекреация)» (п. 3.1.3.2.6) были отнесены к неактивному рынку. Величина скидки на уторговывание принималась по данным Справочника оценщика недвижимости «Земельные участки» под ред. Лейфера Л.А.[footnoteRef:144]. Значение корректировки имеет следующую величину 18,4 %. [144:  Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки. Часть 2. / Л.А. Лейфер. – Н.Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, апрель 2025 - Стр. 353.] 

Таблица 3.6.152 – Значение «скидки на торг»
[image: ]

Корректировка на тип передаваемых прав
На величину стоимости объектов влияет тип передаваемых при продаже имущественных прав. Объекты, продаваемые на правах аренды как правило продаются дешевле, чем объекты на правах собственности. На величину скидки влияет так же срок аренды. По данным Справочника оценщика недвижимости «Земельные участки» под ред. Лейфера Л.А.[footnoteRef:145]. Размер корректировки составляет 1,18 для права долгосрочной аренды (более 10 лет) и 1,31 для права краткосрочной аренды (менее 10 лет). [145:  Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки. Часть 2. / Л.А. Лейфер. – Н.Новгород: Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, апрель 2025 - Стр. 97.] 

Таблица 3.6.153 – Матрица соотношений по передаваемым правам
[image: ]

2. Данные о возмездных сделках, предоставленные управлением Росреестра по Приморскому краю
Росреестром в адрес КГБУ «ЦКО» была предоставлена информация о возмездных сделках с указанием даты, кадастрового номера и цены сделок по купле-продаже объектов недвижимости в отношении 151 земельного участка в Приморском крае (п. 3.1.2.1.1).
В результате обработки и отбора информации в генеральную совокупность аналогов вошла информация по 26 сделкам купли-продажи в отношении земельных участков из рассматриваемого сегмента.
Для построения статистической модели выбирались ценообразующие факторы, имеющие репрезентативность, достаточно высокий коэффициент корреляции и низкую коллинеарность с другими факторами. Кроме этого, принималось во внимание то, что ценообразующий фактор должен отражать реальную рыночную ситуацию, а также иметь экономический смысл (чем лучше, тем дороже и наоборот).
В итоге для построения статистических моделей были выбраны следующие ценообразующие факторы.

Таблица 3.6.154 – Характеристика ценообразующих факторов 
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип кодирования

	1
	Расстояние до водного объекта (моря/озера/реки/водохранилищам) 
с использованием ценообразующего фактора «Водные_объекты_расстояние _по_прямой», м
	Числовой непрокодированный

	2
	Расстояние до федеральной дороги с использованием 
ценообразующего фактора «Федаральные_дороги_расстояние_по_графу_дорог», м
	Числовой непрокодированный

	3
	Площадь земельного участка, кв.м
	Числовой непрокодированный

	4
	Категория земли
	Качественный прокодированный



Построение моделей расчета кадастровой стоимости земельных участков 
Для построения моделей применялось ПО Microsoft Excel. При этом использовалась стандартная функция «ЛИНЕЙН». 
Согласно п. 45.1.1 Методических указаний определение кадастровой стоимости осуществляется с применением статистических моделей, в том числе:
1. линейной (аддитивной):
	
	(3.6.120)


2. степенной (мультипликативной):
	
	(3.6.121)


3. экспоненциальной: 

	
	(3.6.122)

	где:
	y – зависимая переменная;

	
	x1…xn – параметры регрессии;

	
	a0 – константа, величина определяется при построении модели;

	
	a1…an – определяемые коэффициенты регрессии.


Microsoft Excel поддерживает создание только линейных многофакторных регрессионных моделей, поэтому построение второй модели проводилось линеаризацией (приведением к линейной) путем логарифмирования зависимой переменной и / или параметров регрессии.
В результате построения моделей, очистки первоначальной выборки от выбросов (на основании анализа остатков моделей) наилучшими характеристиками обладает следующая модель:
Таблица 3.6.155 – Статистическая модель для определения корректировки на площадь земельных участков сегмента «Отдых (Рекреация)»
	Вид модели
	Количество аналогов
	Коэффициент детерминации
	Критерий Фишера

	Экспоненциальная
	103
	0,7199
	62,98062



Формула модели выглядит следующим образом (3.6.107):

УПКСЗ = е(6,036761981 - 0,000003970 × [Площадь] + 0,401257311 × [Категория земель) (КОД] – 0,000006844× [Расстояние до федеральной дороги] – 0,000000934× [Расстояние до водного объекта (моря/озера/водохранилища/реки) (КОД)]

Таким образом поправочный коэффициент на площадь (К) определяется по следующей формуле:

	К= е - 0,000003970 × ([Площадь объекта оценки (КОД)] - [Площадь эталонного объекта (3430/ 19200) (КОД]
	(3.6.123)



где 3 430 – площадь земельного участка эталонного объекта, расположенного на землях населенных пунктов (применяется для земельных участков, расположенных на землях населенных пунктов), 19 200 – площадь земельного участка эталонного объекта, расположенного на землях особо охраняемых территорий (применяется для земельных участков, расположенных на землях особо охраняемых территорий).
При расчете корректировки на площадь для объектов оценки площадью свыше 10 га максимальная учитываемая величина площади ограничена значением 10 га. Данное методологическое допущение основано на предпосылке, что превышение указанного порога влечет за собой несущественное снижение рыночной стоимости земельного участка, и дальнейшее увеличение площади не оказывает значимого влияния на ценообразование. Данная тенденция в том числе была выявлена в ходе анализа рыночных данных рассматриваемого сегмента. 
2. Корректировка на транспортную доступность 
Общую транспортную доступность к земельным участкам, на которых расположены базы отдыха в Приморском крае в целом можно оценить, как удовлетворительную – обеспечены магистральными муниципальными и федеральными дорогами, по которым можно добраться на собственном транспорте, общественном транспорте (рейсовые автобусы, маршрутные такси), частные такси, железнодорожный транспорт, водный (муниципальный и личный) транспорт. Даже если от дороги нужно добираться по бездорожью, то многие владельцы баз отдыха предусмотрели доставку гостей. Исходя из вышеизложенного, допущено, что все базы отдыха имеют сопоставимую транспортную доступность. Корректировка на транспортную доступность не вводилась.
3. Корректировка на расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта применялась в соответствии с ценообразующими факторами «Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой», «Граница_оз_ Ханка_расстояние_по_прямой»
Расположение земельного участка у побережья, как правило, увеличивает его стоимость, поэтому близость к морю является одним из важных ценообразующих факторов для рассматриваемого рыночного сегмента. 
По итогам проведенного анализа рынка земельных участков рекреационного назначения на территории Приморского края было установлено, что подобрать необходимое количество объектов-аналогов в месте расположения каждого объекта оценки для установления влияния вышеуказанного ценообразующего фактора на стоимость земельного участка не представляется возможным ввиду ограниченного количества рыночных данных. В связи с этим, для расчета корректировки на удаленность земельного участка от береговой линии использовались средние показатели цены койко-места по Приморскому краю за проживание на базах отдыха класса С в период май-сентябрь. С учетом того, что типовой (эталонный) земельный участок расположен на расстоянии 163 м от береговой линии моря, была выявлена следующая зависимость, на основании которой определены значения коэффициентов, позволяющие учесть местоположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта:

Таблица 3.6.156 – Корректирующие коэффициенты на расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта
	Расстояние, на котором расположены объекты оценки, м
	Среднее значение показателя цены койко-места за проживание на базах отдыха класса С на морском побережье, руб.
	Значение 
коэффициента

	Нижняя граница
	Верхняя граница
	
	

	-
	100
	1411
	1,06

	100
	200
	1330
	1,00

	200
	300
	1204
	0,91

	300
	400
	1098
	0,83

	400
	500
	995
	0,75



При расчете корректировки на расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта были сделаны следующие допущения:
· озеро Ханка является самым крупным пресноводным водоемом Приморского края. При расчете кадастровой стоимости земельных участков Ханкайского, Хорольского, Спасского муниципальных округов, расстояние от объекта оценки до побережья озера Ханка, определено так же, как и для морского побережья;
· для объектов оценки, расположенных дальше, чем 500 м от береговой линии (максимальное расстояние от моря/о.Ханка баз отдыха, вошедших в анализ рынка туристических услуг Приморского края – Приложение 1. Исходные данные\6. Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости) вышеуказанная корректировка принималась как максимальная, исходя из допущения, что объекты рекреации в значительном удалении от береговой линии менее привлекательны чем в непосредственной близости с морским побережьем. Исключение составили земельные участки, на которых расположены:
· база отдыха «Благодать» (Уссурийский ГО, с. Борисовка), 
· арт-парк «Штыковские пруды» (Штыковский МО, пос. Штыково), 
· санатории Кировского района, 
для которых принято максимальное значение коэффициента, указанного выше. 
Данное решение обусловлено популярностью вышеуказанных мест отдыха у населения Приморского края, их местоположением и круглогодичной работой.
4. Корректировка на изъяны рельефа применялась в соответствии с ценообразующими факторами «Уклон_процент», «Зоны_затопления_расстояние_по_ прямой»
Негативные инженерно-геологические условия, в том числе такие как заболоченность и затопляемость сказываются на физических условиях эксплуатации земельных участков. Наличие таких условий, как правило, отрицательно сказывается и на стоимости земельных участков.
При наличии у объекта оценки изъянов рельефа использовалась корректировка в размере 0,86, согласно сведениям, предоставленным Ассоциацией «СтатРиелт» на 01.01.2026 (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/4073-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-na-01-01-2026-goda).
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5. Корректировка на ценовую зону применялась в соответствии с ценообразующим фактором «Граница_морского_побережья_расстояние_по_прямой», «Граница_оз_ Ханка_расстояние_по_прямой»
Местоположение является значимым фактором для земельного участка. Для формирования шкалы корректировок для сравнения объектов-аналогов с объектами оценки по территориальному признаку в пределах региона использовались ценовые зоны. Описание ценовых зон приведено в разделе 3.2.7.
С учетом того, что среднее значение показателя цены койко-место за проживание на типовой (эталонной) базе отдыха в августе (1559 руб.) относится ко 2-ой ценовой зоне, были определены значения территориальных коэффициентов.

Таблица 3.6.157 – Корректирующие коэффициенты на ценовую зону 
	Нижняя граница
	Верхняя граница
	Среднее значение
	Значение коэффициента
	№ ценовой зоны

	467
	1000
	733
	0,42
	0

	1000
	1500
	1 250
	0,71
	1

	1 500
	2 000
	1 750
	1
	2

	2000
	3000
	2500
	1,43
	3

	3000
	5 057
	4 028
	2,30
	4



В случае, если оцениваемый земельный участок входит в несколько оценочных зон, для применения корректировки на ценовую зону предпочтение отдается зоне, на которую приходится наибольшая площадь оцениваемого участка.
Для объектов, имеющих специфическую составляющую, не учитываемую при проведении оценочного зонирования, зона корректировалась вручную. Так, поскольку оценочное зонирование осуществлялось на основании показателей деятельности одного класса объектов, куда не входят объекты для ведения оздоровительной деятельности, для санаториев, расположенных в Кировском районе, установлена 3 ценовая зона (класс комфорта подобных объектов в значительной степени превышает уровень комфорта объектов, на основании которых определены ценовые зоны).
Для более точного учета местоположения объекта оценки относительно береговой линии и распределения по ценовым зонам, специалистами КГБУ «ЦКО» было принято решение по земельным участкам, площадь которых превышает 10 га, в программе для геоинформационного анализа «ArcGis» (при наличии информации о границах) построить дополнительные буферные зоны и рассчитать площадь, вошедшую в ту или иную оценочную зону. 
После определения величины поправочных коэффициентов, была определена кадастровая стоимость земельных участков, отнесенных к оценочной группе «Отдых (рекреация)». Результаты расчета кадастровой стоимости оценочной группы представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\4. Отдых (рекреация).
6. Корректировка на наличие/отсутствие коммуникаций применялась в соответствии с ценообразующими факторами «Наличие/отсутствие водоснабжения» и «Наличие/отсутствие электроснабжения»
Размер корректировки принимается на основании сведений, предоставленных Ассоциацией «СтатРиелт» по состоянию на 01.01.2026 (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/4068-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2026-goda), в размере 1,07 для объектов оценки, не обеспеченных водоснабжением, и 0,94 (1/1,06) – для объектов оценки, не обеспеченных электроснабжением.

[image: ]

7. Прочие корректировки
Анализ объектов оценки показал, что средняя площадь участков Партизанского МО и Артемовского ГО категории «земли особо охраняемых территорий и объектов» в большей степени соответствует значениям площадей участков категории «земли населенных пунктов» остальных муниципальных районов Приморского края. В связи с этим Учреждением было принято решение об установлении стоимости эталонного объекта для Партизанского МО и Артемовского ГО категории «земли особо охраняемых территорий и объектов» равным стоимости эталонного объекта категории земель «земли населенных пунктов».

[bookmark: _Toc235449044]Определение кадастровой стоимости объектов, отнесенных к расчетной группе «Рыбоводство»
Согласно п. 57.8 Методических указаний, земельные участки, занятые обособленными водными объектами или их частями, в том числе участки, занятые объектами рыбного хозяйства (код расчета вида использования 01:130 и 01:131), оцениваются исходя из возможности разведения рыбы. Расчет кадастровой стоимости участков, занятых обособленными водными объектами, в том числе участков, занятых объектами водного хозяйства, осуществляется в рамках доходного подхода методом капитализации земельной ренты.
Вся информация, используемая в расчете кадастровой стоимости земельных участков оценочной группы «Рыбоводство», содержится в Приложениях 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\2. Рыбоводство и 1. Исходные данные.
Метод прямой капитализации дохода (земельной ренты) основан на определении годового дохода от владения земельным участком и делении его на коэффициент капитализации.[footnoteRef:146] [146:  Петров В.И. Оценка стоимости земельных участков: учебное пособие / В.И. Петров; под ред. д-ра экон. наук, проф. М.А. Федотовой. — М.: КНОРУС, 2007. - 208 с.] 

Расчеты стоимости земельного участка методом капитализации земельной ренты основаны на использовании следующей формулы:
	
	
	(3.6.124)

	где:
	V – кадастровая стоимость земельного участка;

	
	ЗР – земельная рента (доход);

	
	Y – коэффициент капитализации.


Процедура оценки стоимости земельного участка методом капитализации дохода включает следующие этапы:
1. определение величины капитализируемого дохода;
2. определение коэффициента капитализации;
3. определение стоимости земельного участка.
Земельная рента согласно п. 57.8.2 Методических указаний рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на разведение рыбы. Валовый доход рассчитывается как произведение массы выращенной и готовой к реализации рыбы на ее рыночную стоимость:
	
	
	(3.6.125)

	где:
	ЗР – земельная рента, руб.;

	
	 – доход от продажи товарной рыбы, руб.;

	
	З – затраты на рыборазведение, руб.


Согласно п. 57.8.3 Методических указаний определение кадастровой стоимости следует проводить, разделив участки на две категории: крупные и небольшие. Для крупных водных объектов расчет проводится исходя из разведения рыбы в садках, для небольших – без устройства садков.
Согласно справочнику фермера-рыболова (автор: В.И. Козлов, Москва. Издательство ВНИРО – 1998 г) по размерам водоемы делятся на три группы: малые – до 50 га, средние – от 50 до 300 га и крупные – от 300 до 1000 га.
Из участков, отнесенных к данной оценочной подгруппе все, за исключением одного, имеют площадь зеркала водоема 50 га и менее, следовательно, расчёты производились исходя из предположения о том, что разведение рыбы происходит в естественных условиях без устройства садков на естественной кормовой базе, без прочих затрат, кроме закупки посадочного материала и заработной платы сотрудников.
Расчет кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к данной оценочной группе, производился методом массовой оценки с применением метода типового (эталонного) объекта недвижимости.
При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость такого объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов недвижимости от типового (эталонного) объекта.
Метод типового (эталонного) объекта состоит из следующих этапов:
1. определяется группа объектов недвижимости, в которых возможно/целесообразно типизировать объекты недвижимости;
2. определяется основание типизации ‒ характеристика или группа характеристик объектов недвижимости, на основании которых можно сгруппировать объекты недвижимости;
3. проводится типизация объектов недвижимости;
4. формируется типовой (эталонный) объект;
5. определяется стоимость типового (эталонного) объекта;
6. стоимость типового (эталонного) объекта распространяется на объекты, входящие в группу;
7. в зависимости от вида разрешенного использования объектов недвижимости могут вноситься корректировки в стоимость объектов при распространении стоимости типового (эталонного) объекта на объекты недвижимости.
В качестве типового объекта оценки может быть использован как реально существующий объект, так и гипотетический объект, обладающий типовыми характеристиками группы объектов недвижимости. В качестве объектов-аналогов также могут выступать как непосредственно объекты-аналоги, так и типовой объект-аналог. Типизация выполняется для того, чтобы поставить в соответствие к объектам недвижимости (или типовому объекту оценки) объекты-аналоги (или типовые объекты-аналоги).
В качестве типового (эталонного) объекта в расчет принят пруд площадью 20 га по ориентировочным рыбоводно-биологическим нормативам для небольших рыбоводных хозяйств (по данным ВНИИПРХ), с рыбопродуктивностью 350 кг/га.
В данном случае предполагается, что пруд занимает 100 % площади земельного участка, соответственно, данная площадь соответствует площади зеркала воды. 
На первом этапе была определена площадь водной глади (зеркала) на земельных участках для разведения рыб. Зеркала воды на земельных участках определялась по координатам площадей пересечения с водными объектами. Для установления местоположения границы водного объекта применяется картометрический способ координат с использованием актуального картографического материала наиболее крупного масштаба. Координаты таких точек определяются в системе координат, установленной для ведения государственного кадастра недвижимости. Для земельных участков, не имеющих графического образа или водного объекта (товарное рыбоводство может осуществляться и без использования водного объекта), площадь зеркала воды определялась с использованием коэффициента, равного 2,73. Данный коэффициент был получен на основании данных по земельным участкам с графическим образом, путем соотношения площади измеренного зеркала воды к общей площади земельного участка. Результаты расчета коэффициента представлены ниже в таблице.

Таблица 3.6.158 – Расчет коэффициента соотношения общей площади земельного участка к зеркалу воды
	Кадастровый номер
	Площадь зеркала, кв.м
	Площадь участка, кв.м
	Коэффициент соотношения общей площади земельного участка к зеркалу воды

	25:01:020501:1470
	 6 042,00   
	270 000,00
	44,69

	25:07:040101:591
	 16 561,00   
	1 075 955,00
	64,97

	25:07:040101:738
	 13 682,00   
	491 000,00
	35,89

	25:09:070101:380
	 9 446,00   
	16 057,00
	1,70

	25:09:320101:178
	207 741,00
	299 699,00
	1,44

	25:09:320301:382
	1 003 518,00
	1 310 000,00
	44,69

	25:09:320301:495
	29,00
	10 600,00
	64,97

	25:09:320401:205
	63 985,00
	95 021,00
	35,89

	25:09:320401:265
	362 288,00
	373 788,00
	1,70

	25:09:320601:421
	35 033,00
	95 788,00
	1,44

	25:09:320701:34
	155 434,00
	253 572,27
	1,31

	25:09:320801:2147
	40 413,00
	106 095,00
	365,52

	25:09:320801:2217
	942 842,00
	1 200 000,00
	1,49

	25:09:320801:2384
	28 094,00
	84 289,00
	1,03

	25:09:320801:2388
	11 105,00
	30 000,00
	2,73

	25:09:320801:2618
	4 348,00
	12 948,00
	1,63

	25:09:321301:9
	99 964,00
	243 603,29
	2,63

	25:10:011500:7
	26 110,00
	52 118,00
	1,27

	25:12:000000:1679
	241,00
	15 286,00
	3,00

	25:13:030303:1009
	80 297,00
	149 981,00
	2,70

	25:15:010201:1635
	1 367,00
	16 352,00
	2,98

	25:17:040001:4854
	675,00
	8 824,00
	2,44

	25:18:015502:1373
	43,00
	409 233,00
	2,00

	25:18:035301:72
	13 484,00
	94 500,00
	63,43

	25:19:030401:283
	143 673,00
	200 000,00
	1,87

	25:20:020401:445
	20 776,00
	300 000,00
	11,96

	25:20:050101:2934
	32 585,00
	70 000,00
	13,07

	25:20:050101:3289
	76,00
	10 489,00
	9 517,05

	25:20:050101:3487
	143 811,00
	159 793,00
	7,01

	25:20:050101:3658
	444,00
	5 191,00
	1,39

	25:20:180101:2127
	2 873,00
	3 000,00
	14,44

	25:22:250001:3025
	970,00
	30 000,00
	2,15

	25:27:010001:1645
	19 305,00
	1 394 490,00
	138,01

	25:32:010601:99
	372 801,00
	629 706,16
	1,11

	25:35:060101:327
	173 195,00
	700 676,00
	11,69

	Итого по медиане
	2,73



Согласно рекомендациям Министерства сельского хозяйства Российской Федерации «Фермерская аквакультура» (2007 год), наиболее целесообразно в качестве объектов разведения принимать рыб семейства карпообразных (карп, сазан и др.).
Вид рыбы для разведения определялся по данным Федерального агентства по рыболовству Тихоокеанский филиал ФГБНУ «ВНИРО» о видовом составе промысловой ихтиофауны, запасах в водоемах рыбохозяйственного значения, примыкающих к районам Приморского края, а также по материалам общего допустимого улова водных биологических ресурсов во внутренних водах Российской Федерации, за исключением внутренних морских вод Российской Федерации, а также в эстуарно-прибрежных системах в границах Приморского края на 2026 г.
По данным таблицы 3.6.159 по всем характеристикам, таким как промзапас, общий допустимый улов (ОДУ), годовой улов, средняя масса промысловых рыб, – наиболее популярными видами для добычи, а также по объему запасов является сазан амурский, щука и карась.

Таблица 3.6.159 – Промзапас, ОДУ[footnoteRef:147] , среднегодовой объём добычи (вылова) в 2020-2025 гг. и средняя масса  пресноводных рыб и пиленгаса в Приморском крае в 2025 г. [147:  ОДУ – общий допустимый улов] 

	Наименование
	Промзапас, т
	ОДУ, т
	Годовой улов, т
	Средняя масса, г

	сазан
	550
	140
	63,2
	2130

	карась
	320
	85
	39,3
	419

	верхогляд
	230
	70
	39,6
	1300

	краснопёр монгол.
	310
	80
	25,3
	502

	горбушка
	300
	90
	40,3
	143

	конь
	520
	70
	30,8
	573

	толстолобики
	110
	110
	47,8
	5750

	щука
	135
	42
	18,1
	3460

	сом пресноводный
	120
	37
	16,2
	3680

	пиленгас
	430
	107,4
	55,9
	875



Надо отметить, что исходной формой домашнего европейского карпа является дунайский сазан. Несмотря на то, что и карп, и сазан относятся к одному и тому же виду и все систематические признаки у них одинаковые, между ними имеются некоторые отличия. Они обусловлены тем, что карп – это форма сазана, созданная для выращивания в прудах с целью получения максимально возможного количества ценного мяса.
Было принято во внимание, что водоем относится к естественной среде и при посадке основного вида рыбы (сазана) в нем уже находится рыба. Для Приморского края характерны карась, мелкий частик (крупночешуйчатый желтопер, Амурский язь и др.), щука, сиг уссурийский, краснопер монгольский, белый толстолобик и другие.
Достижение рыбопродуктивности в размере 350 кг/га с помощью полуинтенсивной технологии возможно за счёт комплексного применения ряда мер, которые дополняют естественную кормовую базу и оптимизируют условия выращивания рыбы. Полуинтенсивная технология – это переходная форма между экстенсивным и интенсивным рыбоводством, при которой в дополнение к естественной пище рыбу периодически подкармливают, а пруды частично удобряют.
Общая масса рыбы рассчитывается по формуле:
	
	(3.6.126)

	
	где:
	mотр – общая масса рыбы, кг.;

	
	
	Л – рыбопродуктивность, кг/га;

	
	
	Г – площадь рассчитываемого пруда, га.


Количество товарной рыбы рассчитывается по формуле:
	
	(3.6.127)

	
	где:
	Ак – количество товарной рыбы, шт, кг.;

	
	
	mотр – общая масса рыбы, кг.;

	
	
	m – средняя масса товарной рыбы, кг.


По рекомендациям Министерства с/х РФ «Фермерская аквакультура», масса рыбопосадочного материала равна 0,04 кг. 
За первый год масса тела рыб увеличивается в 10 раз, в конце первого года жизни масса равна около 0,4 кг[footnoteRef:148]. [148:  Козлов В.И. Фермерская аквакультура. — М.: Колос, 2005.] 

Количество рыбопосадочного материала рассчитывается по формуле:
	
	(3.6.128)

	
	где:
	АТР – количество рыбопосадочного материала, шт.;

	
	
	Ак – количество товарной рыбы, шт, кг.;

	
	
	Ров – Общая выживаемость, %.


При расчёте количества товарной рыбы были учтены следующие показатели: плановый выход рыбы осенью (Р), выход рыбы после зимовки (Р2), процентный выход товарной рыбы за летний период (Р3).
Плановый выход рыбы осенью (Р) принят согласно рекомендациям Министерства с/х РФ «Фермерская аквакультура». Выход карпа осенью при традиционной технологии выращивания этот показатель 70 – 80 % (среднее значение 75 %).
Выход рыбы после зимовки (Р2), согласно статье «Технология выращивания карпа в прудах» от 25.01.2014[footnoteRef:149], составляет 70 – 85 %, в расчет принято среднее значение – 77,5 %. [149:  http://agro-archive.ru/tehnologicheskie-osnovy/721-tehnologiya-vyraschivaniya-karpa-v-prudah.html] 

В среднем выход товарной рыбы за летний период по данным Справочника фермера-рыболова (автор: В.И. Козлов, Москва. Издательство ВНИРО – 1998 г) составляет от 60 до 85 % (процент товарной рыбы выхода зависит от вида водоема, глубины и площади). Для прудов площадью 
до 50 га процент выхода составляет от 80 до 85 %. По данным статьи «Технология выращивания карпа в прудах» от 25.01.2014 выход товарной рыбы составляет от 80 до 85 %. В расчет принято округленное среднее значение 82,5 %.

Таблица 3.6.160 – Расчет плотности посадки и количества годовиков, требуемых для посадки в рассчитываемый пруд
	№ п/п
	Наименование
	Значение
	Способ расчета/ Источник информации
	Комментарий

	1
	Площадь пруда (Г), га
	20
	Исходные данные
	типовой (эталонный) объект

	2
	Рыбопродуктивность (Л), кг/га
	350,00
	"Рыбоводно-биологические нормы для эксплуатации прудовых хозяйств"
(введены в действие Приказом Минрыбхоза СССР от 26.04.1985 N 254)
	по нормативам прудового рыбоводства при интенсификации

	3
	Общая масса рыбы (mо.ТР), кг
	7 000
	п. 1 * п. 2
	20 га * 350 кг/га

	4
	Средняя масса товарной рыбы (m), кг
	0,4
	нормативы выращивания карпа товарная масса
	Козлов В.И. Фермерская аквакультура. — М.: Колос, 2005.

	5
	Количество товарной рыбы, шт (Ак)
	17 500
	п. 3 / п.  4
	 

	6
	Выход осенью (Р), %
	0,75
	норматив
	См. выше

	7
	Выход после зимовки (Р2), %
	0,775
	норматив
	См. выше

	8
	Выход за лето (Р3), %
	0,825
	норматив
	См. выше

	9
	Общая выживаемость (Ров), %
	0,479
	п. 6 * п. 7 * п. 8
	реалистичный показатель для экстенсивного выращивания карпа в условиях Приморского края.

	10
	Количество годовиков карпа, необходимое для посадки в пруд (АТР), шт.
	36 493,97
	п. 5 / п.  9
	Количество годовиков, необходимое для посадки в рассчитываемый пруд



Затраты на рыборазведение
Затраты на рыборазведение складываются из следующих статей:
· налоги и сборы;
· стоимость рыбопосадочного материала;
· затраты на заработную плату рабочей бригады.
Эксплуатационные расходы (внесение органических и минеральных удобрений, увеличение естественной кормовой базы).
Затраты на покупку рыбопосадочного материала рассчитываются исходя из количества покупаемого рыбопосадочного материала. Стоимость молоди сазана составляет 3 032,79 руб. за 1 кг (3,03279 руб./г), при весе 1 особи от 1 до 3 г (в среднем 2 г). Тогда отпускная цена рыбопосадочного материала, при средней массе особи 2 г, составит: 3,03279 × 2 = 6,07 руб. за шт.

Таблица 3.6.161 – Определение затрат на рыбопосадочный материал 
	№ п/п
	Наименование
	Значение
	Источник информации/Формула расчета

	1
	Количество годовиков карпа, необходимое для посадки в пруд (АТР), шт.
	36 493,97
	Таблица 3.6.160 строка 10

	2
	Отпускная цена ры-бопосадочного ма-териала (Сазан (молодь), массой от 1 до 3 гр. руб. за шт.)
	6,07
	Приложение №15 к приказу ФГБНУ «ВНИРО» от 30.12.2025 года №206 (Приложение 2. Результаты определения КС\Приложение 2.7 Расчет КС ЗУ\1 сегмент\Рыбоводство\Исходная информация)

	3
	Затраты на покупку годовиков, руб. (ЗПГ)
	221 518,41
	п.1 * п.2



Затраты на заработную плату
В прудовых хозяйствах, где интенсивное рыбоводство ведется на больших площадях (50 га и более) рыбоводных прудов различных категорий, на которых осуществляется весь цикл рыбоводных работ (нерест, выращивание рыбопосадочного материала и товарной рыбы, выращивание, формирование стада ремонтной группы производителей рыб, сохранение рыбопосадочного материала и производителей в период зимовки и др.), четко разграничиваются обязанности членов бригады.
Для небольших прудов характерно совмещение небольшим количеством работников различных трудовых функций, так, пруды площадью в 20 га могут обслуживать не более 4-5 человек, 50 га – до 8 человек. При этом учитывается количество прудов, их расстояние друг от друга, степень механизации трудоемких процессов в рыбоводстве и другие условия труда в целях снижения затрат и увеличения количества выращиваемой рыбы.[footnoteRef:150] [150:  Глушанков К.В. «Практические советы рыбоводу»' - Москва: Россельхозиздат, 1965 – с. 159 (http://ribovodstvo.com/books/item/f00/s00/z0000005/st019.shtml)] 

Наиболее оптимально нанимать работников, которые готовы постоянно проживать на озере, либо работают вахтовым способом.
Для обеспечения деятельности по рыборазведению на объекте оценки необходимо иметь минимум 4-х работников, обслуживающих пруд (3 человека весна/лето, и 1 человек осень/зима).
Согласно исследованиям в области аграрной экономики, продуктивная занятость и рациональное использование трудовых ресурсов являются ключевыми факторами роста эффективности, тогда как чрезмерное сокращение персонала или использование частичной занятости может приводить к снижению результатов производства. 
Таким образом, 4 сотрудника с полной занятостью является оптимальным решением, обеспечивая баланс между затратами и операционной устойчивостью при обслуживании пруда площадью 20 га.

В качестве заработной платы принято среднее значение по предложениям на рынке на 2025 год.[footnoteRef:151] [151:  Предложения заработной платы на платформе фарпост (https://www.farpost.ru/vladivostok/rabota/)] 
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Таблица 3.6.162 – Расчет затрат на оплату труда
	№ п/п
	Наименование
	Количество месяцев 
работы в году
	Сезон 
работы
	Ставка
	Заработная плата разнорабочего по предложениям на рынке на 01.01.2026, руб./мес.
	Заработная плата за количество отрабо-танных месяцев, руб.
	Соц.
отчисления, руб.
	Итого, руб.

	1
	рыбовод-
разнорабочий
	6
	весна/лето
	1
	45 000
	270 000,00
	81 540,00
	351 540,00

	2
	рыбовод-
разнорабочий
	6
	весна/лето
	1
	45 000
	270 000,00
	81 540,00
	351 540,00

	3
	рыбовод-
разнорабочий
	6
	весна/лето
	1
	45 000
	270 000,00
	81 540,00
	351 540,00

	4
	дежурный 
(универсал)
	6
	осень/зима
	1
	45 000
	270 000,00
	81 540,00
	351 540,00

	Итого
	1 080 000,00
	326 160,00
	1 406 160,00
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Расчет затрат на оплату труда может иметь погрешность, так как зависит от организации, площади пруда, вида и способа разведения рыбы, удаленности, сложности охраны и прочих факторов, которые для каждого хозяйства будут характеризоваться своими показателями.
Расчет эксплуатационных расходов может иметь погрешность, интенсификация прудового рыбоводства требует дополнительных инвестиций в технологии, корма, инфраструктуру и управление.
Таблица 3.6.163 – Затраты на рыборазведение
	№ п/п
	Наименование
	Значение
	Способ расчета / Источник информации
	Комментарий

	1
	Затраты на покупку годовиков, руб. (ЗПГ)
	221 518,41
	Таблица 3.6.161 строка 3
	 

	2
	Эксплуатационные 
расходы, руб.
	351 540,00
	с учётом интенсификации +25% от общих затрат
	входят затраты на оплату труда (Таблица 3.6.162)

	3
	Затраты всего, руб.
	1 979 218,41
	п.1 + п.2 + п.3
	 


Стоимость товарной рыбы
Одним из ценообразующих факторов при расчете кадастровой стоимости земельных участков, занятых водными объектами или их частями, объектами рыбного хозяйства, является стоимость товарной рыбы.
Согласно п. 57.8.4 Методических указаний валовый доход, получаемый от реализации рыбы, учитывается исходя из реализации на месте (без учета доставки потребителю) с учетом набора массы рыбой. Цена реализации рыбы рассчитывается на килограмм живого веса отлавливаемой рыбы исходя из анализа среднегодовых рыночных цен реализации, сложившихся за трех – пятилетний период, предшествующий году определения кадастровой стоимости, на условиях самовывоза с учетом индексации этих цен на дату определения кадастровой стоимости. Расчетом необходимо предусматривать реализацию всей годной к продаже выращенной отлавливаемой рыбы без предварительной ее переработки. Возможная переработка рыбы и реализация в виде полуфабрикатов или готовой продукции в расчете не учитывается.
Для определения цены реализации живой товарной рыбы проанализирован данный сегмент рынка Приморского края и соседних регионов, однако в открытом доступе предложений не обнаружено, к реализации предлагается только свежемороженая рыба (сазан), выловленная рыбопромысловыми компаниями. 
В связи с отсутствием предложений в Приморском крае и соседних регионах, стоимость товарной рыбы принято на основании данных Приложения № 15 к приказу ФГБНУ «ВНИРО» от 30.12.2025 № 206.
Расчет земельной ренты
Земельная рента согласно п. 57.8.2 Методических указаний рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на разведение рыбы. Валовый доход рассчитывается как произведение массы, выращенной и готовой к реализации рыбы на ее рыночную стоимость.
	
	
	(3.6.129)

	где:
	ЗР – земельная рента, руб.;
	

	
	Дтр – доход от продажи товарной рыбы, руб.;
	

	
	З – затраты на рыборазведение, руб.
	


Согласно п. 57.8.4 методических указаний валовый доход, получаемый от реализации рыбы, учитывается исходя из реализации на месте (без учета доставки потребителю) с учетом набора массы рыбой. Цена реализации рыбы рассчитывается на килограмм живого веса отлавливаемой рыбы исходя из анализа среднегодовых рыночных цен реализации.
	
	(3.6.130)

	
	где:
	Дтр – доход, полученный от продажи товарной рыбы, руб.;

	
	
	moТР – общая масса товарной рыбы, кг;

	
	
	СТР – усредненная стоимость 1 кг товарной рыбы, руб.



Таблица 3.6.164 – Расчет земельной ренты
	№ п/п
	Наименование
	Значение
	Способ расчета / Источник информации

	1
	Стоимость товарной рыбы, руб./кг
	352,46
	1. Исходные данные\2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС\10. Прейскурант базовых цен по приносящей доход деятельности Тихоокеанского флота ГНЦ РФ ФГБНУ «ВНИРО»

	2
	Общая масса рыбы, кг
	7 000
	Таблица 3.6.160 строка 3

	3
	Доход от продажи товарной рыбы, за один год, руб.
	2 467 220,00
	п.1 * п.2

	4
	Затраты всего, руб.
	1 979 218,41
	Таблица 3.6.163 строка 3

	5
	Земельная рента, руб.
	488 001,59
	п. 3 - п. 4


Определение значения коэффициента капитализации земельной ренты (далее – коэффициента капитализации)
Согласно п. 47.2. Методических указаний общая ставка капитализации рассчитывается в соответствии с условиями рынка соотношением годового чистого операционного дохода от сдачи аналогичных объектов недвижимости в аренду и цен сопоставления сделок (предложений) за аналогичные объекты недвижимости. В результате проведенного анализа рынка коммерческой недвижимости выявлено отсутствие необходимой для расчета данных показателей информации. Для расчета ставки капитализации был применен метод кумулятивного построения.
Величина коэффициента капитализации включает в себя ставку дохода на инвестиции, состоящую из безрисковой ставки, премии за низкую ликвидность, премий за риск инвестора.
Размер безрисковой ставки принимается в размере бескупонной доходности государственных облигаций с наиболее поздней по отношению к дате оценки датой погашения на 30.12.2025 (ближайшая дата к дате оценки) – 13,79 % [footnoteRef:152]. [152: https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.From=22.12.2025&UniDbQuery.To=01.01.2026] 


Рисунок 3.6.160 – Кривая бескупонной доходности государственных облигаций
[image: ]

Для определения величины премии за риск инвестора в предприятия сельского хозяйства использовался матричный метод. Суть этого метода заключается в том, что для каждого риска определяется балл по десятибалльной шкале, где 1 – это минимальный, а 10 – максимальный уровень риска, после чего определяется общее количество наблюдений, взвешенный итог, общая сумма баллов и среднее их значение. Состав рисков принят экспертно.

Таблица 3.6.165 – Расчет надбавки за риск инвестирования в объект оценки 
	Вид и наименование риска
	Обоснование величины риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Ухудшение общей экономической ситуации
	Наблюдается снижение уровня инфляции и ключевой ставки. [footnoteRef:153]  [153: https://cbr.ru/hd_base/infl/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.From=01.01.2022&UniDbQuery.To=01.01.2026] 

Применяется минимальный уровень риска - 1
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального или местного законодательства
	Введены меры, которые могут положительно повлиять на развитие бизнеса.[footnoteRef:154] Изменения земельного кодекса, направлены на повышение прозрачности, сокращение бюрократии и поддержку малого бизнеса, сельского хозяйства, ИЖС. [footnoteRef:155] [154:  https://kdelu.vtb.ru/articles/fns-razyasnila-kakie-nalogovye-poslableniya-stali-dostupny-biznesu-v-2026-godu/]  [155:  https://companies.rbc.ru/news/3kAJACwD6D/novyie-pravila-razreshennogo-ispolzovaniya-zemli/] 

Применяется минимальный уровень риска – 1.
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Тенденции развития экономики в регионе
	Наличие СПВ, ТОР способствуют привлечению инвестиций и развитию региона. В 2026 году в бюджете Приморского края предусмотрено 11,4 млрд рублей на предоставление субсидий бизнесу. [footnoteRef:156] [156:  https://kdelu.vtb.ru/articles/fns-razyasnila-kakie-nalogovye-poslableniya-stali-dostupny-biznesu-v-2026-godu/] 

Применяется уровень риска – 2.
	динамичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск

	Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации
	Особенность климатических условий Приморского края (обильные осадки, туманы, тайфуны) могут привести к неурожаю или снижению качества продукции.
Применяется уровень риска в размере 8.
	статичный
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 
	1 
	 
	 

	Недостаточно эффективное управление проектом
	Нехватка узкопрофильных специалистов (агрономов, зоотехников, ветеринаров). Применяется уровень риска в размере 4.
	динамичный
	
	 
	 
	1 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неполучение платежей
	Задержки платежей могут возникать из-за проблем у покупателей сельхозпродукции, переработчиков или логистических компаний. Применяется уровень риска в размере 3.
	динамичный
	
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Улучшение транспортной доступности объекта
	Улучшение доступности – маловероятно. Применяется уровень риска в размере 8.
	динамичный
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1 
	 
	 

	Итого
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Кол-во наблюдений
	
	 
	2
	1
	1
	1
	0
	0
	0
	2
	0
	0

	Взвешенный итог
	
	 
	2
	2
	3
	4
	0
	0
	0
	16
	0
	0

	Итого
	
	 
	27

	Кол-во факторов
	
	 
	7

	Премия за риск вложений в объект оценки, %
	
	 
	3,86 %



Приморский край характеризуется минимальным уровнем инвестиционного риска, что обусловлено высокой долговой устойчивостью субъекта[footnoteRef:157], наличием преференциальных режимов (ТОР, СПВ)[footnoteRef:158] и устойчивым экономическим ростом. Указанные факторы позволяют при расчёте ставки капитализации применять минимальную региональную рисковую надбавку. [157:  https://minfin.gov.ru/ru/document?id_4=313959-o_klassifikatsii_subektov_rossiiskoi_federatsii_po_gruppam_dolgovoi_ustoichivosti_v_2025_godu]  [158:  https://invest.primorsky.ru/ru/news/tor-primorie/] 

Значение инфляции определено как средний показатель инфляции всех товаров и услуг в Приморском крае за последние четыре года[footnoteRef:159]. [159:  https://www.cbr.ru/press/reginfl/?id=64755] 

Расчет ставки капитализации представлен в таблице ниже. 
Таблица 3.6.166 – Расчет ставки капитализации
	Показатель
	Значение

	Безрисковая ставка доходности
	13,79 %[footnoteRef:160] [160:  Значение кривой бескупонной доходности государственных облигаций сроком более 30 лет на 30.12.2025 г., источник: https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/] 


	Региональный риск
	1,00 %

	Надбавка на низкую ликвидность (потеря прибыли не предполагается)
	0,00 %

	Надбавка на необходимость управления проектом (не предполагается, с целью экономии расходов) 
	0,00 %

	Надбавка за риск инвестирования в недвижимость, в т.ч.:
	

	надбавка за риск на рынке недвижимости (строительство не предполагается)
	0,00 %

	надбавка за риск на сегменте рынка недвижимости (строительство не предполагается)
	0,00 %

	надбавка за риск инвестирования в объект оценки (см. таблицу выше)
	3,86 %

	Долевое изменение стоимости
	0,00 %

	Норма возврата на капитал
	0,00 %

	Коэффициент капитализации (Кнорм)
	18,65 %

	Инфляция
	9,47 %

	Коэффициент капитализации без учета инфляции (Креал)
	8,38 %



Таким образом, ставка капитализации составила (3.6.131):          8,38
Расчет удельного показателя кадастровой стоимости

Таблица 3.6.167 – Расчет удельного показателя кадастровой стоимости земельного участка, руб.
	№ п/п
	Наименование показателя
	Показатель
	Источник информации/ Формула расчета

	1
	Земельная рента, руб.
	488 001,59
	Таблица 3.6.164 строка 5

	2
	Ставка капитализации, %
	8,38
	Таблица 3.6.166

	3
	Стоимость земельного участка методом капитализации, руб.
	5 823 408,00
	п. 1 / п. 2

	4
	Площадь участка, кв. м
	 546 844,40
	 20 га *2,73 (Таблица 3.6.158)

	5
	УПКС, руб./кв. м
	10,65
	п. 3 / п. 4



Результаты расчета кадастровой стоимости оценочной группы «Рыбоводство» представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС\2. Рыбоводство.


[bookmark: _Toc235449045]Определение кадастровой стоимости методом моделирования на основе укрупненного показателя кадастровой стоимости (УПКС)
В соответствии с п 45.3 Методических указаний метод моделирования на основе УПКС применяется в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования и метода типового (эталонного) объекта недвижимости вследствие недостаточности рыночной информации и (или) информации о точном месте нахождения (адресе) объекта недвижимости, о других точных его характеристиках, в частности, когда отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо использовать в статистической модели, полученной в результате применения метода статистического (регрессионного) моделирования или применения метода типового (эталонного) объекта недвижимости. Метод может применяться для определения кадастровой стоимости объектов неопределенного вида использования.
Метод заключается в следующем:
· определяется уровень детализации расположения объекта недвижимости – кадастровый округ, кадастровый район или кадастровый квартал (далее – единица кадастрового деления), административно-территориальная единица, условная территориальная единица, при необходимости сформированная бюджетным учреждением для целей Указаний (далее – условная территориальная единица) (например, территория одного или нескольких садоводческих некоммерческих товариществ, территория, занимаемая бывшими хозяйствами), в границах которых расположен объект недвижимости;
· определяется среднее (минимальное) значение УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости, существующих в пределах единицы кадастрового деления, административно-территориальной единицы, условной территориальной единицы, в границах которых расположен объект недвижимости;
· кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется путем умножения среднего (минимального) значения УПКС объектов недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по единице кадастрового деления, административно-территориальной единице, условной территориальной единице, в границах которых расположен объект недвижимости, на величину его площади или иной основной характеристики объекта недвижимости.
В рамках данного метода средние (минимальные) значения УПКС определяются с учетом известных характеристик объекта недвижимости.
В связи с недостаточностью достоверной информации о рыночной стоимости земельных участков, указанных ниже, определение кадастровой стоимости земельных участков было осуществлено методом моделирования на основе УПКС.
Метод моделирования на основе УПКС для целей определения кадастровой стоимости объектов недвижимости согласно п. 61.2.3 Методических указаний применяется для земельных участков с кодами расчета вида использования 03:011; 06:074, 06:080; 07:010; 07:015, 07:020; 07:030; 07:050; 10:012; 12:001.
Дополнительно в данную группу были включены участки с кодом 11:030.1, представляющие собой участки для размещения линейных гидротехнических сооружений, предназначенных для мелиорации (преимущественно мелиоративные дамбы).
Для расчета кадастровой стоимости данных объектов учитывалось наличие информации о местоположении оцениваемого объекта (кадастровый квартал, муниципальное образование, субъект РФ). 
В качестве агрегатора Исполнитель применял взвешенные по площади значения УПКС, как наиболее точно характеризующие цену объектов в пределах единиц территориального деления.
Кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения среднего (взвешенного по площади) УПКС земельных участков на их площадь.
Согласно п. 58 и 58.1 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Охраняемые природные территории и благоустройство» с кодом расчета видов использования (02:016; 02:032; 02:052; 02:062; 12:002; 12:003) осуществляется при проведении анализа возможности получения дохода.
Провести анализ возможного получения доходов от земельных участков с данными кодами вида использования невозможно, в силу отсутствия рыночной и иной информации касательно возможности извлечения доходов от их использования.
В соответствии с п. 62 и п. 62.1 Методических указаний расчет кадастровой стоимости земельных участков сегмента «Водные объекты» (11:000; 11:010; 11:020) осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) земельного участка и (или) в рамках индивидуального расчета в отношении объекта недвижимости.
В соответствии с п. 7 Методических указаний для построения модели оценки кадастровой стоимости бюджетным учреждением осуществляется сбор достаточной и достоверной рыночной информации об объектах недвижимости.
Объявления о продаже земельных участков исследуемой группы – не обнаружены. Следовательно, построение статистической (регрессионной) модели и использование метода типового (эталонного) объекта недвижимости – невозможно.
Расчет кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 02:016, 02:032; 02:052; 02:062; 12:002; 12:003, 11:000; 11:010; 11:020, с учетом специфики вида использования производился путем умножения УПКС (расчет производился как среднее значение УПКС земельных участков группы «Использование лесов») земельных участков на их площадь.
Для расчета кадастровой стоимости данных объектов учитывалось наличие информации о местоположении оцениваемого объекта (кадастровый квартал, муниципальное образование, субъект РФ).
Следует отметить, что при определении среднего УПКС земельных участков не были учтены группы «Специальное назначение, запас, иное использование» и «Обеспечение обороны и безопасности» так как кадастровая стоимость объектов, входящих в данные группы определяется преимущественно особенностями установленного режима использования, инфраструктурного обеспечения и территориальных ограничений.
Результат расчета кадастровой стоимости земельных участков представлен в Приложении к Отчету 2. Определение кадастровой стоимости ОН\7. Определение КС.
[bookmark: _Toc235449046]Метод индексации прошлых результатов в рамках сравнительного подхода
Метод индексации прошлых результатов заключается в индексировании значений кадастровой стоимости земельных участков, зданий, сооружений, ОНС, помещений, машино-мест, установленных в результате предыдущей государственной кадастровой оценки.
Метод применяется в случае невозможности применения иных методов сравнительного подхода, предусмотренных Указаниями, для земельных участков, зданий, сооружений, ОНС, помещений, машино-мест, по которым полностью отсутствуют характеристики, а также в случаях, предусмотренных пунктом 54 Методических указаний.
Данный метод был применен для определения кадастровой стоимости объектов, отнесенных к расчетной группе «Специальное назначение, запас, иное использование» (коды расчета 08:011, 12:000, 12:010, 12:020, 12:021, 12:030, 14:000). Применение данного метода обусловлено невозможностью применения методов массовой оценки применительно к таким объектам по причине отсутствия рыночной информации.
В связи с тем, что применение метода УПКС независимо от варианта его реализации приводит к существенному (на несколько порядков) и необоснованному изменению кадастровой стоимости в ту или иную сторону, было принято решение рассчитать данные участки методом индексации.
Индексы рассчитываются самостоятельно на основании соотношения кадастровых стоимостей, полученных по итогам государственных кадастровых оценок, в порядке приоритета: по подгруппе, группе, в целом по виду объектов недвижимости, а также на основании данных рынка недвижимости. Объекты, в отношении которых применяется метод, не входят в группы и подгруппы, а также не имеют рынка, следовательно, было принято решение определить индекс на основании данных по уровню инфляции за период, прошедший с предыдущей кадастровой оценки. По данным Центрального банка уровень инфляции с 01.01.2022 по 01.01.2026 составил 39,055 %.

[bookmark: _Toc235449047]Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости в рамках индивидуального расчета

В соответствии с п. 49 Методических указаний, индивидуальный расчет может применяться при определении кадастровой стоимости в следующих случаях: 
1. необходимости определения стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости с заданными характеристиками, относительно которого будет моделироваться стоимость объектов недвижимости; 
2. необходимости определения стоимости конкретных объектов недвижимости с целью обеспечения достаточной информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости; 
3. невозможности расчета с применением моделирования стоимости, в том числе статистической обработки сведений об объектах недвижимости, в силу недостаточности информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости; 
4. необходимости определения кадастровой стоимости нетиповых объектов недвижимости. 
В рамках данного Отчета определение кадастровой стоимости земельных участков было проведено в рамках индивидуального расчета для следующих оценочных групп:
· Сельскохозяйственное использование с индивидуальными особенностями;
· Обеспечение обороны и безопасности.
Сельскохозяйственное использование с индивидуальными особенностями
В качестве основного метода оценки применён доходный подход с использованием метода капитализации земельной ренты. Определение кадастровой стоимости земельных участков данной оценочной группы проведено в рамках индивидуального расчета в связи с наличием у данных земельных участков индивидуальных особенностей, в частности ограничений, накладываемых охранной зоной, ограничений по использованию, а также физических характеристик, учет которых в рамках методики невозможен. Учет этих особенностей произведен путем введения дополнительных корректировок. Подробное описание определения кадастровой стоимости данной оценочной группы и описание корректировок, связанных с учетом индивидуальных особенностей земельных участков, приведено в п. 3.6.2.1 Отчета. Описание корректировки на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной, приведено в п. 3.8 Отчета.
Обеспечение обороны и безопасности

В качестве основного метода оценки применен затратный подход с использованием метода оценки затрат на услуги по межеванию и оформление прав на земельные участки. Подробное описание определения кадастровой стоимости данной оценочной группы приведено в п. 3.6.3 Отчета.
493
[bookmark: _Toc235449048]Корректировки на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной

В соответствии с п. 11 Методических указаний определение кадастровой стоимости осуществляется без учета обременении (ограничений) объекта недвижимости, за исключением ограничений прав на землю, возникающих в соответствии с земельным законодательством (в связи с установлением зон с особыми условиями использования территории, иными ограничениями, установленными в соответствии со статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации.
Перечень объектов оценки содержит сведения о границах зон с особыми условиями использования территорий, территориальных зонах, территорий объектов культурного наследия, территорий опережающего социально-экономического развития, зонах территориального развития в Российской Федерации, об игорных зонах, о лесничествах, лесопарках, об особо охраняемых природных территориях, особых экономических зонах, охотничьих угодьях.
В связи с тем, что при построении моделей определения кадастровой стоимости земельных участков данный фактор не был учтен (по причине отсутствия значимости коэффициентов модели), с целью исполнения п. 11 Методических указаний необходимо дополнительное исследование в отношении учета данного фактора. При этом нужно понимать, что частично при построении модели фактор наличия ЗОУИТ уже был учтен (если часть исходных данных попадает в зону влияния какой-либо из зон). Также для учета необходима формализация влияния того или иного ограничения на стоимость земельных участков.
Таким образом, формализация данного фактора проходила в 2 этапа. На первом этапе определялось численное влияние того или иного ограничения (методика определения численного влияния описана ниже). На втором этапе оценивалось влияние ограничений, накладываемых конкретным типом ЗОУИТ на ту или иную группу видов разрешенного использования. Фактически, данный этап предполагает создание матрицы, в которой строки – это группы видов разрешенного использования, а столбцы – это тип ограничений, на пересечении которых находится либо численное влияние, определенное на первом этапе, либо 1 (отсутствие влияние данного вида ограничений на указанную группу ВРИ). Так, например, наличие обременений в виде водоохранной зоны не будет оказывать влияние на размещение объектов рекреационного назначения.
Также, как было указано ранее, следует учесть тот факт, что при построении статистических моделей косвенно мог быть учтен фактор влияния ЗОУИТ в случае, если влияние ограничений распространяется на исходные данные, использованные при моделировании. В связи с этим была проведена дополнительная проверка по учету ограничений, в случае косвенного учета влияния тех или иных зон в конкретной модели во избежание двойного учета корректировка не применялась.
В рамках подготовки к кадастровой оценке учреждение получило от ППК «Роскадастра» сведения о зонах с особыми условиями использования территории по различным типам.

Таблица 3.8.1 – Типы зон с особыми условиями использования территорий по результатам анализа Перечня
	№
	[bookmark: _Hlk113014509]Типы зон с особыми условиями использования территорий
	Количество земельных участков входящих в зону с особыми условиями использования территорий

	1
	Водоохранная зона
	39 193

	2
	Запретная зона военного объекта
	4902

	3
	Запретная зона при военном складе
	4772

	4
	Зона ограничения от передающего радиотехнического объекта
	1859

	5
	Зона охраны объекта культурного наследия
	3199

	6
	Зона охраняемого природного ландшафта
	908

	7
	Зона публичного сервитута
	2263

	8
	Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности
	3443

	9
	Зона с особыми условиями использования территории
	13 003

	10
	Зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения
	1590

	11
	Зоны затопления и подтопления
	92 863

	12
	Иные зоны с особыми условиями использования территорий
	13 054

	13
	Охранная зона геодезического пункта
	1379

	14
	Охранная зона инженерных коммуникаций
	53 826

	15
	Охранная зона линий и сооружений связи и линий, и сооружений радиофикации
	10 093

	16
	Охранная зона особо охраняемого природного объекта
	16 984

	17
	Охранная зона транспорта
	16 972

	18
	Прибрежная защитная полоса
	9428

	19
	Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов
	4244

	
	ИТОГО:
	293 975


Характер ограничений пользования земельным участком устанавливается отдельными нормативными правовыми актами.
Таблица 3.8.2 – Нормативные правовые акты, регулирующие порядок функционирования охранных зон
	Охранная зона объектов
	Нормативный правовой акт

	Водоохранная зона
	«Водный кодекс Российской Федерации» от 03.06.2006 N 74-ФЗ (ред. от 29.12.2025)

	Прибрежная защитная полоса
	«Водный кодекс Российской Федерации» от 03.06.2006 N 74-ФЗ (ред. от 29.12.2025)

	Запретная зона при военном складе / Запретная зона 
военного объекта
	Постановление Правительства РФ от 05.05.2014 № 405 (ред. от 27.07.2017) «Об установлении запретных и иных зон с особыми условиями использования земель для обеспечения функционирования военных объектов Вооруженных Сил Российской Федерации, других войск, воинских формирований и органов, выполняющих задачи в области обороны страны»

	Зона ограничения от 
передающего радиотехнического объекта
	СанПиН 2.1.8/2.2.4.1383-03 «Гигиенические требования к размещению и эксплуатации передающих радиотехнических объектов»; СанПиН 2.1.8/2.2.4.1190-03 «Гигиенические требования к размещению и эксплуатации средств сухопутной подвижной радиосвязи»

	Зона охраны объекта 
культурного наследия
	Федеральный закон от 25 июня 2002 г. №73-ФЗ "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации" (ред. от 17.11.2025 подготовлена на основе изменений, внесенных Федеральным законом от 17.11.2025 N 422-ФЗ.)

	Зона охраняемого природного ландшафта
	Федеральный закон «Об увековечивании памяти погибших при защите Отечества» от 9 ноября 2024 г. № 4992-1-ФЗ (ред. От 09.11.2024)

	Зона санитарной охраны 
источников водоснабжения и 
водопроводов питьевого назначения
	СанПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения»

	Зоны электросетевого 
хозяйства
	Постановление от 24 февраля 2009 года № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» (в ред. от 30.12.2025)

	Зоны затопления и подтопления (Иные зоны с особыми условиями использования территории, Охранная зона)
	«Водный кодекс Российской Федерации» от 03.06.2006 N 74-ФЗ (ред. от 29.12.2025)

	Охранная зона геодезического пункта
	Постановление Правительства Российской Федерации от 21.08.2019 № 1080 «Об охранных зонах пунктов государственной геодезической сети, государственной нивелирной сети и государственной гравиметрической сети» (в ред. от 19.02.2025)

	Охранная зона трубопроводов (газопроводов, нефтепроводов и нефтепродуктопроводов, аммиакопроводов)
	Правила охраны магистральных трубопроводов (утв. постановлением Федерального горного и промышленного надзора России от 24 апреля 1992 г. № 9) (утв. Заместителем Министра топлива и энергетики 29 апреля 1992 г.) (в редакции постановления Федерального горного и промышленного надзора России от 23 ноября 1994 г. № 61);
Постановление Правительства РФ от 8 сентября 2017 г № 1083 «Об утверждении Правил охраны магистральных газопроводов и о внесении изменений в Положение о представлении в федеральный орган исполнительной власти (его территориальные органы), уполномоченный Правительством Российской Федерации на осуществление государственного кадастрового учета, государственной регистрации прав, ведение Единого государственного реестра недвижимости и предоставление сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, федеральными органами исполнительной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации и органами местного самоуправления дополнительных сведений, воспроизводимых на публичных кадастровых картах» (ред.15.07.2019);  Постановление Правительства РФ от 20 ноября 2000 г. № 878 «Об утверждении Правил охраны газораспределительных сетей». (ред.17.05.2016)

	Охранная зона линий и 
сооружений связи и линий и сооружений радиофикации
	Постановление Правительства РФ от 09.06.1995 № 578 «Об утверждении Правил охраны линий и сооружений связи Российской Федерации»

	Охранная зона тепловых сетей
	Приказ Министерства архитектуры, строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 17 августа 1992 года года № 197 «О типовых правилах охраны коммунальных тепловых сетей»(ред. от 01.01.2021)

	Охранная зона особо охраняемого природного объекта
	Федеральный закон от 14.03.1995 № 33-ФЗ (ред. от 31.07.2025) «Об особо охраняемых природных территориях»; Постановление Правительства РФ от 19 февраля 2015 г. № 138 «Об утверждении Правил создания охранных зон отдельных категорий особо охраняемых природных территорий, установления их границ, определения режима охраны и использования земельных участков и водных объектов в границах таких зон»

	Охранная зона железных 
дорог
	Постановление Правительства РФ от 12.10.2006 № 611 «О порядке установления и использования полос отвода и охранных зон железных дорог»

	Охранная зона приаэродромной территории
	Постановление Правительства РФ от 2 декабря 2017 г. № 1460 «Об утверждении Положения о приаэродромной территории и Правил разрешения разногласий, возникающих между высшими исполнительными органами государственной власти субъектов Российской Федерации, уполномоченными Правительством Российской Федерации федеральны-ми органами исполнительной власти и Федеральной службой по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека при согласовании проекта акта об установлении приаэро-дромной территории и при определении границ седьмой подзоны приаэродромной территории» (ред. от 24.01.2023)

	Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов
	Постановление № 74 от 25.09.2007 года «О введении в действие новой редакции санитарно-эпидемиологических правил и нормативов СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов» (ред. от 29.12.2025)



Коэффициент, учитывающий степень ограничения прав, определялся с помощью метода «Анализа ограничений», предложенного автором статьи «Учет влияния охранных зон на стоимость земельного участка»[footnoteRef:161].  [161:  Сутягин В.Ю. Учет влияния охранных зон на стоимость земельного участка // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2017. №12(195), С. 82-98.] 

Алгоритм расчета стоимостного эквивалента ограничений, обусловленного наличием охранной зоны, может быть выражен следующей последовательностью действий:
Рассчитывается стоимость земельного участка без учета ограничений охранной зоной (Сб).
Определяется площадь земельного участка, занятого охранной зоной Sоз, и оценивается доля земельного участка, занятого охранной зоной как Sоз/Sоб.
Оценивается коэффициент (доля), учитывающий степень ограничения прав собственника (К).
 Рассчитывается стоимостной эквивалент ограничений, обусловленных наличием охранной зоны:
	
	(3.8.1)


Влияние охранной зоны (К) на стоимость земельного участка может быть определено посредством балльной оцифровки ограничивающих факторов. Алгоритм расчета может быть представлен следующей последовательностью действий:
1. составление перечня факторов, определяющих степень ограничения прав собственника. Как правило, общий перечень содержится в подзаконном нормативном правовом акте;
2. анализ общего перечня ограничивающих факторов и формирование конечного перечня факторов, оказывающих существенное влияние на эффективное использование земельного участка и бизнеса собственника. Как правило, общий перечень факторов (зафиксированный подзаконным нормативным правовым актом) содержит довольно разнообразные запреты. Одни критичны для эффективного использования участка (бизнеса собственника), другие никак не связаны с нормальной работой собственника. В процессе формирования окончательного списка факторов важно, чтобы все они были формализованы таким образом, чтобы увеличение значения каждого из них (балльной оценки) приводило к однонаправленному изменению коэффициента (то есть увеличение влияния каждого фактора приводило бы к росту (или снижению) коэффициента);
3. определение балльной шкалы оценки величины ценообразующего параметра. Выбор балльной шкалы сам по себе не имеет существенного значения. Однако большое значение имеют определение шага балльной шкалы (например, один балл) и максимально и минимально достигаемые значения оценки каждого фактора (например, от единицы до пяти или от нуля до десяти);
4. балльная оценка величины каждого фактора и вывод о балльной оценке коэффициента, учитывающего степень ограничения прав (в результате установления охранной зоны) (Кс). В общем случае, когда минимальный балл при оценке факторов не равен нулю, расчет величины результирующего признака (Кс) будет осуществляться по формуле:
	
	
	(3.8.2)

	где:
	Bmax, Bmin, Bi – максимальное возможное, минимальное возможное, расчетное количество баллов;

	
	Kmax, Kmin – максимально и минимально возможные значения коэффициента (коэффициент, учитывающий степень ограничения прав, заключен в диапазон Kmin = 0 (если наличие охранной зоны никак не влияет на возможности влияния участка) Kmax = 1 (если наличие охранной зоны полностью лишает возможности использовать земельный участок).


В рамках анализа существующих ограничений на использование земельного участка, были выявлены ограничения, которые оказывают существенное влияние на ведение хозяйственной деятельности на участке. Данные ограничения приведены в таблице ниже.

[bookmark: _Toc75763667]Таблица 3.8.3 – Балльная оценка для определения степени влияния ограничений на использование земельных участков
	Степень ограничения
	Характеристика ограничивающего фактора
	Баллы

	«Низкая»
	Практически не влияет на эффективность и полноту использования земельного участка, либо оказывает незначительное влияние
	0 – 3

	«Средняя»
	Оказывает среднее влияния на эффективность и полноту использования земельного участка
	4 – 6

	«Выше среднего»
	Оказывает значительное влияние на использование земельного участка по назначению
	7 – 9

	«Высокая»
	Оказывает высокое ограничивающее влияние на использование земельного участка, часто является критичным
	10



Все ограничения были объединены в группы, для каждой группы определена степень влияния ограничивающего фактора, которые представлены в таблице ниже.

[bookmark: _Toc75763668]Таблица 3.8.4 – Степень влияния ограничений по группам
	№ п/п
	Характер ограничения
	Степень ограничения

	1
	Ограничения, связанные с запретом строительства и сноса
	Высокий

	2
	Ограничения, связанные с запретом сооружать проезды и переезды, запретом использования машин и механизмов (с/х машин, оборудования и т.д.)
	Выше среднего

	3
	Ограничения, связанные с запретом проведения земляных, землеустроительных, строительных, дноукрепительных, хозяйственных, мелиоративных работ
	Средний

	4
	Ограничения, связанные со складированием любых материалы, в том числе взрывоопасных, пожароопасных и горюче-смазочных.
	Средний

	5
	Ограничения, связанные с размещением определенного вида застройки, возведением коммуникаций, разрушением сооружений, снос объектов (специализированных для конкретной охранной зоны)
	Средний

	6
	Ограничения, связанные с посадкой и рубкой деревьев
	Низкий

	7
	Ограничения, связанные с выпуском сточных вод и перегораживанием проезда к охранной зоне, использованием удобрений и ядохимикатов, хранение агрессивных химических и других опасных материалов, организацией свалок
	Низкий

	8
	Ограничения, связанные с запретом проведения геологоразведочных работ
	Низкий

	9
	Иные виды ограничений (огораживание зон, выпас животных и т.д.)
	Низкий



В таблице ниже представлен перечень ограничений, накладываемых охранной зоной, и оценка вероятности возникновения работ при использовании участка, когда землепользователь столкнется с запретом.

[bookmark: _Toc75763669]Таблица 3.8.5 – Перечень ограничений и балльная оценка вероятности возникновения работ у собственника, связанных с необходимостью учета ограничений
	№ п/п
	Характер ограничения
	Источник информации (Нормативный правовой акт)
	Оценка 
вероятности[footnoteRef:162] [162:  Оценка вероятности возникновения работ у землепользователя (собственника), связанных с необходимостью учета запрета (отсутствие вероятности – 0, максимум – 10)] 

	

	1
	Водоохранная зона
	16

	1
	Запрещается использование сточных вод в целях повышения почвенного плодородия; сброс сточных, в том числе дренажных вод;
	п. 15 ст. 65 «Водный кодекс Российской Федерации» от 03.06.2006 N 74-ФЗ (ред. от 29.12.2025)
	2
	

	2
	Запрещается размещение кладбищ, объектов уничтожения биологических отходов, объектов размещения отходов производства и потребления, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих и ядовитых веществ (за исключением специализированных хранилищ аммиака, метанола, аммиачной селитры и нитрата калия на территориях морских портов, перечень которых утверждается Правительством Российской Федерации, за пределами границ прибрежных защитных полос), пунктов захоронения радиоактивных отходов, а также загрязнение территории загрязняющими веществами, предельно допустимые концентрации которых в водах водных объектов рыбохозяйственного значения не установлены;
	
	1
	

	3
	Запрещается движение и стоянка транспортных средств (кроме специальных транспортных средств), за исключением их движения по дорогам и стоянки на дорогах и в специально оборудованных местах, имеющих твердое покрытие;
	
	4
	

	4
	Запрещается строительство и реконструкция автозаправочных станций, складов горюче-смазочных материалов (за исключением случаев, если автозаправочные станции, склады горюче-смазочных материалов размещены на территориях портов, инфраструктуры внутренних водных путей, в том числе баз (сооружений) для стоянки маломерных судов, объектов органов федеральной службы безопасности), станций технического обслуживания, используемых для технического осмотра и ремонта транспортных средств, осуществление мойки транспортных средств;
	
	5
	

	5
	Запрещается хранение пестицидов и агрохимикатов (за исключением хранения агрохимикатов в специализированных хранилищах на территориях морских портов за пределами границ прибрежных защитных полос), применение пестицидов и агрохимикатов;
	
	2
	

	6
	Запрещается разведка и добыча общераспространенных полезных ископаемых (за исключением случаев, если разведка и добыча общераспространенных полезных ископаемых осуществляются пользователями недр, осуществляющими разведку и добычу иных видов полезных ископаемых, в границах предоставленных им в соответствии с законодательством Российской Федерации о недрах горных отводов и (или) геологических отводов на основании утвержденного технического проекта в соответствии со статьей 19.1 Закона Российской Федерации от 21 февраля 1992 года N 2395-I «О недрах»)
	
	2
	

	2
	Прибрежная защитная полоса
	23

	1
	Запрещается использование сточных вод в целях повышения почвенного плодородия; сброс сточных, в том числе дренажных вод;
	п. 15, 17 ст. 65 «Водный кодекс Российской Федерации» от 03.06.2006 N 74-ФЗ (ред. от 29.12.2025)
	2
	

	2
	Запрещается размещение кладбищ, объектов уничтожения биологических отходов, объектов размещения отходов производства и потребления, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих и ядовитых веществ (за исключением специализированных хранилищ аммиака, метанола, аммиачной селитры и нитрата калия на территориях морских портов, перечень которых утверждается Правительством Российской Федерации, за пределами границ прибрежных защитных полос), пунктов захоронения радиоактивных отходов, а также загрязнение территории загрязняющими веществами, предельно допустимые концентрации которых в водах водных объектов рыбохозяйственного значения не установлены;
	
	1
	

	3
	Запрещается движение и стоянка транспортных средств (кроме специальных транспортных средств), за исключением их движения по дорогам и стоянки на дорогах и в специально оборудованных местах, имеющих твердое покрытие;
	
	4
	

	4
	Запрещается строительство и реконструкция автозаправочных станций, складов горюче-смазочных материалов (за исключением случаев, если автозаправочные станции, склады горюче-смазочных материалов размещены на территориях портов, инфраструктуры внутренних водных путей, в том числе баз (сооружений) для стоянки маломерных судов, объектов органов федеральной службы безопасности), станций технического обслуживания, используемых для технического осмотра и ремонта транспортных средств, осуществление мойки транспортных средств;
	
	5
	

	5
	Запрещается хранение пестицидов и агрохимикатов (за исключением хранения агрохимикатов в специализированных хранилищах на территориях морских портов за пределами границ прибрежных защитных полос), применение пестицидов и агрохимикатов;
	
	2
	

	6
	Запрещается разведка и добыча общераспространенных полезных ископаемых (за исключением случаев, если разведка и добыча общераспространенных полезных ископаемых осуществляются пользователями недр, осуществляющими разведку и добычу иных видов полезных ископаемых, в границах предоставленных им в соответствии с законодательством Российской Федерации о недрах горных отводов и (или) геологических отводов на основании утвержденного технического проекта в соответствии со статьей 19.1 Закона Российской Федерации от 21 февраля 1992 года N 2395-1 «О недрах»).
	
	2
	

	7
	Запрещается распашка земель; размещение отвалов размываемых грунтов;
	
	5
	

	8
	Запрещается выпас сельскохозяйственных животных и организация для них летних лагерей, ванн.
	
	2
	

	3
	Запретная зона при военном складе / Запретная зона военного объекта
	9

	1
	Запрещается строительство объектов капитального строительства производ-ственного, социально-бытового и иного назначения, а также проведение ланд-шафтно-реабилитационных, рекреационных и иных работ, создающих угрозу безопасности военного объекта и сохранности находящегося на нем имуще-ства; Строительство объектов капитального строительства, ввод в эксплуата-цию оборудования, создающего искусственные, в том числе индустриальные, радиопомехи, а также размещение и эксплуатация стационарного или перенос-ного приемо-передающего оборудования с мощностью передатчиков более 5 Вт осуществляются исключительно по согласованию с федеральным органом исполнительной власти (федеральным государственным органом), в ведении которого находится военный объект.
	п. 10,11, 12 Постановления Правительства РФ от 05.05.2014 № 405 (ред. от 27.07.2017) «Об установле-нии запретных и иных зон с особыми условиями исполь-зования земель для обеспе-чения функционирования военных объектов Воору-женных Сил Российской Федерации, других войск, воинских формирований и органов, выполняющих за-дачи в области обороны страны»
	6
	

	2
	Не допускается устройство стрельбищ и тиров, стрельба из всех видов оружия, а также использование взрывных устройств и пиротехнических средств
	
	2
	

	3
	Не допускается ликвидация дорог и переправ, а также осушение и отведение русел рек.
	
	1
	

	4
	Зона ограничения от передающего радиотехнического объекта	
	15

	1
	Запрещается изменять условия и режимы работы передающего радиотехнического объекта (ПРТО) (включая радиорелейные станции (РРС) и радиолюбительские радиостанции гражданского диапазона (РГД)), если это приводит к увеличению уровней электромагнитных полей (ЭМП) на селитебной территории, без согласования с Управлением Роспотребнадзора в субъекте Федерации.
	СанПиН 2.1.8/2.2.4.1383-03 «Гигиенические требования к размещению и эксплуатации передающих радиотехнических объектов»; СанПиН 2.1.8/2.2.4.1190-03 «Гигиенические требования к размещению и эксплуатации средств сухопутной подвижной радиосвязи»

	3
	

	2
	Запрещается использовать санитарно-защитную зону (СЗЗ) и зону ограничений в качестве селитебной территории, а также для размещения: площадок для стоянки и остановки всех видов транспорта; предприятий по обслуживанию автомобилей; бензозаправочных станций; складов нефти и нефтепродуктов и т. п.
	
	3
	

	3
	Запрещается рассматривать СЗЗ и зону ограничений как резервную территорию ПРТО и использовать её для расширения промышленной площадки. Также СЗЗ нельзя использовать для размещения коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков
	
	3
	

	5
	Зона охраны объекта культурного наследия / Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности
	6

	1
	Запрещаются строительство объектов капитального строительства и увеличение объемно-пространственных характеристик, существующих на территории памятника или ансамбля объектов капитального строительства; проведение земляных, строительных, мелиоративных и иных работ, за исключением работ по сохранению объекта культурного наследия или его отдельных элементов, сохранению историко-градостроительной или природной среды объекта культурного наследия (ст. 5.1);
запрещаются строительство объектов капитального строительства и их реконструкция, связанная с изменением их параметров (высоты, количества этажей, площади), за исключением строительства и реконструкции линейных объектов (ст. 34.1)
	ст. 5.1, ст 34.1, ст. 16.1, ст. 35.1 Федерального закона от 25 июня 2002 г. №73-ФЗ "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации" (ред. от 15.10.2025)
	5
	

	2
	Снос выявленного объекта культурного наследия запрещен (ст. 16.1)
	
	0
	

	3
	Не допускается распространение наружной рекламы на объектах культурного наследия, включенных в реестр, а также на их территориях, за исключением территорий достопримечательных мест (ст. 35.1)
	
	1
	

	6
	Зона охраняемого природного ландшафта
	5

	1
	Строительные, земляные, дорожные и другие работы, в результате которых могут быть повреждены воинские захоронения, проводятся только после согласования с органами местного самоуправления
	Ст. 6 Федерального закона «Об увековечивании памяти погибших при защите Отечества» от 14 января 1993 г. № 4992-1-ФЗ
	5
	

	7
	Зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения
	17

	1
	Не допускаются виды строительства, не имеющие непосредственного отношения к эксплуатации, реконструкции и расширению водопроводных сооружений, в том числе прокладка трубопроводов различного назначения, размещение жилых и хозяйственно-бытовых зданий, проживание людей, применение ядохимикатов и удобрений.
	п. 3.2, 3.3, 3.4 СанПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны сани-тарной охраны источников водоснабжения и водопро-водов питьевого назначения» (в редакции Постановления Главного государственного санитарного врача РФ от 29.12.2025 № 21)
	8
	

	2
	Запрещено размещение складов горюче-смазочных материалов, ядохимикатов и минеральных удобрений, накопителей промстоков, шламохранилищ и других объектов, обусловливающих опасность химического загрязнения подземных вод.
	
	3
	

	3
	Не допускается размещение кладбищ, скотомогильников, полей ассенизации, полей фильтрации, навозохранилищ, силосных траншей, животноводческих и птицеводческих предприятий и других объектов, обусловливающих опасность микробного загрязнения подземных вод
	
	1
	

	4
	Не допускается применение удобрений и ядохимикатов
	
	1
	

	5
	Не допускается рубка леса главного пользования и реконструкции.
Не допускается посадка высокоствольных деревьев
	
	1
	

	6
	Не допускается спуск любых сточных вод, в том числе сточных вод водного транспорта, а также купание, стирка белья, водопой скота и другие виды водопользования, оказывающие влияние на качество воды;
запрещается сброс промышленных, сельскохозяйственных, городских и ливневых сточных вод, содержание в которых химических веществ и микроорганизмов превышает установленные санитарными правилами гигиенические нормативы качества воды
	
	2
	

	7
	Запрещение расположения стойбищ и выпаса скота, а также всякое другое использование водоема и земельных участков, лесных угодий в пределах прибрежной полосы шириной не менее 500 м
	
	1
	

	8
	Зона с особыми условиями использования территории (охранная зона) линии электропередач
	18

	1
	Запрещается строительство, капитальный ремонт, реконструкция или снос зданий и сооружений без письменного решения о согласовании сетевых организаций
	Постановление от 24 февраля 2009 года № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» (в ред. от 30.12.2025)
	6
	

	2
	Запрещается посадка и вырубка деревьев и кустарников
	
	2
	

	3
	Запрещаются дноуглубительные, землечерпальные и погрузочно-разгрузочные работы, добыча рыбы, других водных животных и растений придонными орудиями лова, устройство водопоев, колка и заготовка льда (в охранных зонах подводных кабельных линий электропередачи)
	
	3
	

	4
	Запрещается проезд машин и механизмов, имеющих общую высоту с грузом или без груза от поверхности дороги более 4,5 метра (в охранных зонах воздушных линий электропередачи)
	
	3
	

	5
	Запрещаются земляные работы на глубине более 0,3 метра (на вспахиваемых землях на глубине более 0,45 метра), а также планировка грунта (в охранных зонах подземных кабельных линий электропередачи)
	
	3
	

	6
	Запрещаются полевые сельскохозяйственные работы с применением сельскохозяйственных машин и оборудования высотой более 4 метров (в охранных зонах воздушных линий электропередачи) или полевые сельскохозяйственные работы, связанные с вспашкой земли (в охранных зонах кабельных линий электропередачи).
	
	1
	

	9
	Зоны затопления и подтопления
	5

	1
	Запрещается строительство объектов капитального строительства, не обеспеченных сооружениями и (или) методами инженерной защиты территорий и объектов от негативного воздействия вод
	ст. 67.1 «Водный кодекс Российской Федерации» от 03.06.2006 N 74-ФЗ (ред. от 29.12.2025)
	2
	

	2
	Запрещается использование сточных вод в целях повышения почвенного плодородия;
	
	2
	

	3
	Запрещается размещение кладбищ, объектов уничтожения биологических отходов, объектов размещения отходов производства и потребления, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих веществ, пунктов хранения и захоронения радиоактивных отходов; осуществление авиационных мер по борьбе с вредными организмами
	
	1
	

	10
	Охранная зона геодезического пункта
	4

	1
	Запрещается использование земельных участков для осуществления видов деятельности, приводящих к повреждению или уничтожению наружных опознавательных знаков пунктов, нарушению неизменности местоположения их центров, уничтожению, перемещению, засыпке или повреждению составных частей пунктов.
	Постановление Правитель-ства Российской Федерации от 21 августа 2019 г. N 1080 «Об охранных зонах пунктов государственной геодезиче-ской сети, государственной нивелирной сети и государ-ственной гравиметрической сети» (в ред. от 19.02.2025)
	2
	

	2
	Запрещается проведение работ, размещение объектов и предметов, которые могут препятствовать доступу к пунктам
	
	2
	

	11
	Охранная зона трубопроводов (газопроводов, нефтепроводов и нефтепродуктопроводов, аммиакопроводов)
	17

	1
	Запрещается разрушать берегоукрепительные сооружения, водопропускные устройства, земляные и иные сооружения (устройства), предохраняющие трубопроводы от разрушения, а прилегающую территорию и окружающую местность - от аварийного разлива транспортируемой продукции;
	Правила охраны магистральных трубопроводов (утв. постановлением Федерального горного и промышленного надзора России от 24 апреля 1992 г. № 9) (утв. Заместителем Министра топлива и энергетики 29 апреля 1992 г.) (в редакции постановления Федерального горного и промышленного надзора России от 23 ноября 1994 г. № 61)

Постановление Правительства РФ от 8 сентября 2017 г. № 1083 «Об утверждении Правил охраны магистральных газопроводов и о внесении изменений в Положение о представлении в федеральный орган исполнительной власти (его территориальные органы), уполномоченный Правительством Российской Федерации на осуществление государственного кадастрового учета, государственной регистрации прав, ведение Единого государственного реестра недвижимости и предоставление сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, федеральными органами исполнительной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации и органами местного самоуправления дополнительных сведений, воспроизводимых на публичных кадастровых картах»;  

Постановление Правительства РФ от 20 ноября 2000 г. № 878 «Об утверждении Правил охраны газораспределительных сетей»
	4
	

	2
	Запрещаются устраивать всякого рода свалки, выливать растворы кислот, солей и щелочей;
	
	1
	

	3
	Запрещаются возводить любые постройки и сооружения без письменного разрешения;
	
	4
	

	4
	Запрещается сооружать проезды и переезды через трассы трубопроводов устраивать стоянки автомобильного транспорта, тракторов и механизмов, размещать сады и огороды без письменного разрешения;
	
	4
	

	5
	Запрещаются высаживать деревья и кустарники всех видов, складировать корма, удобрения, материалы, сено и солому, располагать коновязи, содержать скот, выделять рыбопромысловые участки, производить добычу рыбы, а также водных животных и растений, устраивать водопои, производить колку и заготовку льда без письменного разрешения;
	
	2
	

	6
	Запрещаются производить мелиоративные земляные работы, сооружать оросительные и осушительные системы без письменного разрешения;
	
	2
	

	12
	Охранная зона линий и сооружений связи и линий и сооружений радиофикации
	15

	1
	Запрещается осуществлять всякого рода строительные, монтажные и взрывные работы, планировку грунта землеройными механизмами (за исключением зон песчаных барханов) и земляные работы (за исключением вспашки на глубину не более 0,3 метра);
	Постановление Правительства РФ от 09.06.1995 № 578 «Об утверждении Правил охраны линий и сооружений связи Российской Федерации»
	4
	

	2
	Запрещается производить посадку деревьев, располагать полевые станы, содержать скот, складировать материалы, корма и удобрения, жечь костры, устраивать стрельбища;
	
	1
	

	3
	Запрещается устраивать проезды и стоянки автотранспорта, тракторов и механизмов, провозить негабаритные грузы под проводами воздушных линий связи и линий радиофикации, строить каналы (арыки), устраивать заграждения и другие препятствия
	
	4
	

	4
	Запрещается производить снос и реконструкцию зданий и мостов, осуществлять переустройство коллекторов, туннелей метрополитена и железных  дорог, где проложены кабели связи, установлены столбы воздушных линий связи и линий радиофикации, размещены технические сооружения радиорелейных станций, кабельные ящики и распределительные коробки, без предварительного выноса заказчиками (застройщиками) линий и сооружений  связи, линий и сооружений радиофикации по согласованию с  предприятиями, в ведении которых находятся эти линии и сооружения:
	
	4
	

	5
	Запрещается огораживать трассы линий связи, препятствуя свободному доступу к ним технического персонала;
	
	2
	

	13
	Охранная зона тепловых сетей
	24

	1
	Запрещается производить строительство, капитальный ремонт, реконструкцию или снос любых зданий и сооружений
	Приказ Министерства архитектуры, строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 17 августа 1992 года № 197 «О типовых правилах охраны коммунальных тепловых сетей»
	7
	

	2
	Запрещается производить земляные работы, планировку грунта, посадку деревьев и кустарников, устраивать монументальные клумбы
	
	4
	

	3
	Запрещается производить погрузочно-разгрузочные работы, а также работы, связанные с разбиванием грунта и дорожных покрытий
	
	2
	

	4
	Запрещается сооружать переезды и переходы через трубопроводы тепловых сетей
	
	4
	

	5
	Запрещается размещать автозаправочные станции, хранилища горюче-смазочных материалов, складировать агрессивные химические материалы;
	
	4
	

	6
	Запрещается загромождать подходы и подъезды к объектам и сооружениям тепловых сетей, складировать тяжелые и громоздкие материалы, возводить временные строения и заборы
	
	1
	

	7
	Запрещается производить работы ударными механизмами, производить сброс и слив едких и коррозионно-активных веществ и горюче-смазочных материалов;
	
	1
	

	8
	Запрещается устраивать всякого рода свалки, разжигать костры, сжигать бытовой мусор или промышленные отходы
	
	1
	

	14
	Охранная зона особо охраняемого природного объекта
	11

	1
	Запрещается строительство автомобильных дорог, трубопроводов, линий электропередачи и других коммуникаций, а также строительство и эксплуатация хозяйственных и жилых объектов, за исключением объектов, размещение которых предусмотрено пунктом 1 настоящей статьи, объектов, связанных с обеспечением охраны и использования национальных парков и с обеспечением функционирования расположенных в их границах населенных пунктов;
Запрещается строительство объектов спорта, являющихся объектами капитального строительства, а также связанных с ними объектов инженерной и транспортной инфраструктур;
	Ст. 15 Федерального закона от 14.03.1995 № 33-ФЗ (ред. от 31.07.2025) «Об особо охраняемых природных территориях»



	6
	

	2
	Запрещается движение и стоянка механизированных транспортных средств, не связанные с обеспечением охраны и использования национальных парков, прогон домашних животных вне дорог и водных путей общего пользования и вне специально предусмотренных для этого мест, сплав древесины по водотокам и водоемам;
	
	3
	

	3
	Запрещается заготовка древесины (за исключением заготовки гражданами древесины для собственных нужд), заготовка живицы, промысловая охота, промышленное рыболовство и прибрежное рыболовство, заготовка пригодных для употребления в пищу лесных ресурсов (пищевых лесных ресурсов) (за исключением заготовки пищевых лесных ресурсов в границах зоны национального парка, указанной в подпункте "е" пункта 1 настоящей статьи), других недревесных лесных ресурсов (за исключением заготовки гражданами таких ресурсов для собственных нужд), деятельность, влекущая за собой нарушение условий обитания объектов растительного и животного мира, сбор биологических коллекций, интродукция живых организмов в целях их акклиматизации
	
	1
	

	4
	Запрещается размещение объектов уничтожения биологических отходов, создание объектов размещения отходов производства и потребления
	
	0
	

	5
	Запрещается разведка и добыча полезных ископаемых, подземных вод, за исключением разведки и добычи подземных вод в целях питьевого, хозяйственно-бытового и технического водоснабжения
	
	1
	

	15
	Охранная зона транспорта
	11

	1
	Запрет строительства, реконструкции объектов капитального строительства, за исключением случаев: строительства, реконструкции объектов капитального строительства, в том числе линейных объектов, для эксплуатации инфраструктуры железнодорожного транспорта общего пользования, железнодорожного пути необщего пользования; строительства, реконструкции линейных объектов, пешеходных мостов, не относящихся к инфраструктуре железнодорожного транспорта общего пользования, конструктивно не связанных с железнодорожными путями и не предназначенных для их обслуживания и эксплуатации; использования земельных участков, расположенных в границах охранной зоны, для строительства, реконструкции объектов капитального строительства на основании разрешения на строительство, выданного до дня установления или изменения охранной зоны, или в случае начала строительства, реконструкции объектов капитального строительства до дня установления или изменения охранной зоны, если для строительства, реконструкции указанных объектов не требуется выдача разрешения на строительство;
Запрет устройства временных дорог, вырубки древесной и кустарниковой растительности, удаления дернового покрова, проведения земляных работ, проведения буровзрывных работ, за исключением случаев, когда осуществление указанной деятельности необходимо для обеспечения устойчивой, бесперебойной и безопасной работы железнодорожного транспорта
	Постановление Правительства Российской Федерации от 30 сентября 2025 г. № 1507 «Об утверждении Положения об охранных зонах железных дорог»
	8
	

	2
	Запрет на распашку земель;
	
	1
	

	3
	Запрет на выпас скота;
	
	1
	

	4
	Запрет на выпуск поверхностных и хозяйственно-бытовых вод.
	
	1
	

	16
	Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов
	6

	1
	Не допускается размещать: жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, территории курортов, санаториев и домов отдыха, территории садоводческих товариществ и коттеджной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, а также другие территории с нормируемыми показателями качества среды обитания; спортивные сооружения, детские площадки, образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего пользования.
	Постановление № 74 от 25.09.2007 года "О введении в действие новой редакции санитарно-эпидемиологических правил и нормативов СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов"
	4
	

	2
	Не допускается размещать объекты по производству лекарственных веществ, лекарственных средств и (или) лекарственных форм, склады сырья и полупродуктов для фармацевтических предприятий; объекты пищевых отраслей промышленности, оптовые склады продовольственного сырья и пищевых продуктов, комплексы водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, которые могут повлиять на качество продукции.
	
	2
	



Источник информации: анализ нормативных правовых актов, регулирующих порядок функционирования охранной зоны.
Данные зоны действуют не на все виды разрешенного использования земельных участков, так, например, «Водоохранная зона» и «Прибрежная защитная полоса» не оказывают влияние на объекты, отнесенные к группе «Отдых (Рекреация)».
На основании балльной оценки вероятности возникновения работ при использовании участка, когда землепользователь столкнется с запретом, можно рассчитать величину коэффициента, учитывающего степень ограничения прав собственника.

[bookmark: _Toc75763670]Таблица 3.8.6 – Расчет коэффициента на наличие ограничений, накладываемых охранной зоной
	№ п/п
	Характер ограничения
	Значение коэффициента, учитывающего степень ограничения прав собственника

	1
	Водоохранная зона
	0,27

	 
	Bi
	16

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	60

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	2
	Прибрежная защитная полоса
	0,29

	 
	Bi
	23

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	80

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	3
	Запретная зона при военном складе / Запретная зона военного объекта
	0,30

	 
	Bi
	9

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	30

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	4
	Зона ограничения от передающего радиотехнического объекта
	0,30

	
	Bi
	9

	
	Bmin
	0

	
	Bmax
	30

	
	Kmax
	1

	
	Kmin
	0

	5
	Зона охраны объекта культурного наследия / Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности
	0,20

	 
	Bi
	6

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	30

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	6
	Зона охраняемого природного ландшафта
	0,17

	 
	Bi
	5

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	30

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	7
	Зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения
	0,24

	 
	Bi
	17

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	70

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	8
	Зона с особыми условиями использования территории (охранная зона) линии электропередач
	0,30

	 
	Bi
	18

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	60

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	9
	Зоны затопления и подтопления
	0,17

	 
	Bi
	5

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	30

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	10
	Охранная зона геодезического пункта
	0,20

	 
	Bi
	4

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	20

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	11
	Охранная зона трубопроводов (газопроводов, нефтепроводов и нефтепродуктопроводов, аммиакопроводов)
	0,28

	 
	Bi
	17

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	60

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	12
	Охранная зона линий и сооружений связи и линий и сооружений радиофикации
	0,30

	 
	Bi
	15

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	50

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	13
	Охранная зона тепловых сетей
	0,30

	 
	Bi
	24

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	80

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	14
	Охранная зона особо охраняемого природного объекта
	0,22

	 
	Bi
	11

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	50

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	 15
	Охранная зона транспорта
	0,27

	 
	Bi
	11

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	40

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	16
	Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов
	0,30

	 
	Bi
	6

	 
	Bmin
	0

	 
	Bmax
	20

	 
	Kmax
	1

	 
	Kmin
	0

	17
	Зона с особыми условиями использования территории (охранная зона) линии электропередач
	0,30

	
	Bi
	18

	
	Bmin
	0

	
	Bmax
	60

	
	Kmax
	1

	
	Kmin
	0

	18
	Охранная зона трубопроводов (газопроводов, нефтепроводов и нефтепродуктопроводов)
	0,28

	
	Bi
	17

	
	Bmin
	0

	
	Bmax
	60

	
	Kmax
	1

	
	Kmin
	0

	19
	Охранная зона линий и сооружений связи и линий и сооружений радиофикации
	0,30

	
	Bi
	15

	
	Bmin
	0

	
	Bmax
	50

	
	Kmax
	1

	
	Kmin
	0

	20
	Охранная зона тепловых сетей
	0,30

	
	Bi
	24

	
	Bmin
	0

	
	Bmax
	80

	
	Kmax
	1

	
	Kmin
	0

	21
	Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности
	0,20

	
	Bi
	6

	
	Bmin
	0

	
	Bmax
	30

	
	Kmax
	1

	
	Kmin
	0



Полученные методом анализа ограничений коэффициенты представлены в таблице ниже.

[bookmark: _Toc75763671]Таблица 3.8.7 – Значения коэффициентов, учитывающих степень ограничения прав
	[bookmark: _Hlk114218489]№ п/п
	Характер ограничения
	Коэффициент

	1
	Водоохранная зона 
	0,73

	2
	Запретная зона военного объекта 
	0,70

	3
	Запретная зона при военном складе 
	0,70

	4
	Зона ограничения от передающего радиотехнического объекта 
	0,70

	5
	Зона охраны объекта культурного наследия 
	0,80

	6
	Зона охраняемого природного ландшафта 
	0,83

	7
	Зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения 
	0,76

	8
	Охранная зона геодезического пункта 
	0,80

	9
	Охранная зона линий и сооружений связи и линий и сооружений радиофикации 
	0,70

	10
	Охранная зона особо охраняемого природного объекта 
	0,78

	11
	Охранная зона транспорта 
	0,73

	12
	Прибрежная защитная полоса 
	0,71

	13
	Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов 
	0,70

	14
	Зоны затопления и подтопления 
	0,83

	15
	Охранная зона инженерных коммуникаций:
	0,70

	
	Зона с особыми условиями использования территории (охранная зона) линии электропередач
	0,70

	
	Охранная зона трубопроводов (газопроводов, нефтепроводов и нефтепродуктопроводов)
	0,72

	
	Охранная зона линий и сооружений связи и линий и сооружений радиофикации
	0,70

	
	Охранная зона тепловых сетей
	0,70

	16
	Зона публичного сервитута*
	0,76

	17
	Зона с особыми условиями использования территории*
	0,76

	18
	Иные зоны с особыми условиями использования территорий*
	0,76

	19
	Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности 
	0,80


*Примечание: Среднее значение по зонам (Водоохранная зона, Прибрежная защитная полоса, Запретная зона при военном складе / Запретная зона военного объекта, Зона охраны объектов культурного наследия, Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности, Зона охраняемого природного ландшафта, Зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения, Зона с особыми условиями использования территории (охранная зона) линии электропередач, Зоны затопления и подтопления, Охранная зона трубопроводов (газопроводов, нефтепроводов и нефтепродуктопроводов), Охранная зона линий и сооружений связи и линий и сооружений радиофикации, Охранная зона тепловых сетей, Охранная зона особо охраняемого природного объекта, Охранная зона транспорта, Санитарно-защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов)
Полученные коэффициенты применяются для расчета корректировки на наличие обременений (ограничений) земельного участка путем умножения коэффициента, учитывающего степень ограничения прав собственника на долю земельного участка, занятого обременением (ограничением) в общей площади земельного участка.
Корректировка на наличие обременений (ограничений) земельного участка не применялась для объектов недвижимости, кадастровая стоимость которых определялась методами статистического моделирования в случае, если данное обременение (ограничение) уже косвенно учтено при построении модели (охватывает большое количество исходных данных).
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В соответствии с п. 63 Методических указаний на каждом этапе определения кадастровой стоимости осуществлялся контроль качества результатов определения кадастровой стоимости, который включает в себя:
1) проверку исходных данных об объектах недвижимости, организацию их сверки и уточнения;
2) анализ рынка, сбор и верификацию данных о сделках и предложениях.
По итогам обработки исходных данных, содержащихся в Перечне, проведена сегментация объектов оценки с указанием кода расчета вида использования в соответствии с п. 56.2 Методических указаний.
Наименование сегментов объектов оценки представлено ниже:
1 сегмент «Сельскохозяйственное использование»;
2 сегмент «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»;
3 сегмент «Общественное использование»;
4 сегмент «Предпринимательство»;
5 сегмент «Отдых (рекреация)»;
6 сегмент «Производственная деятельность»;
7 сегмент «Транспорт»;
8 сегмент «Обеспечение обороны и безопасности»;
9 сегмент «Охраняемые природные территории и благоустройство»;
10 сегмент «Использование лесов»;
11 сегмент «Водные объекты»;
12 сегмент «Специальное, ритуальное использование, запас»;
13 сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»;
14 сегмент «Иное использование» – вид использования земельных участков, не указанный 
в предыдущих 13 сегментах. 
Кроме того, была проведена проверка сформированной базы данных рыночной информации по сделкам и предложениям, а также проведен анализ объектов недвижимости, кадастровая стоимость которых была установлена в размере рыночной.
Проверка была направлена на: 
установление соответствия рыночной информации для каждого сегмента;
выявление наличия дублированной информации;
определение достаточности, актуальности и достоверности рыночной информации.
Все использованные в процессе оценки данные приведены в соответствующих приложениях 
к Отчёту с указанием источников информация для подтверждения их достоверности, а также в целях обеспечения проверки не только полученных результатов, но и исходной информации.
Дополнительное описание анализа рынка, сбора и верификации данных о сделках и предложениях приведено в п. 3.1.2 настоящего Отчёта.
Также для групп (подгрупп) объектов оценки с достаточной рыночной информацией построены статистические модели, отражающие сложившиеся на рынке закономерности ценообразования. В соответствии с п. 45.1.2. Методических указаний для каждой статистической модели проводился анализ качества, который включал в себя следующие процедуры:
–	учет всех потенциально влияющих ценообразующих факторов, по которым объекты сравнения различаются и изменения которых способны влиять на изменение стоимости;
–	обоснованность знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов;
–	соответствия вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости:
· по t-критерию Стьюдента;
· по средней ошибке аппроксимации;
· по коэффициенту детерминации R2;
· по расчетному значению F-критерия Фишера.
Расчет средних (взвешенные по площади) значений удельных показателей кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке
В соответствии с п. 48(1) Методических указаний по итогам определения кадастровой стоимости бюджетное учреждение рассчитывает средние (взвешенные по площади) значения удельных показателей кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке.
Результаты средних (взвешенные по площади) значений удельных показателей кадастровой стоимости объектов недвижимости представлены в приложении к Отчету 3. Кадастровая стоимость ОН.
Анализ соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС земельных участков
Согласно п. 65 Методических указаний проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости осуществлялась путем анализа соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС:
· в разрезе групп (подгрупп) объектов недвижимости в каждом из муниципальных образований субъекта Российской Федерации сравниваются УПКС каждой группы (подгруппы) объектов недвижимости, расположенных в разных муниципальных образованиях субъекта Российской Федерации;
· в разрезе муниципальных образований для разных групп (подгрупп) сравниваются УПКС разных видов использования объектов недвижимости, расположенных в границах одного муниципального образования.
Наименование сегментов объектов оценки представлено ниже:
· 1 сегмент «Сельскохозяйственное использование»;
· 2 сегмент «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»;
· 3 сегмент «Общественное использование»;
· 4 сегмент «Предпринимательство»;
· 5 сегмент «Отдых (рекреация)»;
· 6 сегмент «Производственная деятельность»;
· 7 сегмент «Транспорт»;
· 8 сегмент «Обеспечение обороны и безопасности»;
· 9 сегмент «Охраняемые природные территории и благоустройство»;
· 10 сегмент «Использование лесов»;
· 11 сегмент «Водные объекты»;
· 12 сегмент «Специальное, ритуальное использование, запас»;
· 13 сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»;

· 14 сегмент «Иное использование» – вид использования земельных участков, не указанный в предыдущих 13 сегментах. 
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Таблица 4.1.1 – УПКС в разрезе сегментов и муниципальных образований объектов оценки  
	Наименование муниципального района/городского округа
	Тип
показателя
	УПКС по сегментам объектов недвижимости (руб./кв. м)

	
	
	1 
сегмент 
	2 
сегмент 
	3 
сегмент
	4 
сегмент
	5 
сегмент
	6 
сегмент 
	7 
сегмент 
	8 
сегмент 
	9 
сегмент 
	10
сегмент 
	11 
сегмент 
	12 
сегмент 
	13 
сегмент 
	14 
сегмент 

	Анучинский МО
	Минимум
	0,20
	51,33
	37,02
	51,37
	41,90
	3,45
	181,81
	0,26
	8,61
	8,61
	 
	0,60
	39,82
	3,94

	Анучинский МО
	Максимум
	10,65
	801,19
	1 010,36
	1 013,02
	707,24
	839,71
	656,57
	0,26
	11,38
	10,37
	 
	131,49
	824,27
	399,83

	Анучинский МО
	Среднее
	3,24
	333,96
	230,63
	469,70
	229,02
	175,05
	625,54
	0,26
	8,72
	8,76
	 
	18,34
	180,06
	88,25

	Арсеньевский ГО
	Минимум
	3,04
	960,45
	271,34
	300,72
	308,49
	8,19
	690,77
	 
	8,61
	 
	 
	2,35
	157,39
	393,47

	Арсеньевский ГО
	Максимум
	3,09
	2 553,72
	2 625,08
	2 623,96
	1 652,08
	1 708,30
	3 469,89
	 
	8,61
	 
	 
	2,35
	1 934,90
	1 441,26

	Арсеньевский ГО
	Среднее
	3,09
	1 693,66
	1 237,35
	1 621,62
	714,91
	888,85
	1 926,85
	 
	8,61
	 
	 
	2,35
	411,14
	1 057,90

	Артемовский ГО
	Минимум
	0,43
	725,89
	73,27
	467,03
	120,26
	17,76
	478,97
	0,26
	11,38
	11,38
	 
	0,67
	169,12
	262,60

	Артемовский ГО
	Максимум
	10,65
	8 192,75
	7 998,55
	8 349,19
	7 231,50
	7 776,03
	3 312,25
	4,90
	1 387,55
	11,38
	 
	1 770,88
	8 255,82
	1 820,35

	Артемовский ГО
	Среднее
	4,50
	4 144,86
	2 486,94
	3 919,79
	1 628,59
	1 087,73
	2 397,14
	0,90
	20,15
	11,38
	 
	273,06
	1 157,01
	1 128,00

	Владивостокский ГО
	Минимум
	0,24
	119,81
	51,87
	71,15
	75,12
	5,74
	158,14
	0,26
	11,38
	11,38
	11,38
	0,87
	72,65
	2 128,50

	Владивостокский ГО
	Максимум
	10,65
	30 881,88
	31 974,39
	31 405,89
	30 184,40
	28 854,94
	16 230,33
	56,43
	8 424,41
	11,38
	11,38
	6 759,82
	30 878,44
	14 558,62

	Владивостокский ГО
	Среднее
	1,22
	12 609,97
	8 886,49
	14 169,90
	6 081,38
	5 830,75
	6 379,62
	8,39
	16,26
	11,38
	11,38
	791,61
	4 586,00
	8 136,26

	ГО Большой Камень
	Минимум
	0,37
	872,41
	92,59
	389,47
	202,80
	9,66
	480,33
	 
	11,38
	11,38
	11,38
	2,10
	154,66
	175,21

	ГО Большой Камень
	Максимум
	6,46
	3 367,55
	3 460,08
	3 457,93
	2 378,51
	2 351,97
	1 910,40
	 
	11,38
	11,38
	11,38
	397,73
	2 249,35
	805,62

	ГО Большой Камень
	Среднее
	2,86
	2 237,14
	1 611,95
	2 023,02
	1 296,28
	913,83
	1 584,40
	 
	11,38
	11,38
	11,38
	171,85
	464,63
	315,81

	Дальнегорский МО
	Минимум
	1,43
	144,97
	50,14
	129,33
	45,92
	5,65
	209,86
	 
	3,41
	6,16
	6,16
	2,11
	22,09
	2,13

	Дальнегорский МО
	Максимум
	2,85
	1 711,43
	1 825,65
	1 823,34
	1 780,91
	1 207,59
	1 492,73
	 
	106,28
	6,69
	6,16
	300,63
	1 362,67
	434,18

	Дальнегорский МО
	Среднее
	2,81
	841,20
	545,75
	850,77
	320,90
	340,28
	1 196,74
	 
	14,95
	6,21
	6,16
	60,88
	200,30
	157,82

	Дальнереченский ГО
	Минимум
	1,02
	264,84
	63,10
	106,85
	70,83
	1,16
	449,38
	0,26
	5,29
	5,29
	 
	1,18
	11,15
	15,11

	Дальнереченский ГО
	Максимум
	10,65
	1 675,84
	1 470,46
	1 682,96
	1 019,44
	1 422,02
	858,07
	1,98
	5,29
	5,29
	 
	152,37
	1 299,43
	187,76

	Дальнереченский ГО
	Среднее
	4,22
	1 004,68
	734,88
	1 026,68
	330,34
	416,09
	815,70
	0,72
	5,29
	5,29
	 
	21,06
	229,62
	120,31

	Дальнереченский МО
	Минимум
	0,54
	272,82
	19,66
	27,36
	59,69
	0,65
	134,86
	0,26
	4,65
	5,29
	 
	0,99
	3,00
	3,27

	Дальнереченский МО
	Максимум
	10,65
	275,90
	647,10
	653,97
	468,14
	518,69
	656,57
	25,74
	11,38
	5,29
	 
	56,35
	275,30
	189,67

	Дальнереченский МО
	Среднее
	4,29
	274,54
	177,29
	202,05
	183,72
	27,45
	619,52
	2,15
	5,84
	5,29
	 
	8,35
	59,03
	45,97

	ЗАТО г. Фокино
	Минимум
	1,49
	198,47
	81,93
	189,90
	158,75
	9,28
	656,57
	0,26
	11,38
	 
	11,38
	2,31
	179,95
	164,21

	ЗАТО г. Фокино
	Максимум
	10,65
	1 773,09
	2 397,81
	2 416,02
	1 649,48
	1 771,72
	1 829,68
	1 296,88
	471,07
	 
	11,38
	266,44
	1 623,41
	988,29

	ЗАТО г. Фокино
	Среднее
	2,91
	1 170,41
	833,06
	1 206,28
	677,90
	536,54
	1 426,25
	80,88
	33,27
	 
	11,38
	85,90
	408,78
	171,50

	Кавалеровский МО
	Минимум
	0,44
	35,87
	25,83
	34,36
	52,80
	2,81
	103,25
	 
	6,16
	6,16
	 
	1,88
	49,60
	2,67

	Кавалеровский МО
	Максимум
	10,65
	1 178,53
	1 074,63
	1 356,43
	946,77
	1 033,17
	656,57
	 
	162,83
	6,16
	 
	493,73
	1 030,58
	669,73

	Кавалеровский МО
	Среднее
	2,69
	718,68
	476,77
	760,30
	189,30
	280,56
	651,37
	 
	25,63
	6,16
	 
	52,94
	258,97
	184,87

	Кировский МО
	Минимум
	0,31
	453,04
	22,49
	31,05
	80,62
	1,12
	164,32
	0,27
	5,29
	5,29
	5,29
	2,13
	6,13
	1,20

	Кировский МО
	Максимум
	10,95
	722,70
	754,02
	987,21
	1 484,68
	696,58
	656,57
	0,27
	1 484,68
	10,37
	5,29
	36,89
	687,03
	248,77

	Кировский МО
	Среднее
	5,27
	548,00
	302,93
	542,93
	606,43
	99,63
	642,93
	0,27
	364,97
	5,68
	5,29
	13,12
	196,10
	116,24

	Красноармейский МО
	Минимум
	0,38
	165,49
	9,61
	13,23
	59,69
	1,63
	118,34
	1,07
	4,65
	4,65
	4,65
	2,04
	2,24
	1,45

	Красноармейский МО
	Максимум
	9,77
	675,79
	627,29
	732,71
	540,89
	449,22
	656,57
	1,07
	4,65
	5,29
	4,65
	128,23
	544,13
	226,82

	Красноармейский МО
	Среднее
	3,77
	330,37
	268,61
	424,00
	292,33
	114,31
	636,29
	1,07
	4,65
	4,67
	4,65
	33,30
	103,14
	137,51

	Лазовский МО
	Минимум
	0,22
	142,13
	30,90
	43,71
	94,12
	5,65
	164,97
	0,26
	7,96
	7,96
	 
	0,46
	21,88
	18,98

	Лазовский МО
	Максимум
	10,65
	647,62
	870,46
	794,20
	970,32
	699,85
	656,57
	1,33
	682,10
	7,96
	 
	194,42
	869,69
	349,89

	Лазовский МО
	Среднее
	2,50
	518,50
	279,24
	455,66
	482,39
	182,36
	602,58
	0,80
	181,47
	7,96
	 
	42,22
	229,13
	142,79

	Лесозаводский МО
	Минимум
	0,38
	151,26
	40,35
	68,17
	70,83
	1,12
	233,24
	0,26
	5,29
	5,29
	 
	0,74
	6,26
	5,67

	Лесозаводский МО
	Максимум
	11,43
	1 593,80
	1 575,72
	2 088,60
	2 073,45
	1 614,71
	1 922,90
	3,98
	5,29
	5,29
	 
	155,28
	1 707,56
	288,04

	Лесозаводский МО
	Среднее
	6,42
	1 115,62
	592,42
	984,20
	443,28
	345,68
	1 734,95
	2,44
	5,29
	5,29
	 
	22,86
	164,52
	94,07

	Михайловский МО
	Минимум
	0,20
	284,49
	44,19
	65,26
	49,46
	0,59
	146,20
	0,26
	11,38
	8,61
	12,50
	1,04
	55,83
	0,90

	Михайловский МО
	Максимум
	10,65
	1 649,31
	1 744,56
	1 727,21
	1 292,53
	1 255,31
	737,89
	4,17
	12,50
	12,50
	12,50
	22,38
	1 383,02
	837,58

	Михайловский МО
	Среднее
	3,53
	1 055,24
	466,40
	753,30
	538,07
	203,52
	643,85
	0,81
	12,38
	11,75
	12,50
	5,41
	254,45
	204,76

	МО г. Партизанск
	Минимум
	0,53
	167,99
	51,08
	63,86
	140,76
	6,20
	313,98
	0,26
	7,96
	7,96
	7,96
	1,79
	59,60
	13,46

	МО г. Партизанск
	Максимум
	10,65
	2 153,91
	2 694,92
	2 300,31
	1 990,01
	1 895,25
	1 138,96
	22,24
	7,96
	7,96
	7,96
	82,37
	2 073,48
	306,52

	МО г. Партизанск
	Среднее
	2,10
	1 197,71
	885,06
	1 353,07
	585,09
	627,46
	1 045,37
	14,59
	7,96
	7,96
	7,96
	10,75
	296,24
	153,79

	МО Спасск-Дальний
	Минимум
	0,39
	282,66
	36,84
	42,18
	41,90
	3,38
	151,94
	0,26
	10,37
	10,37
	10,37
	2,28
	52,32
	2,42

	МО Спасск-Дальний
	Максимум
	10,65
	2 224,89
	2 587,53
	2 586,71
	2 346,24
	1 626,73
	2 723,82
	14,52
	11,38
	10,37
	11,38
	637,88
	2 218,53
	1 073,27

	МО Спасск-Дальний
	Среднее
	4,59
	1 325,63
	661,52
	1 114,54
	246,32
	363,18
	1 434,10
	2,42
	10,68
	10,37
	10,88
	50,42
	209,79
	99,72

	Надеждинский МО
	Минимум
	0,22
	198,96
	106,13
	153,70
	70,83
	10,16
	164,92
	0,26
	11,38
	11,38
	11,38
	1,91
	76,42
	29,56

	Надеждинский МО
	Максимум
	10,65
	2 822,04
	3 822,31
	3 824,60
	2 494,65
	5 279,20
	1 174,04
	20,73
	12,50
	11,38
	11,38
	880,83
	6 137,11
	1 435,37

	Надеждинский МО
	Среднее
	4,06
	1 712,08
	1 084,66
	1 431,34
	568,89
	663,28
	671,51
	4,46
	11,39
	11,38
	11,38
	109,61
	1 041,94
	306,68

	Находкинский ГО
	Минимум
	0,40
	596,69
	143,94
	301,72
	192,81
	6,77
	241,25
	0,26
	7,96
	7,96
	7,96
	0,63
	190,44
	254,19

	Находкинский ГО
	Максимум
	10,65
	5 179,20
	4 986,71
	5 810,91
	4 936,07
	4 370,77
	3 563,91
	16,16
	7,96
	7,96
	7,96
	2 172,34
	4 883,01
	1 315,80

	Находкинский ГО
	Среднее
	2,80
	2 717,51
	1 820,85
	2 709,29
	1 169,36
	1 097,33
	2 240,94
	3,65
	7,96
	7,96
	7,96
	310,67
	812,11
	624,61

	Октябрьский МО
	Минимум
	0,22
	264,58
	45,34
	113,14
	59,69
	3,41
	303,67
	0,26
	11,38
	12,50
	12,50
	1,86
	72,86
	5,71

	Октябрьский МО
	Максимум
	9,33
	1 000,85
	1 484,12
	1 358,00
	700,28
	1 059,41
	665,56
	36,67
	12,50
	12,50
	12,50
	349,49
	1 115,56
	349,49

	Октябрьский МО
	Среднее
	4,07
	784,47
	486,74
	701,32
	289,46
	272,89
	607,27
	3,03
	12,04
	12,50
	12,50
	152,07
	242,89
	123,53

	Ольгинский МО
	Минимум
	0,22
	462,41
	24,11
	26,35
	32,86
	1,72
	93,72
	0,26
	6,16
	6,16
	6,16
	1,23
	7,89
	1,64

	Ольгинский МО
	Максимум
	10,65
	563,57
	875,98
	676,19
	1 014,64
	725,88
	656,57
	1 021,18
	648,00
	6,69
	6,16
	97,74
	1 218,79
	397,81

	Ольгинский МО
	Среднее
	2,23
	519,54
	182,84
	325,47
	262,20
	144,64
	632,25
	33,44
	98,63
	6,27
	6,16
	25,70
	378,91
	98,85

	Партизанский МО
	Минимум
	0,24
	241,99
	35,38
	39,98
	128,46
	4,73
	187,70
	0,26
	7,96
	7,96
	7,96
	0,64
	53,70
	34,51

	Партизанский МО
	Максимум
	10,65
	1 159,02
	1 632,05
	1 659,33
	1 504,46
	1 541,20
	656,57
	197,62
	1 197,33
	8,61
	11,38
	318,92
	1 270,63
	610,32

	Партизанский МО
	Среднее
	2,19
	754,49
	688,64
	827,02
	992,93
	209,53
	634,86
	31,23
	105,76
	7,97
	9,10
	66,01
	344,39
	196,88

	Пограничный МО
	Минимум
	0,19
	708,21
	33,35
	12,50
	47,06
	1,43
	131,01
	0,26
	12,50
	12,50
	12,50
	1,07
	29,76
	2,11

	Пограничный МО
	Максимум
	10,65
	1 251,81
	1 396,54
	1 244,76
	1 028,64
	1 088,28
	656,57
	20 250,00
	12,50
	12,50
	12,50
	405,56
	1 285,74
	453,41

	Пограничный МО
	Среднее
	4,76
	963,93
	583,14
	715,50
	296,62
	154,79
	639,97
	206,38
	12,50
	12,50
	12,50
	24,64
	206,88
	200,11

	Пожарский МО
	Минимум
	0,35
	59,91
	15,55
	21,82
	4,19
	3,03
	44,53
	0,26
	3,41
	4,65
	10,85
	5,55
	1,76
	5,81

	Пожарский МО
	Максимум
	10,65
	1 034,53
	1 222,63
	1 111,67
	905,47
	970,78
	656,57
	5,15
	11,38
	10,85
	10,85
	110,12
	820,82
	1 044,43

	Пожарский МО
	Среднее
	7,12
	708,83
	347,13
	651,85
	362,09
	129,65
	559,66
	1,66
	10,74
	9,91
	10,85
	44,96
	79,82
	328,56

	Тернейский МО
	Минимум
	0,21
	363,57
	4,26
	7,43
	41,90
	3,26
	32,92
	1,06
	3,41
	3,41
	 
	0,49
	2,20
	10,59

	Тернейский МО
	Максимум
	10,65
	589,38
	610,19
	669,03
	509,27
	656,57
	656,57
	202,50
	6,16
	10,85
	 
	173,55
	563,05
	230,69

	Тернейский МО
	Среднее
	0,99
	482,39
	193,37
	411,67
	123,47
	211,33
	630,06
	33,54
	4,08
	4,34
	 
	29,79
	201,03
	107,83

	Уссурийский ГО
	Минимум
	0,14
	136,92
	29,47
	60,72
	44,57
	2,51
	184,28
	0,26
	7,96
	11,38
	12,50
	1,60
	40,77
	7,06

	Уссурийский ГО
	Максимум
	10,65
	7 252,65
	7 217,42
	7 382,88
	6 778,13
	7 198,73
	10 468,03
	64,61
	12,50
	12,50
	12,50
	2 209,00
	7 044,63
	3 544,64

	Уссурийский ГО
	Среднее
	4,82
	4 515,00
	2 355,60
	3 751,73
	1 999,64
	1 386,86
	4 651,89
	5,57
	12,45
	12,44
	12,50
	112,81
	1 858,77
	413,99

	Ханкайский МО
	Минимум
	2,14
	460,17
	44,65
	69,23
	70,83
	4,06
	444,47
	0,26
	11,38
	12,50
	11,43
	2,25
	22,89
	6,01

	Ханкайский МО
	Максимум
	10,65
	1 198,81
	1 146,21
	1 438,54
	1 038,24
	1 049,25
	656,57
	9 617,65
	12,50
	12,50
	12,50
	380,71
	1 132,05
	620,72

	Ханкайский МО
	Среднее
	4,46
	895,72
	339,38
	676,30
	386,13
	191,21
	652,20
	1 360,51
	12,39
	12,50
	12,23
	65,55
	253,00
	180,28

	Хасанский МО
	Минимум
	0,19
	138,75
	41,66
	64,82
	41,90
	1,29
	119,71
	0,26
	11,38
	11,38
	11,38
	0,50
	65,36
	7,27

	Хасанский МО
	Максимум
	10,65
	1 309,66
	2 231,73
	1 257,96
	2 387,95
	1 103,67
	656,57
	5 187,50
	1 373,82
	11,38
	11,38
	245,84
	1 299,27
	563,43

	Хасанский МО
	Среднее
	2,40
	781,45
	390,03
	583,82
	506,68
	225,74
	628,17
	111,41
	72,91
	11,38
	11,38
	111,35
	450,69
	206,63

	Хорольский МО
	Минимум
	0,43
	120,01
	63,14
	103,34
	100,91
	4,96
	230,14
	0,26
	10,37
	12,50
	11,43
	1,21
	55,47
	7,10

	Хорольский МО
	Максимум
	10,65
	1 505,01
	1 496,56
	1 339,22
	947,59
	975,31
	656,57
	0,37
	12,50
	12,50
	11,43
	402,23
	1 503,05
	402,23

	Хорольский МО
	Среднее
	4,45
	910,49
	522,29
	811,80
	346,83
	301,22
	648,58
	0,28
	11,89
	12,50
	11,43
	160,93
	231,75
	148,77

	Черниговский МО
	Минимум
	1,21
	284,73
	56,69
	78,41
	30,07
	6,77
	292,96
	0,26
	10,37
	10,37
	10,37
	2,63
	34,82
	7,80

	Черниговский МО
	Максимум
	10,65
	1 457,31
	1 538,21
	1 528,18
	873,89
	1 159,10
	656,57
	5,69
	11,38
	12,50
	10,37
	269,26
	1 208,45
	466,34

	Черниговский МО
	Среднее
	6,89
	925,10
	488,95
	887,93
	272,66
	193,47
	622,97
	3,28
	10,41
	10,44
	10,37
	17,12
	204,84
	149,30

	Чугуевский МО
	Минимум
	0,49
	268,22
	19,02
	24,04
	59,69
	1,58
	111,01
	0,26
	6,69
	6,69
	6,69
	1,82
	4,67
	2,93

	Чугуевский МО
	Максимум
	10,65
	1 093,23
	1 314,76
	1 187,00
	1 186,70
	892,11
	656,57
	11,07
	6,69
	6,69
	6,69
	341,98
	614,24
	341,98

	Чугуевский МО
	Среднее
	4,00
	699,73
	322,79
	523,87
	313,00
	190,04
	594,87
	3,89
	6,69
	6,69
	6,69
	77,41
	157,38
	140,64

	Шкотовский МО
	Минимум
	0,26
	308,79
	62,11
	118,50
	71,83
	5,65
	142,83
	0,26
	8,61
	11,38
	11,38
	0,97
	119,49
	21,71

	Шкотовский МО
	Максимум
	10,65
	1 192,53
	1 455,28
	1 908,78
	1 484,68
	1 602,07
	715,45
	270,00
	11,38
	11,38
	11,38
	70,59
	1 208,99
	458,83

	Шкотовский МО
	Среднее
	2,86
	743,41
	600,05
	794,78
	534,09
	240,58
	647,27
	17,66
	11,35
	11,38
	11,38
	6,31
	260,69
	226,82

	Яковлевский МО
	Минимум
	0,19
	504,36
	24,64
	37,06
	41,90
	2,39
	128,19
	0,26
	8,61
	6,69
	8,61
	0,73
	8,24
	7,72

	Яковлевский МО
	Максимум
	11,40
	530,79
	678,81
	1 020,78
	296,31
	614,15
	656,57
	421,88
	11,38
	10,37
	8,61
	188,33
	732,41
	494,27

	Яковлевский МО
	Среднее
	3,24
	515,21
	278,84
	490,50
	231,34
	175,18
	638,20
	22,15
	8,82
	8,69
	8,61
	80,58
	154,19
	140,19



Наименование групп объектов оценки предоставлено ниже:
Группа 1 «Сельскохозяйственное использование»;
Группа 2 «Рыбоводство»;
Группа 3 «Использование лесов»;
Группа 4 «Отдых (рекреация)»;
Группа 5 «Производственная деятельность»;
Группа 6 «Коммерческое назначение»;
Группа 7 «Обеспечение обороны и безопасности»;
Группа 8 «Транспорт»;
Группа 9 «Садоводство и огородничество, МЖС»;
Группа 10 «Линейные объекты»;
Группа 11 «Территории общего пользования»;
Группа 12 «Специальное назначение, запас, иное использование».
Результаты контроля качества представлены ниже в виде табличных значений.

Таблица 4.1.2 – УПКС в разрезе групп и муниципальных образований объектов оценки 
	Наименование муниципального района/городского округа
	Тип
показателя
	УПКС по группам объектов недвижимости (руб./кв. м)

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

	Анучинский МО
	Минимум
	0,20
	10,65
	8,61
	41,90
	13,70
	37,02
	0,26
	518,69
	39,82
	3,45
	8,61
	0,60

	Анучинский МО
	Максимум
	9,95
	10,65
	10,37
	288,35
	562,57
	1013,02
	0,26
	656,57
	348,79
	255,79
	11,38
	399,83

	Анучинский МО
	Среднее
	3,23
	10,65
	8,73
	202,92
	266,54
	369,91
	0,26
	654,98
	179,08
	65,03
	8,74
	71,02

	Арсеньевский ГО
	Минимум
	3,04
	
	8,61
	308,49
	26,05
	300,72
	
	919,20
	157,39
	8,19
	8,61
	2,35

	Арсеньевский ГО
	Максимум
	3,09
	
	8,61
	521,57
	1019,64
	2625,08
	
	3469,89
	833,01
	1708,30
	8,61
	1441,26

	Арсеньевский ГО
	Среднее
	3,09
	
	8,61
	480,16
	815,01
	1564,97
	
	1941,00
	404,91
	942,98
	8,61
	925,96

	Артемовский ГО
	Минимум
	0,43
	10,65
	11,38
	120,26
	17,76
	405,35
	0,26
	518,69
	169,12
	18,06
	11,38
	0,67

	Артемовский ГО
	Максимум
	9,29
	10,65
	11,38
	1483,72
	1910,57
	8349,19
	4,90
	3312,25
	3305,02
	2499,70
	11,38
	1820,35

	Артемовский ГО
	Среднее
	4,49
	10,65
	11,38
	1051,22
	1080,97
	3619,40
	0,90
	2417,73
	1137,71
	884,99
	11,38
	578,50

	Владивостокский ГО
	Минимум
	0,24
	10,65
	11,38
	145,77
	20,36
	51,87
	0,26
	518,69
	109,13
	5,74
	11,38
	0,87

	Владивостокский ГО
	Максимум
	3,80
	10,65
	11,38
	1038,24
	17470,88
	31974,39
	56,43
	10783,91
	24258,64
	28854,94
	11,38
	14558,62

	Владивостокский ГО
	Среднее
	1,12
	10,65
	11,38
	825,06
	5437,52
	12114,73
	8,39
	6387,90
	4330,30
	5419,70
	11,38
	2394,29

	ГО Большой Камень
	Минимум
	0,37
	
	11,38
	202,80
	54,74
	389,33
	
	656,57
	154,66
	9,66
	11,38
	2,10

	ГО Большой Камень
	Максимум
	6,46
	
	11,38
	1387,55
	1486,44
	3460,08
	
	1910,40
	1051,65
	1792,24
	11,38
	805,62

	ГО Большой Камень
	Среднее
	2,86
	
	11,38
	1186,57
	931,14
	2029,02
	
	1577,72
	453,17
	778,77
	11,38
	307,65

	Дальнегорский МО
	Минимум
	1,43
	
	3,41
	45,92
	5,65
	106,11
	
	518,69
	22,09
	6,16
	6,16
	2,11

	Дальнегорский МО
	Максимум
	2,85
	
	6,69
	571,81
	639,63
	1825,65
	
	1492,73
	443,36
	956,51
	6,16
	995,59

	Дальнегорский МО
	Среднее
	2,81
	
	6,10
	226,20
	361,66
	750,32
	
	1192,67
	198,93
	177,96
	6,16
	147,39

	Дальнереченский ГО
	Минимум
	1,02
	10,65
	5,29
	70,83
	19,56
	63,10
	0,26
	558,02
	11,15
	1,16
	5,29
	1,18

	Дальнереченский ГО
	Максимум
	7,79
	10,65
	5,29
	356,51
	586,05
	1682,96
	1,98
	858,07
	512,53
	903,96
	5,29
	187,76

	Дальнереченский ГО
	Среднее
	4,14
	10,65
	5,29
	215,49
	420,05
	927,71
	0,72
	820,97
	225,57
	267,71
	5,29
	58,28

	Дальнереченский МО
	Минимум
	0,54
	10,65
	4,65
	59,69
	3,08
	19,66
	0,26
	518,69
	3,00
	0,65
	5,29
	0,99

	Дальнереченский МО
	Максимум
	9,83
	10,65
	5,29
	468,14
	230,89
	653,97
	25,74
	656,57
	93,21
	147,07
	11,38
	189,67

	Дальнереченский МО
	Среднее
	4,28
	10,65
	5,20
	178,79
	117,23
	193,44
	2,15
	651,46
	58,88
	8,91
	5,97
	25,81

	ЗАТО г. Фокино
	Минимум
	1,49
	10,65
	
	158,75
	9,28
	81,93
	0,26
	518,69
	179,95
	16,06
	11,38
	2,31

	ЗАТО г. Фокино
	Максимум
	3,20
	10,65
	
	1038,24
	1015,02
	2416,02
	1296,88
	1829,68
	1272,57
	868,86
	11,38
	988,29

	ЗАТО г. Фокино
	Среднее
	2,37
	10,65
	
	637,98
	535,15
	1136,37
	80,88
	1426,22
	407,67
	395,46
	11,38
	167,13

	Кавалеровский МО
	Минимум
	0,44
	10,65
	6,16
	52,80
	5,94
	25,83
	
	518,69
	49,60
	2,81
	6,16
	1,88

	Кавалеровский МО
	Максимум
	7,61
	10,65
	6,16
	432,90
	455,77
	1356,43
	
	656,57
	676,91
	777,63
	6,16
	669,73

	Кавалеровский МО
	Среднее
	2,66
	10,65
	6,16
	180,22
	291,55
	712,68
	
	656,39
	257,26
	115,25
	6,16
	165,22

	Кировский МО
	Минимум
	0,31
	10,65
	5,29
	80,62
	5,75
	22,49
	0,27
	518,69
	6,13
	1,12
	5,29
	1,20

	Кировский МО
	Максимум
	10,95
	10,65
	10,37
	1484,68
	408,53
	987,21
	0,27
	656,57
	365,90
	621,05
	5,29
	248,77

	Кировский МО
	Среднее
	5,25
	10,65
	5,63
	651,95
	232,44
	488,01
	0,27
	656,13
	195,42
	27,99
	5,29
	110,13

	Красноармейский МО
	Минимум
	0,38
	
	4,65
	59,69
	2,83
	9,61
	1,07
	518,69
	2,24
	1,63
	4,65
	1,45

	Красноармейский МО
	Максимум
	9,77
	
	5,29
	288,35
	275,20
	732,71
	1,07
	656,57
	222,93
	258,41
	4,65
	226,82

	Красноармейский МО
	Среднее
	3,77
	
	4,67
	221,69
	131,99
	352,76
	1,07
	643,10
	102,79
	50,47
	4,65
	123,37

	Лазовский МО
	Минимум
	0,22
	10,65
	7,96
	61,99
	11,27
	30,90
	0,26
	518,69
	21,88
	5,65
	7,96
	0,46

	Лазовский МО
	Максимум
	8,97
	10,65
	7,96
	970,32
	380,44
	870,46
	1,33
	656,57
	869,69
	388,85
	7,96
	349,89

	Лазовский МО
	Среднее
	2,46
	10,65
	7,96
	476,50
	192,78
	386,35
	0,80
	654,64
	228,10
	141,20
	7,96
	140,38

	Лесозаводский МО
	Минимум
	0,38
	
	5,29
	70,83
	5,62
	40,35
	0,26
	518,69
	6,26
	1,12
	5,29
	0,74

	Лесозаводский МО
	Максимум
	11,43
	
	5,29
	505,92
	748,86
	2088,60
	3,98
	1922,90
	744,43
	920,75
	5,29
	288,04

	Лесозаводский МО
	Среднее
	6,42
	
	5,29
	304,47
	501,33
	896,60
	2,44
	1773,93
	161,13
	200,45
	5,29
	68,31

	Михайловский МО
	Минимум
	0,20
	10,65
	8,61
	44,19
	7,95
	45,96
	0,26
	518,69
	55,83
	0,59
	11,38
	0,90

	Михайловский МО
	Максимум
	9,29
	10,65
	12,50
	308,53
	741,22
	1744,56
	4,17
	656,57
	775,65
	1102,18
	12,50
	837,58

	Михайловский МО
	Среднее
	3,48
	10,65
	12,07
	182,37
	320,54
	712,29
	0,81
	656,46
	251,25
	103,61
	12,37
	193,62

	МО г. Партизанск
	Минимум
	0,53
	10,65
	7,96
	140,76
	10,18
	51,08
	0,26
	656,57
	59,60
	6,20
	7,96
	1,79

	МО г. Партизанск
	Максимум
	2,19
	10,65
	7,96
	734,60
	1094,67
	2694,92
	22,24
	1138,96
	669,97
	847,66
	7,96
	306,52

	МО г. Партизанск
	Среднее
	2,07
	10,65
	7,96
	389,05
	792,96
	1140,75
	14,59
	1050,46
	289,75
	267,91
	7,96
	129,03

	МО Спасск-Дальний
	Минимум
	0,39
	10,65
	10,37
	41,90
	5,89
	36,84
	0,26
	518,69
	52,32
	3,38
	10,37
	2,28

	МО Спасск-Дальний
	Максимум
	9,27
	10,65
	10,37
	521,57
	937,77
	2587,53
	14,52
	2723,82
	680,53
	1616,21
	11,38
	1073,27

	МО Спасск-Дальний
	Среднее
	4,58
	10,65
	10,37
	182,56
	489,72
	1059,01
	2,42
	1447,17
	199,72
	225,17
	10,71
	97,86

	Надеждинский МО
	Минимум
	0,22
	10,65
	11,38
	70,83
	10,16
	139,37
	0,26
	518,69
	76,42
	20,88
	11,38
	1,91

	Надеждинский МО
	Максимум
	9,18
	10,65
	12,50
	1484,68
	2008,68
	3824,60
	20,73
	656,57
	6137,11
	5279,20
	12,50
	1435,37

	Надеждинский МО
	Среднее
	4,02
	10,65
	11,38
	573,17
	530,31
	1435,91
	4,46
	655,49
	1040,78
	709,76
	11,38
	304,21

	Находкинский ГО
	Минимум
	0,40
	10,65
	7,96
	192,81
	49,77
	188,17
	0,26
	518,69
	190,44
	6,77
	7,96
	0,63

	Находкинский ГО
	Максимум
	2,85
	10,65
	7,96
	1484,68
	1400,61
	5810,91
	16,16
	3563,91
	3888,80
	2839,50
	7,96
	2172,34

	Находкинский ГО
	Среднее
	2,55
	10,65
	7,96
	988,20
	873,76
	2469,73
	3,65
	2255,83
	798,76
	1164,36
	7,96
	420,23

	Октябрьский МО
	Минимум
	0,22
	
	12,50
	45,34
	4,29
	78,32
	0,26
	518,69
	72,86
	3,41
	11,38
	1,86

	Октябрьский МО
	Максимум
	9,33
	
	12,50
	288,35
	687,30
	1484,12
	36,67
	656,57
	443,04
	367,25
	12,50
	349,49

	Октябрьский МО
	Среднее
	4,07
	
	12,50
	207,59
	306,25
	679,98
	3,03
	614,22
	235,44
	126,75
	12,08
	131,65

	Ольгинский МО
	Минимум
	0,22
	10,65
	6,16
	41,90
	4,28
	24,11
	0,26
	518,69
	7,89
	1,72
	6,16
	1,23

	Ольгинский МО
	Максимум
	9,01
	10,65
	6,69
	1014,64
	288,87
	676,19
	1021,18
	656,57
	1218,79
	725,88
	6,16
	397,81

	Ольгинский МО
	Среднее
	1,97
	10,65
	6,25
	270,95
	141,80
	301,75
	33,44
	654,05
	379,38
	80,69
	6,16
	95,88

	Партизанский МО
	Минимум
	0,24
	10,65
	7,96
	128,46
	6,39
	35,38
	0,26
	518,69
	95,70
	4,73
	7,96
	0,64

	Партизанский МО
	Максимум
	7,11
	10,65
	8,61
	1483,72
	913,94
	1659,33
	197,62
	656,57
	1252,49
	1026,04
	11,38
	610,32

	Партизанский МО
	Среднее
	2,17
	10,65
	7,97
	982,80
	254,25
	751,56
	31,23
	653,76
	343,41
	165,71
	8,34
	191,46

	Пограничный МО
	Минимум
	0,19
	10,65
	12,50
	47,06
	6,45
	12,50
	0,26
	518,69
	29,76
	1,43
	12,50
	1,07

	Пограничный МО
	Максимум
	10,12
	10,65
	12,50
	308,53
	598,33
	1396,54
	20250,00
	656,57
	351,48
	492,46
	12,50
	453,41

	Пограничный МО
	Среднее
	4,72
	10,65
	12,50
	166,87
	359,91
	734,13
	206,38
	648,85
	198,41
	59,48
	12,50
	174,02

	Пожарский МО
	Минимум
	0,35
	10,65
	3,41
	4,19
	3,03
	15,55
	0,26
	518,69
	1,76
	4,82
	10,85
	5,55

	Пожарский МО
	Максимум
	10,13
	10,65
	10,85
	305,48
	473,70
	1222,63
	5,15
	656,57
	289,09
	835,88
	11,38
	1044,43

	Пожарский МО
	Среднее
	7,10
	10,65
	10,10
	214,57
	179,02
	585,23
	1,66
	575,55
	76,88
	78,24
	10,86
	306,10

	Тернейский МО
	Минимум
	0,21
	10,65
	3,41
	41,90
	3,26
	4,26
	1,06
	518,69
	2,20
	3,43
	3,41
	0,49

	Тернейский МО
	Максимум
	2,41
	10,65
	10,85
	276,93
	276,25
	669,03
	202,50
	656,57
	563,05
	310,29
	6,16
	230,69

	Тернейский МО
	Среднее
	0,86
	10,65
	4,18
	91,24
	129,56
	343,78
	33,54
	648,80
	200,24
	79,15
	4,79
	91,59

	Уссурийский ГО
	Минимум
	0,14
	10,65
	11,38
	44,57
	5,80
	29,47
	0,26
	518,69
	79,72
	2,51
	7,96
	1,60

	Уссурийский ГО
	Максимум
	9,74
	10,65
	12,50
	734,60
	1999,94
	7382,88
	64,61
	10468,03
	6241,95
	4774,07
	12,50
	3544,64

	Уссурийский ГО
	Среднее
	4,81
	10,65
	12,48
	344,27
	1139,32
	3778,40
	5,57
	4696,12
	1823,85
	1458,42
	12,45
	400,18

	Ханкайский МО
	Минимум
	2,14
	10,65
	12,50
	70,83
	5,23
	44,65
	0,26
	518,69
	22,89
	4,06
	11,38
	2,25

	Ханкайский МО
	Максимум
	8,20
	10,65
	12,50
	1038,24
	532,10
	1438,54
	9617,65
	656,57
	538,65
	550,80
	12,50
	620,72

	Ханкайский МО
	Среднее
	4,44
	10,65
	12,50
	316,64
	227,65
	663,31
	1360,51
	655,57
	248,44
	71,36
	12,26
	169,39

	Хасанский МО
	Минимум
	0,19
	10,65
	11,38
	41,90
	5,17
	47,64
	0,26
	518,69
	109,29
	1,29
	11,38
	0,50

	Хасанский МО
	Максимум
	7,92
	10,65
	12,50
	2387,95
	630,53
	1432,84
	5187,50
	656,57
	1299,27
	929,19
	11,38
	563,43

	Хасанский МО
	Среднее
	1,98
	10,65
	11,41
	481,87
	218,48
	516,30
	111,41
	641,76
	452,42
	174,14
	11,38
	201,62

	Хорольский МО
	Минимум
	0,43
	10,65
	10,37
	100,91
	8,99
	63,14
	0,26
	518,69
	55,47
	4,96
	11,38
	1,21

	Хорольский МО
	Максимум
	8,19
	10,65
	12,50
	521,57
	630,99
	1505,01
	0,37
	656,57
	482,61
	682,29
	12,50
	402,23

	Хорольский МО
	Среднее
	4,44
	10,65
	12,26
	276,46
	347,09
	783,10
	0,28
	656,00
	223,96
	192,14
	11,83
	152,46

	Черниговский МО
	Минимум
	1,21
	10,65
	10,37
	70,83
	8,66
	56,69
	0,26
	518,69
	34,82
	6,77
	10,37
	2,63

	Черниговский МО
	Максимум
	9,22
	10,65
	12,50
	516,40
	607,65
	1538,21
	5,69
	656,57
	348,60
	417,22
	11,38
	466,34

	Черниговский МО
	Среднее
	6,88
	10,65
	10,42
	240,47
	338,13
	814,70
	3,28
	624,57
	200,43
	77,73
	10,41
	135,69

	Чугуевский МО
	Минимум
	0,49
	10,65
	6,69
	59,69
	4,53
	19,02
	0,26
	518,69
	4,67
	1,58
	6,69
	1,82

	Чугуевский МО
	Максимум
	7,23
	10,65
	6,69
	373,46
	488,87
	1314,76
	11,07
	656,57
	365,49
	338,38
	6,69
	341,98

	Чугуевский МО
	Среднее
	3,98
	10,65
	6,69
	192,09
	244,57
	482,39
	3,89
	613,92
	157,27
	76,71
	6,69
	119,93

	Шкотовский МО
	Минимум
	0,26
	10,65
	8,61
	71,83
	10,92
	62,11
	0,26
	518,69
	119,49
	5,65
	11,38
	0,97

	Шкотовский МО
	Максимум
	8,67
	10,65
	11,38
	1484,68
	817,92
	1908,78
	270,00
	656,57
	949,36
	683,97
	11,38
	458,83

	Шкотовский МО
	Среднее
	2,83
	10,65
	11,35
	575,00
	384,20
	718,39
	17,66
	655,14
	257,32
	122,81
	11,38
	222,92

	Яковлевский МО
	Минимум
	0,19
	10,65
	6,69
	41,90
	6,47
	24,64
	0,26
	518,69
	8,24
	2,39
	8,61
	0,73

	Яковлевский МО
	Максимум
	11,40
	10,65
	10,37
	308,53
	614,15
	1020,78
	421,88
	656,57
	305,36
	313,41
	11,38
	494,27

	Яковлевский МО
	Среднее
	3,23
	10,65
	8,67
	231,20
	227,08
	431,05
	22,15
	655,50
	152,31
	78,79
	8,88
	104,96
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Проверка качества процессов определения кадастровой стоимости
При проверке качества процессов определения кадастровой стоимости была проведена выборочная проверка моделей определения кадастровой стоимости.
[bookmark: _Hlk230949328]1. Проверка качества процессов определения кадастровой стоимости на примере объекта с кадастровым номером 25:31:000000:8534 находящегося по адресу: Приморский край, Находкинский городской округ, город Находка, территория ГСК "Енисей", земельный участок 53. Оцениваемый земельный участок имеет следующие исходные характеристики (основные):
· кадастровый квартал – 25:31:000000;
· вид использования по документам – размещение гаражей для собственных нужд (2.7.2);
· площадь – 28 кв. м;
· категория – земли населённых пунктов;
· кадастровая стоимость предыдущего тура – 21 304,4 руб.;
· КЛАДР – 2500000400000.
Оцениваемый участок был отнесен к 7 сегменту «Транспорт» с кодом расчета вида использования 04:092 (Обслуживание автотранспорта. Размещение отдельно стоящих и сблокированных одноэтажных гаражей, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан, имеющих общую внутриплощадочную транспортную и инженерную инфраструктуру (дороги, электрификацию и пр.), с возможностью размещения автомобильных моек). По результатам группировки участок был отнесен в группу «Транспорт», расчетная модель «Транспорт_Находка». Расчет удельного показателя кадастровой стоимости произведен для рассматриваемой модели по следующей формуле:

	[bookmark: _Hlk230942455][bookmark: _Hlk230943796]
	(4.1.1)



	где:
	 – удельный показатель кадастровой стоимости земельного участка;

	
	 – прогнозное значение удельного показателя стоимости объекта через линейную регрессию, определяется по формуле (4.1.2):


[bookmark: _Hlk230943008]
 = е 10,158068900403 - 0,0000592911× [Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог] + 0,317634786362137 × [Код наличие или отсутствие электроснабжения]

Таблица 4.1.3 – Параметры ценообразующих факторов для определения прогнозного значения удельного показателя стоимости
	Ценообразующий фактор
	Значение фактора

	Администрация_МО_ГО_расстояние_по_графу_дорог
	9076,886118

	Код наличие или отсутствие электроснабжения
	1



	
	 – корректировка на условия продажи/предложения, размер корректировки составляет 0,894;

	
	 – корректировка на долю стоимости земли в общей цене, размер корректировки составляет 0,15;

	
	 – площадь земельного участка;


Площадь составит 28 кв. м*1,32=36,96 кв. м;

[bookmark: _Hlk230943207][bookmark: _Hlk230943737] = е 10,158068900403 - 0,0000592911× 9076,886118 + 0,317634786362137 × 1= 20 692,46 руб./кв. м



Таким образом, кадастровая стоимость земельного участка с кадастровым номером 25:31:000000:8534 составила: 2 102,17 руб./кв. м × 28 кв. м = 58 860,76 руб.
2. Проверка качества процессов определения кадастровой стоимости на примере объекта с кадастровым номером 25:28:000000:44 находящегося по адресу: Приморский край, г Владивосток, ул. Светланская, дом 114. Оцениваемый земельный участок имеет следующие исходные характеристики (основные):
· кадастровый квартал – 25:28:000000;
· вид использования по документам – для дальнейшей эксплуатации здания магазина;
· площадь – 730.00 кв. м;
· категория – земли населённых пунктов;
· кадастровая стоимость предыдущего тура – 8 404 095,27 руб.;
· КЛАДР – 25000001000049200.
Оцениваемый участок был отнесен к 4 сегменту «Предпринимательство» с кодом расчета вида использования 04:040 (Магазины. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5000 кв. м). По результатам группировки участок был отнесен в группу «Коммерческое назначение», модель «Коммерция_Владивосток». Расчет кадастровой стоимости произведен для рассматриваемой группы/подгруппы по следующей формуле модели:

	

	(4.1.3)



Таблица 4.1.4 – Параметры ценообразующих факторов применимых в расчете
	Ценообразующий фактор
	Значение фактора
	Преобразованное значение фактора

	Граница морского побережья расстояния по прямой 
	380,61
	-

	Сетевые розничные магазины и почтовые отделения и ПВЗ количество объектов в радиусе 500 метров
	7
	-

	Администрация ГО Владивосток расстояние по графу дорог
	3 676,36
	-

	Территориальная зона группы П,Р/СХ/СН/ОД
	Т-4
	0

	Расстояние до дороги федерального или регионального значения по прямой
	17,62
	-



Преобразованное значение фактора подставляем в расчетную формулу модели (4.1.4):

УПКСЗ = е (9,627763132-0,162881373×(2-3^(2×е(-(380,61/1000))-1)+0,314792997×2-2^(1,4×е(-((7/12)^2))-1)-1,043591131×(2-3^(1,8×е(-((3676,36/35000)^0,95))-1)-0,508777488×0-0,0000737825×17,62)

После выполнения математических действий УПКС = 17 873,86 руб./кв. м.
Таким образом, кадастровая стоимость земельного участка с кадастровым номером 25:28:000000:44 составила: 17 873,86 руб./кв.м × 730 = 13 047 917,80 руб.
Ряд1	Земли сельскохозяйственного назначения: 191
Земли промышленности: 57
Земли лесного фонда: 123
Земли запаса: 16
Категория не установлена: 3
Земли особо охраняемых территорий и объектов: 2 417
Земли населенных пунктов: 1 955

Иное	Земли особоохраняемых территорий и объектов	Земли населенных пунктов	390	2417	1955	
Ряд1	Земли сельскохозяйственного назначения: 1 838
Земли промышленности: 1 662
Земли лесного фонда: 1 311
Земли запаса: 39
Категория не установлена: 1
Земли особо охраняемых территорий и объектов: 87 537
Земли населенных пунктов: 5 001

Иное	Земли особоохраняемых территорий и объектов	Земли населенных пунктов	4850.6606000000002	87537.317800000004	5000.8148000000001	
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3eMebHBIX yuacTkoB. - Hammune Takux ycaoBuil, kKak IpaBIIIO, OTPHIATEIbHO CKa3bIBACTCS 1 'Ha" Ha KoHdurypaLmio, $opmy, penibed 3eMe/lzHOro y4acTka u NaHopaMHBIi BUA ¢ y4acTka - Ha 01.01.2026 rosa
CTOHMOCTHSEMeHBHHX'yqaCTKOB'T KoppeKTHPOBK PLIHONHOIE CTOMMOCTH 3eMeNsHeiX yacTkos (onyBnukogano 19.01.2026 r) .
Jlns- pacuera: ko3 QuImenTa: KOppeKTHPOBKI " Ha* H3bSHBI permbeda: 3eMelb: peKpearun-
B X0A€ aHan3a peIHKa 3eMeNbHLIX YIaCTKOB BLIABMEHO, HTO YUACTKM, UMEIOLYIE HENPABHITSHYHO WM BEITAHYTYH0 (DOPMY, WK YHaCTKH C NOBLILIGHHEIM YKTIOHOM MECTHOCTH, W C APYTMMY HEAOCTATKAMM NIPi OCTANIbHBIX AHANIOTMYHbIX XaPAKTEPUCTHKAX, TPEANATAIOTCA Ha PLIHKE AGWEBNE OCTANBHLIX.
HCII0IB30BaIIICh KOPPEKTHPOBKI" Ha* KOHGUIypaIo,  hopMy,: penbed: 3eMeTpHOr0" ydacTKa: i hror pacora CraTPHenT Ha 04086 aKyaneu puHOSHX A3 28 Herex KaapTaN
NaHOPaMHBIH* BHI: ¢ ydacTka: — Ha' 01.01.2026- coriacHo* CBeIeHHSM,  IPEIOCTABISHHBIM" e ™ e T D EETTIID )
Accommanmeii-  «CrarPuent»  (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026- s SewMensHEIE yUaCTKN KATerOPUIL JoMels HACENEHHEIX NYHKTOB, JeWeIl CENbXOIHAHGUEHHA AT ABUHOTO CTPOWTENSCTEA  CAA0ROACTEA, J8METs TPOMSILLTGHHOCTH, TPAHCTOPTA, CBRSH W WHOMO CTEL|, HaJHaveH, 3 TAOKe
RRETIITIP ra . nonHe TpATORHIe AT CTPONTENCTER u HCnone20Baru o 1 SEMaLHIS YUACTIMNCELCHOXOSACTRENHOTO HABUSHI (110AuA). N0 HOPUE POy NOMOCTL NPATORHIS ) GrBTOTAATHMS AN KAMATANLKGFO CTPOTENCTEA W HENOMYIOLIMEC 10 ENSROMY HAEHSII 100
g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/4073-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo- A pPUTOP Paspewekouy HCnons3oBatin0
uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-na-01-01-2026-goda).- 3HaueHne: KOppeKTHPOBKI" HMEET YHGCTI i ORHOM U IEPEHCEHHLX HXe (akTopos” .
1. 3eMenbHele yuaCTKI BLITAHYTOM (OPME! C AMMHON, NPESLIAWLEi WPUHY, Gonee Yen & 4 pasa NpH yCHOBMM, UTO LWMPHHA TaKOTO YUBCTKA OFPaHUUEHa, HO MUHAMANLHO 10CTATOUHA ANA CTPOMTENLCTEA U SKCNyaTaLMM
ClleIyomy o Bemanay 0,86 T (0BCAYXVBaHIA) TUMMYHLIX ANIA STOVi TEPPUTOPUANISHOM 30HHI OBLEKTOB KAMUTANLHORD CTPOUTENLCTEA ™,
YEOIITY: 7 y*U,86. Metee npUTOAHEIe ANA CTPOWTENCTEA W HCMONL30BaHHS M0 ) 2. 3ementHeie y4aCTKI C BKDANNEHUALIM WM U3PE3aHHOT hOPHLI, OBYCTIOBNEHHOM NIepeceUeHHLIM Penbehom MECTHOCTU, 076 095 056
3., N “HA- 03 ) HA3HaUeHMIO B NaHHOV TEPPUTOPHAnEHON 30He. 3. 3emenHbie YYacTku C yKNOHOM MeCTHOCTH Gonee 20 %; g . &
3.-Koppekmuposka-na-yenosyio-30ny| 4 3emeuHele yaCTII MOATANNMBa€NbIe, PACTONOXEHHEIS 8 GaNKe, 0BpAre Wikt B NOATaNTMBAEMoli NoiMe perst;
. . . . . . . . 5. 3emelbHle ySaCTKV C YPOBHEM PYHTOBLIX BOA, BHILUE Iy BHbI NPOMEPIAHIA TPYHTOB;
MecTononoskeHre SBIAETC" 3HAYNMBIM QJaKTDpDM AL 38MEJIBHOIO" yIacTKa. Mo 6. 3emenlbHIe YSaCTKV! C APYTHMM CYLYECTBEHHLIMM HEAOCTATKAMM, MEHEe MPUTORHBIE ANA CTPOMTENCTBA It HCMIONL30BaHHA™
¢$hopMHpOBaHHS TIKAIE KOPPEKTHPOBOK /U ‘CPaBHEHHS ‘00 bEKTOB-aHAIOI OB € 00beKTaMI ‘OLIeHKII* C MaHOpaHLI BAAOM Ha OKPECTHOCTS 3 SeMenkHeIE y4aCTKN C NaHOPaNHEM SHAGH Ha TOOA, FOpOACKO NapI. NPHPOAHEI NanALA®T 02 118 110
[I0° TeppUTOPHATFHOMY" HPH3HAKY' B IIpelellaX’ PerHOHa’ ICIIONB30BAINCh' IIEHOBBIE' 30HEL VinkansHie 4 ‘3eMenbHLIE YUACTKM YHUKAMILHEIE C IAHOPaMHLIM EWIOM Ha MODE, PEKY, FOpL U APYTie 0C06O LEHHHIE 0BLEKTH! NPPOAHOTD narAwadTa 110 137 118
OmicaHre IEHOBBIX 30H TIPHBEIeHO ‘B pasaene-3.4.9 Mpunesans
Cy4eToM TOro, UTO CpeIHee 3HaUeHHe TIOKa3aTe s TIeHbI 'KOHKO-MeCTO 3a IPOKIBaHNe Ha " * - eCnu feiiCTBYIOT 0AHOBPEMEHHO HECKOMbKO DAKTOPOB, TO ANA KaXKI0r0 (DaKTOPa HEOBXORUMO NPUMEHNTS 1aHHYIO KOPPEKTUPOBKY.
M. PN . ‘n- . . . R WP 2. . ** - ANA Y4ACTKOB BLITAHYTOM (HOPMEI, LUMPHHA KOTOPbIX N103BONAET PA3MELATL KPOME THMAHBIX /A 3TOM TepPUTOPHAISHOI 30HS! 0BHEKTOB KAMTANBHOMO CTPOUTENSCTBA MHBIE OGLEKT! HHGPACTPYKTYPbI, PAINMUWA B YAEMSHOI CTOMMOCTH He BLIRBIIEHSI, KOPPEKTUPOBKA PABHA EAMHIILE.
THIIOBOIH" (3Tal0oHHOI)  Gase" OT/IBIXa" B aBrycre (1559 P y6‘) OTHOCHTCS" KO* 2-0li IeHOBOH * 30He, *2* _ gTHeCeHME K NYHKTY 6 haKTOPOB CHUSKEHWA CTOMMOCTH [0/TKHO BbITb apryMEHTUPOBaHO 1 0B0CHOBaHO. [TPOBEPOUHO WM B KaUECTBE ANETEPHATUB! NPUMEHEHIA STO/i KOPPEKTUPOBKM PEKOMEH/YETCA NPOMIBECTI PACYET 40N SATPAT (8 PHIHOUHLIX LieHaX) 0 NPUBEIEHMI0 HCCNIEAYEMOTD YUACTK K (DHINUECKOMY, MHKEHEPHO-TEXHUUECKOMY 1 SKOHOMUYECKOMY) COCTORHUIO CPABHHBAEMOrD (OLieHUBAEMOrD)
6BUIH -OTIpe e TeHbI 3HAUCHIIS TePPUTOPHATHHEIX KO BQJQJHHHEHTOB.T yuacTKa. B TUNMUHOM ANIA PhiHKA CTlyuae AOMA TaKIX 3aTPaT GYAET COOTBETCTBOBATH KOPPEKTUPOBKE «CTaTpeNTs. B HEKOTOPBIX ClyuanX (HAMPUIEP, ANIA YHHKAMSHBIX YYACTKO WK HEBOCTPEGOBAHHEIX PLIHKOM (6POCOBHIX) yHACTKOB) AONA TAKWX IATPAT GYAET OTNUATLCA OT SHAUEHW KOPPEKTHPOBKH «CTATPHENT».
Ecni hakTop yMeHbLIGHIA (MNIM YBENUUEHIA) CTOMMOCTH PACTIPOCTPAHAETCA TONbKO Ha YACTb YUaCTKa, To KOPPEKTHPOBKA AOMKHA BEITH OTHECEHA TOMSKO K 3TO/i YaCTH yuacTKa.
Tabauna-3.7.75—KoppekTupylomue ko3 PHIHEHTHI‘HA TIeHOBYI030HY Tpi AOCTATONHOM aPTYMEHTUPOBAHHM 1 0BOCHOBAHHM JANHTEPECOBAHHEIX CTOPOH CASIIKI PA3MEp KOPPEKTUPOBKI MOXET BbiTh COMMACOBAHHO NPUHAT & NPERENAX HIKHEl! U BepXHeil rpaRviLy 3HauSHI:
X KOppeKTUpoBKa ONpeAenAeTcA COOTHOLIEHUEM NPEACTABNEHHEIX B TABAULIE KOIDBHLMEHTOS.
Cpennee: 3Havenne: ” Moschenme:
Hmwkass rpananac | BepxHsis TpaHANAC Ne‘HeHOBOH 30HBI -~ B B B
3HAYEeHHeD Ko3(punuenTan KaK npasuno, npn HauankHoM (hOpMMPOBaHMY 3EMeNt NOCEneHMil BLJENAETCA 3eMeNLHLI Maccue GONbLIOM NNOLAAK W COCTABNAETCA reHepanbHLIi NNan nocenennA. pu NOATOTOBKE MPOEKTa MEXEBaHWA TEPPUTOPUM NOCENEHUA B COOTBETCTEMM C rPAAOCTPOMTENEHEIMM PETNAMEHTaMMU W HOPMaMi (DOPMHMPYIOTCA TPaHLS 05Pa3yeMbiX OTANLHLIX IEMENLHLIX YUaCTKOB. M0 BOIMOXHOCTH, 3T0 yuacTkn
npaBunsHO/ hopMsl, BMUSKON K KEBAPATHOM UAN NPAMOYTONLHOI. YUUTHIBaA penbech MECTHOCTH: PaBHUHHBII (C yKoHoM 40 3%), cnaBonepeceuenHsii (3-6%), nepeceuentsii (6-10%), cunsHonepeceuenHsiii (10-20%), ropHiii (Sonee 20%)) M NEpECeUeHHSITi, HEKOTOPLIE YUACTKM MEXYIOTCA HENPABUNLHOM OPME! UNU C YKIOHOM, UTO 0BYCNABNMBAET MEHbLLYIO MPUFOAHOCTS TaKkiX YUaCTKOB ANA UCMONE30BaHNA
10 KEGHANEHHIO 1, CMAOBTENHO, UEHSLLYIO PHIKOHYIO TPUENEKETENHOCTS  CTOMMOCTS
Crpariua 37w3 38 Hucno cros: 11535 % pycaani ] Hanpumep:

Y3KUE YUACTKH OTAHUMMEAIOT P3MES! MPOSKTHPYEMIX 303K, EOSHHKaIOT CROXHOCT C PAIMEIEHHEN KOMMYHUKALJE H NDOE308;
CTPONTERCTEO 30aHWIE Ha YUACTKEX C MOBLILIGHHSIM YKTOHOM MECTHOCTH TPEBYeT AONONHUTENsHeX 3ATPAT Ha ANAHNPOBKY, CTPOUTENLCTEO TEPPAC W NMOANOPHEX CTeH;
HeNPaEUnLHaR KOHHUTYDALIMA TaHULL 1 YKNIOHSI YHCTKA CO3AAI0T COXHOCT B CTPOUTENSCTBE OrPEXASHWR, MPH 3TOM 33G0P ELIMAZT MEHEE SCTETHUHO;

YUaCToK, pacnonoxenwsii & Ganke, 0Bpare Wi & NoJiMeE PEKH, MOXET GTh MOATONAEH SeWHMA B01amMH, 3360naUNBaETCH;

€CAM Ha YUGCTKe BHICOKIT] YPOBEHS TPYHTOBLIX BOA, TO BOSHUKHYT CROXHOCTH U AOTIONHUTENLHEIE PACXOAH! NP CTPOATENLCTEE dlyHAGMEHTa W Nlogeana

W ApyTiHe Cy|aN CHIKEHWA CTOMMOCTI U3-3a KOHMTYPaL, hOPI U penbecha MECTHOCT

< Hasan Brepen ¥

O6ujan uncpopwaiyn — Kowrakres  Tpasosan wkcpopmauys  AsTopusaus / nonkuii focTyn  OdhopuwTsINpOATMATS noamMeky

2014 - 200R Accoruaiun «CrarPusnra Caunaren,

R Urobbl HauaTb NOMCK, BEEANTE 31€Ck 3aMPOC
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OLS Regression Results
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OLS Regression Results
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OLS Regression Results
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OLS Regression Results
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1,00

Администрация_МО_ГО_расстояние_

по_графу_дорог

-0,07 1,00

Наличие или отсутствие 

электроснабжения

0,15 0,00 1,00
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Школы_расстояние_по_графу_дорог -0,29 -0,12 -0,04 0,52 0,58 1,00

Федаральные_дороги_расстояние_ 

по_графу_дорог

-0,12 -0,46 0,02 -0,04 -0,29 0,13 1,00

Основные_ дороги_ 

расстояние_по_графу_ дорог

-0,25 0,72 0,04 0,20 0,20 0,03 -0,01 1,00

Торговые_точки_количество_объект

ов_в_радиусе_1500_метров

0,13 -0,72 0,04 -0,28 -0,04 0,08 0,20 -0,49 1,00

Почтовые_отделения_и_ПВЗ_количе

ство_объектов_в_радиусе_1500_метр

ов 

0,09 -0,70 0,03 -0,30 0,01 0,08 0,17 -0,44 0,98 1,00
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1500_ метров

0,12 -0,48 0,04 -0,11 0,04 0,01 0,13 -0,39 0,79 0,75 1,00
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9 4 5 3 5. 3eMensHLIE yUACTIH C yPOBHEM MDYHTOBLIX 804, BLILLE MyBHHSI NPOMERIAHHS PYHTOR:
6. 3emensrbie YIACTIH C APYTUMM CYLICTEEHHLIMI HEAOCTATKAMM, MEHEE NPUTOaHsIe ANA CTPQ
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KOpPEKTMpOBKH PLIHOSHOT CTOMMOCTH 3eMenkHLIX yuaCTkoB (onyGnukogano 19.01.2026 ) 5.
VicernenoBanye PLHKOB SEMENHLIX YUGCTKOR 3eMens HACENEHHAX NYHKTOR NMOKAILIBAET, 4TO 3ABHCHMOCTE PHHONHON CTOMMOCTH eAMHMLES! TNOILAAW YSGCTKA OT HAMMMAOTCY TCTEMS UHKGHEPHLIX KOMMYHUKAAA ANA PA3TIAIHLIX HACENEHHSIX NYHKTOR HAXORWTCA & MPEANAX HeaHaUHTENsHON BapaLy.
BepOATHO, 370 0GLACHASTCA NNHOMEPHOCTLIO PAIBHTUS CUCTEM KOMMYHHKALUA COBMECTHO C [EHEDANIbHSIMMA TINaHaMM Pa3BHTA TepPHTOPMiL
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= Viroru pacueta CraTPhent Ha 0CH0BE aKTYanuHO/ PIOHOM WHG(OPMaLIM 3a HCTeKw KaapTar:
= SeMERbHLIE YHaCTIU HACENSHHLX NYHKTOS, POWSILITIEHHOCTA W CEXHSIE C HUMW, T4@ © HETIOCPEAICTESHHON B30T MWEIOTCA COOTEETCTBYILME MATVCTPAIIN, TIHEHHIE COOPYXEHIR THE0
z P— CoOTBETCTEYl01Lan UHBPACTPYKTYPA NIPH HATMLUM TEXHUNECKO] BOIMOXHOCTH (HESGCTPOBHHLIE, 663 Y4ETa IMeMEHTOR BnaroyCTpoiicTea) Lloszaipasha Bopxoarpanz Cheilaeesuezeae
i p— 1 He 0BSCneveHHLIS HHOXEHEpHIMH KOUMYHIKaLAI 1,00
Cran CTaTPmenT P yHiKaLy
TPuent IpM HARVUMN TONEKO OAHOTO BIAA KOMMYHUKALWL
Z = 2 ‘ObecnedenHbie UsHTpansHoN anekTpoaHepre 360 - 400 B (tpexdbastos Hanpmxenne) 110 118 113
z - 2 KOUMYHAKGLIA SEMEseX GETK0B - Ha 01.07.2025 oA 3 ObecnevenHLIe LeRTpansoR anekTpoarepren 220 - 240 B (oaHopasHoe HanprXerme) 104 109 1,06
i - . = = = S— e S 0 OBecnexennsIe BORONPOROAOM (UEHTPANEHEIN W CXE@AHO & HOpMANEHOM (PaBOWEM) COCTORFN) 108 a1 107
e - = - - s 5 OBecreuerHEE KaHanIAUMeR (LEHTPaTLHOT AN TIOKANLHOT B HOPMATISHOM (paBouew) COCTORHIM) 105 115 1,09
B |- = E = —— - B e e e R ] Se— 6 OBECneweHHLIE USHTPANEAEIN Fa30CHABKEHNEM NPHPOAHEIM FazOM 113 133 121
= - — - X . : — " 7 OBecneueHHEIE LeHTPaNEHEIM TENNOCHAOMERHEM i 125 17
o] == e F o v Mpumesanus:
o - 1. MOLHOCT KoMMYHAKaLi COOTEETCTEYET THTHIHOW AN AGHHON 30K (TepPUTOPHH). ECT MOLHOCTE He TMIAUHA AR AaHHO/ 304, TPEBYETCH X OLISHKA C YETOM (haKTHHECKO! MOLLHOCTI U COCTORHUS.
S 2 PeryioHansHeIe Pa3nuumA, PA3NUuuA 30HUPOBAHHA U PaIPELUEHHOTD UCTIONEI0BAHUA IEMENLHLIX YUACTKOB BAPLUPYIOTCA B NPEAENaX HIKHEN U BEPXHEN rPaHuL
] ST S EEEEEE = me— 3B COCTaB 3aTPaT N0 NOJKTIONEHMIO 1 OOPMAEHUID BHLLHIX KOMMYHUKALYA HE EXORAT JaTATS Ha CTPOUTENLCTRO BHYTPEHHE CETH (10 YJACTKY H N0 JAGHMID), NOSTOMY YKA3GHHLIE KOPEKTHPORKI HE YUMTLIEAIOT KOMMYHUKALYAW, MPOBEAEHHEIS N0 YaCTKY W N0 JA3HHK.
&l = ‘4TIpi HaNUMMN HECKOMLHX BHAOR KOMMYHUKALYA OBLIGA KOPEKTHPORKA ONPEASTAETCA MPOUIEEAEHHEM COOTEETCTEYIOILMX Ko3(DULIEHTOE.
@ - e 5.06ECTEHEHHOCTS YUACTKa OMPEAGIEHHLIM EWTI0M KOMMYHUKaLWIi 03Ha4GET, HTO 3T KOMMYHWKALWH NOEEARHS K TPaHHLLS YUACTKA, NOZKIIONEHHE K LEHTPANLHLIM CETAM HE NOTPEBYET OT COBCTREHHUK Y4ACTKA AOMOMHHTENHLIX JaTPAT (KPOME HENOCPEACTEHHO NOAKTHONEHIR) AT T KOMMYHUKALIA
= = = ‘OnnaueHs! CoBCTREHHIKOM.
al Tonchenue:
n B 3ACTPOHHLIX HACENEHHSIX NYHKTaX NPOBEASHHAIE 10 YIS KOMMYHMKALIIH PACCHMTaHS! Ha OKDYXAKLLME 34aHNA U YUaCTKH W, 0GLIUNO, npUaaNekaT Corendmroprati/Satyiiw: PaGOTaOLYAM MO PETYAMpyeMsiM FOCYAAPCTEOM Tapuchan. B STOM Cnyuae NPy PaCHeTe KOPPEKTHPOBOK ACcolaL «CTaTpenTs
o z G CUMTAET, UTO YUACTKM 0BeCeUeHE! STUMY KOMMYHUKSLWMAMM, T K PAacx0si COBCTBEHHMKA yuacTKa N0 NOAKIOUEHO COCTABAT Perynupyemyio (i UKCHPOBAHHYIO, HE3HAUNTENbHYI0) ONNATy NOACORAUHEHNA 1 OchopMNeHIA. KOpPeKTVPOBKa N0 TaKIM KOMMYHUKALMAM PaBHa 3aTPaTam Ha NoAKNIoueHwe (Nnate
= 3a nogwosene).
z Ho, HanpUMep,  HOBLIX CTPOSMXCA NOCEKAX CETH MOTYT HE NPAHAANEXATS CETEBkIM OPTaHUIALYMAM NHGO CETH He PACCHATAHLI Ha HOBLIE YUGCTKH, AOMOBNAACHUS, AGXE B CIyJae MDHHAZNIEKHOCTA WX K CETea0M OpaHAIaLMM (3T0 HEOBXOJUMO YTOUHATL y COBCTEEHHAKOE KOMMYHNKaLUK). B Takou cnyuae
5 NOAKnIoUEHHE K CeTsM (HOTAA AaXe DOXOARLLM 10 TPAHHLE OLiEHUEEMOTD YYGCTKA) NOTPEBYET BOSMELISHAR SATPAT COBCTBEHHMKA KOMMYHAKALIA Ha CTPOUTENLCTEO 3TOM CeTH. VIMEHHO & TaKow CTy|ae NpUMEHFIOT KOpPEKTWPOBKY Ha KoMMYyHMKaLui. TT0STOMY, SCi & XoRe ayueH (0BCneaosaHis)
o 06LeKTa OLjeHKut (WHTH GHANOTOB) BLIABNEHa HeOBXOQMMOCTE NOZKTIoNEHHS! (TOJBEACHHA BHOBS) KOMMYHWKALYAH (ATH, HANPAIMED, TPEGYETCA SHAWNTENLHOE YEENHISHAR MOLLHOCTH), TO BEEAEHUE KOpPEKTMPORKA OTIPABAZHO.
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