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КАДАСТРОВАЯ СТОИМОСТЬ КАК РЕЗУЛЬТАТ ПРОВЕДЕНИЯ ГОСУДАРСТВЕННОЙ
КАДАСТРОВОЙ ОЦЕНКИ

·  (
Государственная
 
кадастровая
 
оценка
)[image: ]Совокупность процедур, направленных на определение кадастровой стоимости и осуществляемых в порядке,
установленном Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О
государственной кадастровой оценке»
·  (
Кем
 
проводится?
)Проводится по решению исполнительного органа государственной власти субъекта РФ

·  (
Сроки
проведения
)Не чаще одного раза в три года (в городах федерального значения – не чаще одного раза в два года) и не реже одного раза в пять лет, за исключением проведения внеочередной государственной
кадастровой оценки

· Кадастровая стоимость -
 (
Результат
проведения
)стоимость объекта
недвижимости,
 (
проведения
)определенная в результате
государственной
кадастровой оценки
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 (
Цель
Определяется
 
для
целей,
предусмотренных
 
законодательством
 
РФ, в том числе для
 
налогообложения,
 
на
 
основе рыночной и
 
иной
 
информации,
связанной с
 
экономическими
 
характеристиками
 
его использования,
 
без
 
учета
 
иных,
кроме
 
права
собственности,
 
имущественных прав
 
на
 
данный
 
объект
) (
Что
представляет?
Представляет
собой наиболее
 
вероятную
 
цену
 
объекта
недвижимости, по
 
которой он может
 
быть приобретен
 
исходя
 
из
возможности
 
продолжения
фактического 
вида
 
его использования
 
независимо от
 
ограничений
 
на
распоряжение
 
этим
 
объектом
) (
Методы
Методы
 
массовой
 
оценки, при
 
которых
осуществляется
 
построение единых
 
для групп объектов
 
недвижимости,
имеющих 
схожие
 
характеристики,
 
моделей
определения
 
кадастровой
 
стоимости*
При проведении
 
массовой оценки
 
используются
сравнительный и
 
(или)
 
затратный,
 
и
 
(или) доходный
 
подходы
 
к
 
оценке.
)


* В случае использования более одного подхода к оценке результаты, полученные с применением
различных подходов, должны быть согласованы с целью определения итоговой величины стоимости
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 (
Сбор
 
и анализ
 
информации:
)Об экономических, социальных,
экологических и прочих
факторах, оказывающих влияние на стоимость объектов
оценки


О сделках (предложениях) на рынке объектов оценки, включая информацию о
факторах, влияющих на цены и объем сделок (предложений)


Информация, характеризующая социально- экономическое состояние РФ, социально- экономическое состояние и тенденции
развития субъекта РФ, муниципального образования, территории, в границах которой
проводится государственная кадастровая оценка. Такая информация содержится в том числе в документации о территориальном планировании и градостроительном зонировании, действующих
градостроительных регламентах.


Обзор состояния рынка объектов оценки дает
общее представление о фактическом
состоянии и общей активности рынка объектов оценки, его сегмента (сегментов) в субъекте РФ, муниципальном образовании, территории, в границах которой проводится
государственная кадастровая оценка





Ценообразующие факторы
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Информация об их физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках, а также иная информация, существенная для формирования стоимости объектов оценки





Факторы,
характеризующие макроэкономическую среду объектов оценки

Факторы,
характеризующие непосредственное
окружение и сегмент рынка объектов оценки


Факторы,
характеризующие объект оценки



 (
Цена
 
сделки
 
(предложения)
)

· обеспечения непротиворечивости рыночной
информации;
· обеспечения достаточности и репрезентативности рыночной информации.
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Фонды данных и базы данных, имеющиеся в распоряжении организаций и учреждений субъекта РФ и муниципальных
образований;

 (
Источники
 
данных
)Данные Росреестра, в том числе из фонда данных государственной кадастровой оценки, автоматизированной
информационной системы "Мониторинг рынка недвижимости";

Адресные цифровые планы и цифровые
тематические карты;

Ценообразующие факторы должны быть
представлены в унифицированном виде:
· расстояние – км;
· площадь – кв. м.;
· материал стен -
согласно классам
конструктивных систем.



Архивы органов технической инвентаризации;


Иные источники информации,
представленные в информационных системах
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· ЦЕЛЬ:
представление в графическом и семантическом виде информации о сложившейся на дату оценки ситуации в различных сегментах рынка недвижимости, представленных в
конкретных ценовых зонах.

· ИТОГ:
устанавливаются ценовые зоны и удельные показатели средних рыночных цен в расчете на единицу площади или объема типовых объектов недвижимости (земельных
участков и (или) других объектов недвижимости) в ценовых зонах в разрезе видов
использования.



[image: ]Ценовая зона – часть территории, в границах которой
определены близкие по значению удельные показатели средних рыночных цен типовых объектов недвижимости.





Оценочное зонирование заключается в систематизации на дату определения
кадастровой стоимости рыночной информации о сделках (предложениях) с типовыми объектами недвижимости исходя из их местоположения и вида использования с учетом существующего и перспективного развития.
Для проведения оценочного зонирования используется кадастровый план территории субъекта РФ или муниципальных образований на дату определения кадастровой
стоимости:
административно-территориальное деление, в том
числе границы населенных пунктов;

 (
Кадастровый
 
план отражает:
)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 инфраструктуре;

сведения об объектах социальной и инженерно- технической инфраструктуры в границах
соответствующих земельных участков.
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 (
Проводится 
типологизация
 населенных пунктов и межселенных территорий на основании их
 
основных характеристик, то есть факторов социально-экономического и иного характера,
 
влияющих
 
на
 
использование
 
территорий,
 
а
 
также
 
удаленности
 
от
 
основных
 
административных
 
и
 
транспортных
 
центров
 
и уровня
 
инженерно-транспортного
 
обеспечения
)
 (
В
 
границах
 
территориальной
 
зоны
 
анализируется
 
фактическое
 
использование
 
земельных
 
участков и объектов капитального строительства, а также характеристики пл
анируемого
 
развития
 
соответствующих
 
зон,
 
определенных
 
документами
 
территориального
планирования
 
муниципальных
 
образований,
 
для
 
выделения
 
ценовых
 
зон
 
с
 
различными
основными
 
видами
 
использования
 
объектов
 
недвижимости
)
В составе каждой выделенной ценовой зоны определяются характеристики типового (типовых) объекта (объектов) недвижимости исходя из наиболее распространенных видов использования, прежде всего основных разрешенных видов использования, то есть тех видов использования, предельные размеры и иные параметры которых соответствуют
градостроительному регламенту

Выбор применяемого метода (методов) расчета средних рыночных цен типовых объектов в ценовых зонах зависит от характеристик типового объекта и наличия информации о ценах сделок и (или) реальных предложений по объектам - аналогам для выделенного типового объекта

По результатам оценочного зонирования составляется карта (схема) ценовых
зон и устанавливаются удельные показатели средних рыночных цен в расчете на единицу площади типового объекта недвижимости в границах этих зон. В случае если установление средних цен в конкретной ценовой зоне не может быть проведено в силу значительного диапазона рыночных цен, для данной зоны может быть обозначен наиболее вероятный интервал рыночных цен.
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 (
Сравнительный
 
подход
)
· основан на сравнении цен сделок (предложений) по аналогичным объектам
недвижимости. Сравнительному подходу отдается предпочтение перед другими подходами к оценке при развитости рынка объектов оценки и при
 (
Затратный
 
подход
)достаточности и репрезентативности информации о сделках (предложениях) с объектами оценки.
· Основан на определении затрат, необходимых для приобретения,
 (
Доходный
 
подход
)воспроизводства или замещения объекта оценки. Для использования этого подхода необходимы актуальные и достоверные данные о соответствующих затратах.
· Основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов оценки. Доходный подход рекомендуется применять при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам оценки, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.
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 (
Под
 
моделью
 
оценки
 
кадастровой
 
стоимости
 
понимается
 
математическая формула,
 
отображающая связь между зависимой
 
переменной
 
(кадастровая
 
стоимость)
 
и
 
значениями
 
независимых
 
переменных
(ценообразующих
 
факторов
 
объектов
 
оценки).
) (
Статистического
 
моделирования
Методы:
Типового (эталонного)
 
объекта
 
оценки
Моделирования
 
на
 
основе
 
удельных показателей
 
кадастровой
 
стоимости
(УПКС)
Метод
 
индексации
прошлых
 
результатов
)Построение моделей оценки кадастровой стоимости (статистическая модель)


 (
Определен
 
ие
 способа
 
моделиров
 
ания
влияния
 
местополо
 
жения
 
объектов
 
оценки
)[image: ] (
Определение
 
состава
 
ценообразую
 
щих
факторов,
 
включаемых
 
в модель
 
оценки
кадастровой
 
стоимости, с
 
учетом
местоположе
 
ния
 
объектов
 
оценки
)[image: ] (
Определени
 
е вида
 
модели
 
оценки
кадастровой
 
стоимости
)[image: ] (
Определение
 
коэффициенто
 
в модели
 
оценки
кадастровой
 
стоимости
)[image: ] (
Анализ
статистичес
 
кой
 
значимости
 
модели
 
оценки
кадастровой
 
стоимости
)[image: ] (
Проверка
 
модели
 
оценки
кадастрово
 
й
стоимости
 
на
 
контрольно
 
й
 
выборке
)
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 (
Статистического
 
моделирования
Методы:
Типового (эталонного)
 
объекта
 
оценки
Моделирования
 
на
 
основе
 
удельных показателей
 
кадастровой
 
стоимости
(УПКС)
Метод
 
индексации
прошлых
 
результатов
)Типовой (эталонный) объект оценки
 (
Метод типового (эталонного) объекта оценки
 
заключается
 
в
 
определении
 
стоимости
 
типового
(эталонного)
 
объекта.
 
В
 
стоимость
 
типового
 
(эталонного) объекта могут вноситься
 
корректировки,
 
учитывающие отличие
ценообразующих
 
характеристик
 
объекта
 
оценки
 
от
 
типового
 
(эталонного)
 
объекта
 
оценки.
)




 (
определяется
 
группа
 
объектов
 
оценки,
 
в
 
которой
 
возможно
 
типологизиро
 
вать объекты
 
оценки
) (
определяется
 
основание
типологизации
 
-
 
характеристика
 
или
 
группа
характеристик
объектов
 
оценки
) (
проводится
 
типологизация
 
объектов
 
оценки
) (
формируется
 
типовой объект
 
оценки
) (
определяется
 
стоимость
 
типового
 
объекта
 
оценки;
)
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 (
Статистического
 
моделирования
Методы:
Типового (эталонного)
 
объекта
 
оценки
Моделирования
 
на
 
основе
 
удельных показателей
 
кадастровой
 
стоимости
(УПКС)
Метод
 
индексации
прошлых
 
результатов
)Моделирования на основе УПКС


 (
Моделирование
 
с
 
использованием
 
определенных
 
для других групп (подгрупп) объектов оценки
 
удельных
 
показателей
 
кадастровой
 
стоимости.
)



Метод применяется в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического моделирования и метода типового объекта вследствие недостатка информации о точном местоположении объекта оценки, о других точных его
характеристиках, то есть когда отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить в модель оценки кадастровой стоимости, полученную в результате применения метода статистического моделирования или метода типового объекта. Метод может применяться для определения кадастровой стоимости объектов незавершенного строительства или объектов неопределенного назначения (объекты иного назначения).
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 (
Статистического
 
моделирования
Методы:
Типового (эталонного)
 
объекта
 
оценки
Моделирования
 
на
 
основе
 
удельных показателей
 
кадастровой
 
стоимости
(УПКС)
Индексации
 
прошлых
результатов
)Индексация прошлых результатов


 (
Индексирование
 
значений
 
кадастровой
 
стоимости
 
прошлых
 
лет
)





Данный метод определения кадастровой стоимости группы объектов заключается в индексировании значений кадастровой стоимости объектов капитального
строительства, установленных в результате предыдущей кадастровой оценки.







[image: ]	 (
Метод
)



· Моделирование в рамках затратного
подхода основано на определении
зависимости затрат на замещение объектов оценки на основании удельных показателей затрат на строительство базовых объектов
· Группы (подгруппы) объектов
недвижимости, кадастровая стоимость которых определяется затратным подходом, разделяются исходя из видов
использования объектов оценки с разделением объектов по классу
конструктивной схемы и классу качества объекта (уровню отделочных покрытий и качеству инженерных коммуникаций),
классу их капитальности, условиям строительства и прочее.


Замещение
· [image: ]Затраты на замещение
представляют собой расчетную
 		оценку затрат на сооружение или приобретение нового
современного эквивалентного
объекта недвижимости по
состоянию на дату оценки.




Оценка помещений в зданиях и
сооружениях
· 
Производится расчет стоимости здания или сооружения, частью которого является помещение, на основе доли площади или
строительного объема, относящихся к данным помещениям в
общей площади или строительном объеме здания или
сооружения. При этом в рамках затратного подхода дальнейшие корректировки на занимаемый этаж, видовые характеристики, тип входа и прочее не проводятся.







Оценка объектов незавершенного строительства
· 
Проводится в полном соответствии с оценкой объектов, введенных в эксплуатацию. При этом необходимо учитывать процент готовности объекта незавершенного строительства, дату начала строительного производства, дату приостановки
строительно-монтажных работ, а также наличие мероприятий по консервации объекта незавершенного строительства.







Затраты на
строительство (воспроизводство, замещение) объектов оценки


· Рассчитываются на основе сметных нормативов строительства, с применением соответствующих
утвержденных индексов цен в строительстве на строительно- монтажные работы, применяемых в сметных расчетах
стоимости производственного и жилищно-гражданского
строительства, и коэффициентов перехода от цен базового
района к уровню цен субъектов РФ.
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 (
Методы:
Прямой
 
капитализации
Дисконтирования
 
денежных
 
потоков
)Прямой капитализации



Определение стоимости объектов недвижимости методом прямой капитализации выполняется путем деления типичного чистого операционного дохода в год на общую ставку капитализации по объектам оценки. Общая ставка капитализации рассчитывается в соответствии с условиями рынка соотношением годового чистого операционного дохода от сдачи объектов оценки в аренду и цен сопоставимых сделок (предложений) за объекты оценки. В случае невозможности рассчитать чистый операционный доход и (или) ставки капитализации для приносящей доход недвижимости на основании рыночной информации применяются соответствующие показатели
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Методы:
Прямой
 
капитализации
Дисконтирования
 
денежных
 
потоков
)Дисконтирования денежных потоков



Метод оков применяется к будущим денежным потокам с любым прогнозом изменения во времени и определяет их текущую стоимость путем дисконтирования по ставке, соответствующей доходности инвестиций. Ставка дисконтирования характеризует приведение относящихся к разным периодам времени всех обычных на данном сегменте рынка денежных потоков, в том числе от возможной их продажи в будущем. В случае невозможности определения ставок дисконтирования на основе достоверной информации об условиях продажи объектов оценки с действующими договорами аренды в качестве ставки дисконтирования возможно использование обычных для данного сегмента рынка ставок кредитования сделок.
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 (
Индивидуальный
 
расчет
 
может
 
применяться
 
при
 
определении
кадастровой
 
стоимости
 
в
 
следующих
 
случаях:
)требуется определение стоимости эталонного (условного) объекта с заданными характеристиками,
относительно которого будут моделироваться стоимости объектов оценки;

требуется определение стоимости конкретных объектов недвижимости с целью обеспечения достаточного количества информации о рынке
(сегменте рынка) объектов оценки для последующей
статистической обработки

расчет с применением статистической обработки объектов в силу недостаточного количества
информации о рынке (сегменте рынка) объектов оценки невозможен.

· В качестве исходных данных для моделирования, а также для установления
кадастровой стоимости Исполнитель может использовать результаты иных оценок
- отчетов об определении рыночной стоимости объектов, предоставленных
Заказчиком, в целях повышения достоверности результатов кадастровой оценки. При этом решение об использовании таких отчетов, а также ответственность за результаты их использования целиком возлагается на Исполнителя.
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Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости включает ряд процедур, осуществляемых Исполнителем с участием Заказчика:
· проверку исходных данных об объектах оценки, организацию их сверки и
уточнения;
· анализ рынка, сбор и верификацию (в том числе путем осмотра) данных о сделках и предложениях.
Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости должен осуществляется на каждом этапе определения кадастровой стоимости.








· Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ (ред. от 29.07.2017) «О государственной кадастровой оценке»
· Приказ Министерства экономического развития РФ от 7 июня 2016 г. № 358 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке»
· Приказ Министерства экономического развития РФ от 12 мая 2017 года № 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке»
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