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Кадастровая оценка объектов недвижимости
Процесс развития крупных городов в современных условиях характеризуется непрерывным повышением интенсивности использования их территорий, повышением социальных стандартов жизни населения и соответствующей трансформацией структуры экономики города. Реализация этого процесса не может происходить беспрепятственно. Создание бездефицитного бюджета города, проведение земельной и коммунальной реформы могут осуществляться различными путями, выбор которых невозможен без экономической (кадастровой) оценки городских земель. При этом особую важность и актуальность приобретают вопросы оценки затрат на простое и расширенное воспроизводство системы улучшений городских земель, перепрофилирование промышленных зон и социально-экономические результаты освоения городских земель, формирования рыночной стоимости земельных участков или прав на их коммерческое использование. 

Несмотря на значительное число разработок в данной области применение недвижимости общепринятых принципов, подходов и методов оценки недвижимости в странах с развитой экономикой требует тщательного анализа и адаптации применительно к кадастровой оценке городских земель  в условиях переходной экономики.

В настоящее время модифицированы основные принципы и методы кадастровой оценки городских земель, с учетом особенностей развития земельного рынка, основными из которых в условиях переходного периода к рыночной экономике являются:

· специфика финансирования простого и расширенного воспроизводства системы улучшений городских земель, которое осуществляется за счет бюджетных и внебюджетных городских источников;

· несовершенство нормативно-правовой базы, отсутствие ряда институтов и др.

В связи с этим, в основе создания системы кадастровой оценки земель лежат следующие основные принципы: 

· городские земли являются собственностью всех жителей города, земельные участки в городе предоставляются под коммерческие цели на правах аренды; 

· городская земля является пространственным базисом для размещения строительства и функционирования всех видов экономического производства и жизнедеятельности человека;

· кадастровая оценка городских земель по своей экономической природе включает в себя расчет затратной и рентной составляющей городских земель; 

· затратная составляющая отдельных городских территорий определяется как справедливо установленная доля от общей стоимости затрат на простое и расширенное воспроизводство всей системы улучшений городских земель, приходящаяся на данную часть городской территории или конкретный земельный участок; 

· рентная составляющая отражает сравнительную ценность городских территорий по транспортной доступности к центру города, социальным, природным и др. факторам, обеспечивающим определенные социально-экономические преимущества, которые возникают за счет местоположения земельного участка на территории города. 

При проведении кадастровой оценки городских земель используют следующие методы, разработанные с учетом особенностей формирования земельного рынка: 

· метод оценки по сопоставимым продажам (метод сравнения аналогов), 

· затратный метод; 

· метод соотнесения (переноса); 

· метод экстракции; 

· метод капитализации земельной ренты (метод развития); 

· метод остатка для земли;

· метод на основе анализа и соотнесения денежных потоков.

Нормативно-правовой статус кадастровой оценки земель обеспечивается следующими действиями:

1. В основе определения кадастровой стоимости городских земель лежат имущественные отношения, закрепленные действующей системой правовых отношений. 

2. Основой для проведения кадастровой оценки является Государственный земельный кадастр, который содержит достоверные, имеющие правовую силу сведения и документы о землях всех категорий, земельных участках, их распределении по землепользователям и арендаторам, количественных и качественных характеристиках земель, и другие данные, предусмотренные действующей нормативной базой. 

3. Исполнительными и законодательными органами принимаются решения по регулированию и проведению кадастровой оценки земель, включая принятие законодательных и иных нормативных актов, а также методических документов по кадастровой оценке земель, утверждение результатов территориально-экономического зонирования, утверждение базовых ставок земельных платежей. 

Кадастровая оценка сельскохозяйственных земель

Кадастровая оценка сельскохозяйственных земель необходима для обоснования земельного налога, арендной платы и иных целей, установленных законом. В настоящий момент она регламентируется Методическими рекомендациями по кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения, утвержденными Приказом Минэкономразвития №145 от 4 июля 2005 года.
Объектом оценки выступают сельскохозяйственные угодья в границах субъектов РФ, административных районов, землевладений (землепользовании) юридических и физических лиц. 

Под сельскохозяйственным угодьем понимается территория, систематически используемая для определенных целей и обладающая конкретными естественно-историческими свойствами. В составе сельскохозяйственных угодий различают пашню, многолетние насаждения, сенокосы, пастбища и залежь. 

Пашня – сельскохозяйственное угодье, которое систематически используется под посевы сельскохозяйственных культур, включая посевы многолетних трав, а также чистые пары. 

Сенокос – сельскохозяйственное угодье, которое систематически используется под сенокошение. Различают заболоченные, заливные и суходольные сенокосы. 

Пастбище – сельскохозяйственное угодье, которое систематически используется для выпаса животных, а также земельные участки, пригодные для пастьбы скота, не используемые под сенокос и не являющиеся залежью. 

Залежь – земельный участок, который раньше использовался под пашню и более одного года не используется, в том числе и под пар. 

Для обеспечения сопоставимости результатов государственной кадастровой оценки земель выполняется на основе единых методических подходов в два этапа:
·  первый этап (межрегиональная оценка земель) – определение удельных показателей кадастровой стоимости в границах субъектов Российской Федерации и разработка базовых нормативов для проведения второго этапа оценки;
· второй этап – определение удельных показателей кадастровой стоимости  в субъектах Российской Федерации в границах административных районов и землевладений (землепользований).
На 1 этапе определены базовые оценочные показатели продуктивности и затрат, расчетный рентный доход и кадастровая стоимость сельскохозяйственных угодий по субъектам Российской Федерации.
Второй этап кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий состоял в дифференциации представленных базовых нормативов по объектам оценки (землевладениям, землепользованиям и административным районам) в зависимости от плодородия почв, их технологических свойств и местоположения объектов оценки.

Определение кадастровой стоимости земельного участка, занятого сельскохозяйственными угодьями, осуществляется в следующем порядке:

1. Определение  интегральных значений показателей  земельного участка, занятого сельскохозяйственными угодьями;

2. Определение удельных показателей кадастровой стоимости, земельного участка, занятого сельскохозяйственными угодьями;

3. Определение кадастровой стоимости земельного участка, занятого сельскохозяйственными угодьями.

1. Для определения кадастровой стоимости ЗУ используются следующие интегральные показатели:

· по плодородию почв – балл бонитета (совокупный почвенный балл).

· по технологическим свойствам – индекс технологических свойств земельных участков.
· по местоположению - эквивалентное расстояние до пунктов реализации сельскохозяйственной продукции и баз снабжения материально-техническими ресурсами, км.

Основной показатель, влияющий на кадастровую стоимость сельскохозяйственных угодий – это плодородие почв, количественные показатели которого зафиксированы в шкале бонитировки почв (балл бонитета почв – Бi). Но кадастровая стоимость согласно Правилам оценки определяется не по плодородию, а по доходу, получаемому с 1 га сельскохозяйственных угодий.

Балл бонитета i-го земельного участка (Бi) определяется взвешиванием баллов бонитета j-х почвенных разновидностей или оценочных групп почв i-го земельного участка (Бji) на их площади (Sji):

	                                               n                   n 

Бi = (Бji × Sji : ( Sji , 
                                                         j=1                 j=1             
	(3.1)


При кадастровой оценке учитывались также технологические свойства сельскохозяйственных угодий: энергоемкость почв или сопротивление почв обработке, которое зависит в основном от механического состава; размер полей и их конфигурация, т.е. контурность; рельеф (средняя крутизна склонов); каменистость; средняя удаленность полей от хозяйственного центра. В результате по объектам оценки рассчитываются интегральные показатели технологических свойств – индексы технологических свойств (Итi). Лучшие сельскохозяйственные угодья имеют Итi =1,00

Технологические свойства сельскохозяйственных угодий объектов государственной кадастровой оценки рассчитываются с учетом:

· энергоемкости почв (измеряемой сопротивлением почвообрабатывающим орудиям);
· рельефа;
· каменистости;
· контурности;
· удаленности полей и фермерских участков от хозяйственного центра;
· высоты над уровнем моря (для горных и предгорных зон).

За эталонные условия приняты следующие базовые величины: балл контурности и энергоемкости – 100; оценка рельефа и каменистости – 1,00.

Индекс технологических свойств сельскохозяйственных угодий административного района (земельно-оценочного района, субъекта РФ) определяется взвешиванием индексов технологических свойств объектов государственной кадастровой оценки (административных районов, земельно-оценочных районов) на их площади.

Для расчета интегрального показателя местоположения объекта оценки – эквивалентного расстояния (Эрi), определяются внехозяйственная грузоемкость 1 га сельскохозяйственных угодий (Гi) и расстояния перевозок до пунктов реализации сельскохозяйственной продукции и баз снабжения материально-техническими ресурсами по 3 группам дорог (Р1, Р2, Р3).

Местоположение объекта государственной кадастровой оценки характеризуется показателем эквивалентного расстояния по удаленности от пунктов реализации сельскохозяйственной продукции и баз снабжения материально-техническими ресурсами, объемов и классов грузов, и качества (групп) дорог.

Объемы разнородных грузов переводятся в эквивалентные по коэффициентам: зерно, картофель, овощи – 1,00 (I класс груза – принимается за эквивалент); молоко, скот в живом весе – 1,25 (II класс); шерсть – 1,67 (III класс). Объемы перевозимых грузов (в тоннах) в расчете на 1 га с.х. угодий определяются по фактическим данным субъекта РФ (земельно-оценочного района) за последние 3 года.

Дороги различного качества переводятся в эквивалентные по коэффициентам: первая группа (эквивалент) – 1,0; вторая группа – 1,5; третья группа – 2,5.

Эквивалентное расстояние от объекта государственной кадастровой оценки до пунктов реализации продукции вычисляется как средневзвешенная величина из объемов грузов, их класса и расстояний перевозки по разным группам дорог по формуле:

	 m                                                    m

ЭРi = ( ГjКj (Р1 + Р2Д2 + Р3Д3) : ( ГjКj ,

                               j=1                                                   j=1
	(3.2)


где ЭРi – средневзвешенная эквивалентная удаленность i-го объекта государственной кадастровой оценки, км;

Гj – объем i-го вида реализованной продукции в общем объеме товарной продукции субъекта РФ (земельно-оценочного района), %; 

Р1, Р2, Р3 – расстояние перевозки j-го вида продукции (груза) соответственно по 1-ой, 2-ой и 3-ей группам дорог, км; 

Д2, Д3 – коэффициенты перевода соответственно 2-ой и 3-ей групп дорог в эквивалентные;

Кj – коэффициент пересчета j-го вида продукции в эквивалентные грузы первого класса. 

2. Расчет кадастровой стоимости 1га сельскохозяйственных угодий объекта включает:

1) дифференциацию базовых по субъекту РФ нормативов продуктивности сельскохозяйственных угодий и затрат на их использование по объектам кадастровой оценки согласно их индивидуальным рентообразующим факторам – плодородию почв, технологическим свойствам и местоположению;

2) определение по объектам кадастровой оценки, на основе полученных индивидуальных нормативов продуктивности и затрат, расчетного рентного дохода и кадастровой стоимости 1 га сельскохозяйственных угодий;

3) расчет удельных показателей кадастровой стоимости

Удельный показатель кадастровой стоимости земельного участка определяется методом капитализации расчетного рентного дохода.

Расчетный рентный доход складывается из дифференциального и абсолютного рентных доходов. 

Дифференциальный рентный доход объектов государственной кадастровой оценки определяется по формуле:

	Рi = ( Вi – Зi Но ) + Д Ртi + Д Рмi
	(3.3)


где Рi – дифференциальный рентный доход i - го объекта государственной кадастровой оценки, руб/га; 

Вi – валовая продукция, обусловленная плодородием почв i-го объекта государственной кадастровой оценки, руб/га; 

Зi – затраты на использование i-го объекта государственной кадастровой оценки при индивидуальной оценочной продуктивности и при среднем в субъекте РФ (земельно-оценочном районе) индексе технологических свойств и местоположении земель , руб/га; 

Но – минимально необходимый для воспроизводства нормативный коэффициент рентабельности по отношению к затратам (Но = 1,07); 

(Вi – ЗiНо), ДРтi и ДРмi – рентный доход, обусловленный соответственно плодородием почв, технологическими свойствами и местоположением i-го объекта государственной кадастровой оценки, руб/га.

Валовая продукция объекта государственной кадастровой оценки (Вi) определяется путем дифференциации базовой оценочной продуктивности сельскохозяйственных угодий по субъекту РФ (земельно-оценочному району) пропорционально баллам бонитета почв объектов государственной кадастровой оценки по формуле:
	
Вi = (Во : Бо) × Бi ,
	(3.4)


где Во – базовая оценочная продуктивность сельскохозяйственных угодий, руб/га; 

Бо и Бi – балл бонитета групп почв или разновидностей почв соответственно сельскохозяйственных угодий субъекта РФ (земельно-оценочного района) и i –го объекта государственной кадастровой оценки.

Затраты на использование i-го объекта государственной кадастровой оценки (Зi) определяется дифференциацией части базовых затрат пропорционально баллу бонитета почв по формуле:
	Зi = Зо (1 – Дзу) + Зо × Дзу × (Бi : Бо),
	(3.5)


где Зо – базовые оценочные затраты на использование сельскохозяйственных угодий, руб/га;

Дзу – доля затрат, обусловленных урожайностью (за счет различий объема уборочных работ, затрат на транспортировку, доработку и хранение продукции).

Рентный доход, обусловленный технологическими свойствами объекта государственной кадастровой оценки (ДРтi) определяется путем дифференциации части базовых затрат на использование 1 га сельскохозяйственных угодий в субъекте РФ (земельно-оценочном районе) (Зо) пропорционально индексу технологических свойств i-го объекта государственной кадастровой оценки:
	ДРтi = Зо × Но × Дзт × (1 – Итi : Ито),
	(3.6)


где Итi и Ито – индексы технологических свойств i-го объекта государственной кадастровой оценки и сельскохозяйственных угодий по субъекту РФ (земельно-оценочному району); 

Дзт – доля затрат, обусловленная технологическими свойствами сельскохозяйственных угодий. 

Рентный доход, обусловленный местоположением объекта государственной кадастровой оценки (DРмi) определяется как разность между стоимостью грузоперевозок при средних по субъекту РФ (земельно-оценочному району) значениях грузоемкости и удаленности земель (Со, руб/га) и их стоимостью на оцениваемых объектах (Сi, руб/га):

	DРмi = (Со – Сi) × Но;
	(3.7)

	Со = Эро × Т × Го ;
	(3.8)

	Сi = Эрi × Т × Гi ,
	(3.9)


где Эро и Эрi – средневзвешенное эквивалентное расстояние соответственно по субъекту РФ (земельно-оценочному району) и i-му объекту государственной кадастровой оценки, км;

Го и Гi – внехозяйственная нормативная грузоемкость 1 га сельскохозяйственных угодий в среднем по субъекту РФ (земельно-оценочному району) и i-му объекту государственной кадастровой оценки;

Т – затраты на перевозку одной тонны груза на 1 км, руб.

Нормативная грузоемкость 1 га сельскохозяйственных угодий по субъекту РФ (земельно-оценочному району) определяется делением общего веса в тоннах реализованной сельскохозяйственной продукции, веса приобретенных материально-технических и строительных грузов в среднем за последние 3 года на общую площадь сельскохозяйственных угодий.

Нормативная грузоемкость i-го объекта государственной кадастровой оценки рассчитывается путем дифференциации нормативной грузоемкости 1 га сельскохозяйственных угодий по субъекту РФ (земельно-оценочному району) пропорционально соотношению балла бонитета i-го объекта государственной кадастровой оценки к баллу бонитета сельскохозяйственных угодий в среднем по субъекту РФ (земельно-оценочному району).

Для получения стоимостной оценки объектов, включая те, на которых дифференциальный рентный доход не образуется, установлен (на I-ом этапе кадастровой оценки) абсолютный рентный доход. Его величина определена в целом по Российской Федерации в размере 1 % стоимости валовой продукции растениеводства и принята единой для всех объектов государственной кадастровой оценки в расчете на 1 га сельскохозяйственных угодий – 12 руб/га. 

Расчетный рентный доход с 1 га сельскохозяйственных угодий определяется сложением дифференциального и абсолютного рентных доходов. В случае, если дифференциальный рентный доход отрицателен, он принимается за 0.  В этом случае расчетный рентный доход принимается равным абсолютной ренте – 12 руб/га.

3. Определение кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий

Кадастровая стоимость единицы площади (1 га) объекта кадастровой оценки определяется умножением расчетного рентного дохода с 1 га оцениваемого объекта на срок его капитализации, равный 33 годам.

Государственная кадастровая оценка земель населенных пунктов

Методические указания по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов, утвержденные Приказом Минэкономразвития РФ от 15 февраля 2007 г. N 39 позволяют определить кадастровую стоимость земельных участков в составе земель населенных пунктов в зависимости от  их разрешенного использования. 

В общем случае, расчет кадастровой стоимости земельных участков данной категории включает: 

1. Формирование Перечня земельных участков в составе земель населенных пунктов; он должен содержать сведения обо всех земельных участках, расположенных на оцениваемой территории; не допускается отсутствие учетных характеристик по земельным участкам, включенным в перечень, и наличие противоречивых данных.

2. Расчет кадастровой стоимости земельных участков в составе земель населенных пунктов. Порядок расчета зависит от разрешенного использования земель, в этой связи осуществляется разделение на несколько условных групп. К первой относят земельные участки, предназначенные для размещения:

· домов многоэтажной жилой застройки и индивидуальной жилой застройки;

· гаражей и автостоянок;

· дачных, садоводческих и огороднических объединений;

· объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания;

· гостиниц;

· административных и офисных зданий, объектов образования, науки, здравоохранения и социального обеспечения, физической культуры и спорта, культуры, искусства, религии;

· объектов рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения

· производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок;

· электростанций, обслуживающих их сооружений и объектов.

Для данной группы участков, расчет кадастровой стоимости осуществляется на основе построения статистических моделей в следующем порядке:

· определение состава факторов стоимости земельных участков в составе земель населенных пунктов;

· сбор сведений о значениях факторов стоимости;

· группировка земельных участков;

· сбор рыночной информации о земельных участках и иных объектах недвижимости;

· построение статистической модели расчета кадастровой стоимости земельных участков (функциональной зависимости стоимости земельных участков от факторов стоимости) в составе земель населенных пунктов;

· расчет кадастровой стоимости.

Состав факторов стоимости определяется и обосновывается для каждого вида разрешенного использования на основе примерного перечня факторов стоимости и анализа информации о рынке недвижимости субъекта РФ.

На основании анализа информации о рынке земельных участков в составе земель населенных пунктов, состава факторов стоимости и сведений о значениях факторов стоимости для каждого вида разрешенного использования земель может проводиться группировка земельных участков в составе земель населенных пунктов.

Для каждой сформированной группы осуществляется сбор достаточной и достоверной рыночной информации о земельных участках в разрезе факторов стоимости.

В качестве рыночной информации используются:
· цены сделок (купля-продажа, аренда, ипотека);
· цены предложения (купля-продажа, аренда);
· цены спроса (купля-продажа, аренда);
· информация о рыночной стоимости объектов недвижимости в составе земель населенных пунктов, установленной в отчетах об оценке.
Для каждой группы в рамках видов разрешенного использования осуществляется построение статистических моделей расчета кадастровой стоимости путем определения значений коэффициентов (параметров) модели на основе рыночной информации о цене указанных земельных участков.

Построенная модель расчета должна отвечать требованиям предметной интерпретации (объяснимости), а также удовлетворять допустимым уровням показателей качества статистических моделей данного вида.

Если построенная статистическая модель выражает зависимость кадастровой стоимости земельного участка от значений факторов стоимости, то расчет кадастровой стоимости осуществляется подстановкой значений факторов стоимости земельных участков в статистическую модель.

Если модель выражает зависимость удельного показателя кадастровой стоимости от значений факторов стоимости, кадастровая стоимость земельного участка определяется следующим образом: определяется удельный показатель кадастровой стоимости земельного участка путем подстановки значений факторов стоимости земельного участка в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости; затем его умножают на площадь земельного участка и определяется его кадастровая стоимость.

Кадастровая стоимость земельных участков в составе второй группы видов разрешенного использования земель определяется путем индивидуальной оценки их рыночной стоимости. К ним относят: земельные участки, предназначенные для размещения портов, водных, железнодорожных вокзалов, автодорожных вокзалов, аэропортов, аэродромов, аэровокзалов и занятые водными объектами, находящимися в обороте.

 Рыночная стоимость указанных земельных участков определяется в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.

Следующую оценочную группу составляют земельные участки, предназначенные для разработки полезных ископаемых, размещения железнодорожных путей, автомобильных дорог, искусственно созданных внутренних водных путей, причалов, пристаней, полос отвода железных и автомобильных дорог, водных путей, трубопроводов, кабельных, радиорелейных и воздушных линий связи и линий радиофикации, воздушных линий электропередачи конструктивных элементов и сооружений, объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств энергетики и связи; размещения наземных сооружений и инфраструктуры спутниковой связи, объектов космической деятельности, военных объектов. Кадастровая стоимость указанных земельных участков определяется путем умножения минимального для данного населенного пункта значения удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков, предназначенных для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок, на площадь земельных участков.

В особом порядке осуществляется расчет кадастровой стоимости земельных участков в составе земель сельских населенных пунктов для ряда  видов разрешенного использования. 

Расчет кадастровой стоимости земельных участков с более чем одним видом разрешенного использования осуществляется для каждого из видов разрешенного использования в соответствии с Методическими указаниями.

По результатам расчетов устанавливается кадастровая стоимость земельных участков того вида разрешенного использования земельного участка, для которого указанное значение наибольшее.

Исключение составляют земельные участки, одним из видов разрешенного использования которых является жилая застройка. В этом случае кадастровая стоимость определяется аналогично рассмотренной выше первой группе видов разрешенного использования.

Государственная кадастровая оценка земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения

Методика государственной кадастровой оценки земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения утверждена Приказом Росземкадастра №П/49 от 20 марта 2003 года.

Все земельные участки промышленности и иного специального назначения в зависимости от применяемых методических подходов к определению их кадастровой стоимости объединены в шесть групп.

Первая группа включает в себя земельные участки для размещения наземных объектов космической инфраструктуры, аэропортов, аэродромов,  взлетно-посадочных полос ВПП и рулевых дорожек, вертолетных площадок, радиолокаторов, радиомаяков, тепло- и гидроэлектростанций, захоронения радиоактивных отходов и т.д. по каждому из которых определяется рыночная стоимость в соответствии с Методическими  рекомендациями  по   определению   рыночной стоимости земельных участков, утвержденными распоряжением Минимущества России от 6.03.2002 N 568-р.

Ко второй группе отнесены земельные участки для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений предназначенных  для обеспечения  деятельности организаций и эксплуатации объектов промышленности (производственные, промышленные базы, складские помещения, производственные участки. По объектам  оценки проводится  их предварительная группировка (кластеризация) и далее определяется кадастровая стоимость с использованием математических технологий на основе статистической информации о продаже и аренде земельных участков и объектов недвижимости.

Третья группа представлена земельными участками под объектами дорожного сервиса в полосах отвода автомобильных дорог (АЗС, автокемпинги, кафе, закусочные, другие пункты общественного питания), по которым также вначале проводится кластеризация с определением эталонного земельного участка для каждого из кластеров. Затем рассчитывается  рыночная стоимость эталонных земельных участков в соответствии с Методическими рекомендациями, и удельный показатель кадастровой стоимости земельных участков, путем  деления рыночной стоимости эталонных земельных участков на их площадь; в итоге определяется кадастровая стоимость земельных участков, в каждом кластере путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости оцениваемых  земельных участков на их площадь.

К четвертой группе отнесены земельные участки главным образом линейных сооружений (автомобильных и железной дорог, линий электропередач, трубопроводов) и участки разработки полезных ископаемых. Расчет удельного показателя этой группы зависит от вида использования земельных участков, граничащих с указанными земельными участками. 

Земельные участки пятой (земельные участки для размещения и эксплуатации железнодорожных вокзалов, речных портов иных подобных объектов) и шестой группы (под военными объектами и землями иного назначения) как и предыдущей, оценивались исходя из результатов оценок земель иных категорий или групп земельных участков, выделенных для целей государственной кадастровой оценки в составе земель промышленности иного специального назначения. 
Государственная кадастровая оценка земель особо охраняемых территорий и объектов

В соответствии с приказом Минэкономразвития РФ от 23.06.2005 N 138 «Об утверждении методических рекомендаций по государственной кадастровой оценке земель особо охраняемых территорий и объектов», определение кадастровой стоимости земельных участков в составе земель особо охраняемых территорий и объектов  осуществляется в следующем порядке:

· определение перечня земельных участков;

· кластеризация земельных участков;

· определение эталонного земельного участка для каждого из кластеров земельных участков;

· определение рыночной стоимости эталонных земельных участков;

· определение кадастровой стоимости земельных участков.

Кластеризация земельных участков проводится на уровне субъекта Российской Федерации и предполагает следующую последовательность действий:

· определение перечня факторов кластеризации земельных участков на уровне субъекта Российской Федерации;

· объединение земельных участков, отнесенных ко второй группе, в кластеры на основе схожести их характеристик, определенных в разрезе факторов кластеризации.

· определение для каждого из кластеров земельных участков земельного участка, обладающего в разрезе факторов кластеризации наиболее вероятными характеристиками по отношению к земельным участкам, входящим в кластер (эталонного земельного участка). При этом под наиболее вероятными характеристиками понимаются средние или наиболее часто встречающиеся («обычные») характеристики земельного участка.

· определение рыночной стоимости эталонных земельных участков для кластеров земельных участков осуществляется в соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденными распоряжением Минимущества России от 6 марта 2002 г. N 568-р 

· определение кадастровой стоимости земельных участков для каждого кластера осуществляется путем корректировки рыночной стоимости эталонного земельного участка соответствующего кластера по аналогии с пунктом 1 главы IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков.

Кадастровая оценка земель лесного фонда

Данная оценка проводится для обоснования платы за землю в соответствии с Методикой государственной кадастровой оценки земель лесного фонда, утвержденной Приказом Росземкадастра №П/336 от 17 октября 2002 года. 

Объект кадастровой оценки – лесные земли, находящиеся в промышленной эксплуатации, т.е. леса второй и третьей групп. Ко второй группе относятся леса ограниченного режима пользования, расположенные в районах с высокой плотностью населения развитой сетью транспортных путей. Третью группу составляют леса, расположенные в многолесных районах, предназначенные для постоянного использования. 

Кадастровая оценка проводится по оценочным зонам, которые выделяются на основе различий по составу древостоя и продуктивности лесов. Границы оценочных зон совпадают с границами субъекта РФ или административных районов, входящих в него. 

В качестве основных показателей при кадастровой оценке лесных земель установлены продуктивность спелых лесов (древесный запас), оценочные затраты, оборот главной рубки. При кадастровой оценке не учитывается дополнительная продукция, получаемая с лесных земель – грибы, ягоды, орехи, лекарственные растения, ресурсы охотничьего хозяйства, а также экологические функции леса. 

Кадастровая оценка лесных земель проводится в следующей последовательности. Для каждой оценочной зоны разрабатываются индикационные таблицы базовой продуктивности типов леса (в натуральном выражении) с учетом структуры древостоя. Продуктивность леса характеризуется запасом древесины в спелых насаждениях в возрасте рубки (м3/га), а под структурой древостоя понимают показатели долей древесных пород в общем запасе древостоя. 

Базовая продуктивность лесных земель в стоимостном выражении определяется как произведение базовой продуктивности в натуральном выражении на средневзвешенную (по структуре породного состава) ставку платы за древесину. 

Цена производства древесины в расчете на 1 га лесных земель определяется путем умножения показателя оценочных затрат на норматив рентабельности, установленный в 7%. Оценочные затраты складываются из затрат на посадку, выращивание и охрану леса. 

Расчетный рентный доход включает дифференциальный и абсолютный рентный доходы. 

Дифференциальный рентный доход с 1 га лесных земель определяется как разность между показателем базовой продуктивности древесины, отпускаемой на корню, и ценой производства этой продукции. Родовой дифференциальный рентный доход рассчитывается путем деления дифференциального рентного дохода на среднее количество лет оборота рубки с учетом структуры основных типов леса. Под оборотом рубки понимается период времени между двумя рубками главного пользования. 

Абсолютный рентный доход в расчете на один год установлен в том же размере, что и для сельскохозяйственных земель. 

Кадастровая стоимость 1 га лесных земель определяется путем деления показателя расчетного рентного дохода на коэффициент капитализации, установленный в размере 0,02 (2%).

Государственная кадастровая оценка земель водного фонда

В соответствии с Методикой государственной кадастровой оценки земель водного фонда, утвержденной Приказом Минэкономразвития №99 от 14 мая 2005 года, определение кадастровой стоимости земельных участков в составе земель водного фонда  осуществляется для  земель, занятых обособленными водными объектами, земельных участков в составе земель водоохранных зон водных объектов, а также земель, выделяемых для установления полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохозяйственных сооружений и объектов.

В зависимости от применяемых методических подходов к определению кадастровой стоимости земельные участки в составе земель водного фонда объединяются в следующие группы. 

Первая группа включает в себя земельные участки, занятые обособленными водными объектами, находящимися в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Кадастровая стоимость земельных участков, отнесенных к первой группе, устанавливается равной их рыночной стоимости. Рыночная стоимость указанных земельных участков определяется в соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р.

Кадастровая стоимость земельных участков, отнесенных ко второй – шестой группам, определяется путем умножения удельных показателей кадастровой стоимости указанных земельных участков на их площадь.

Вторая группа включает в себя земельные участки занятые:

· обособленными водными объектами, изъятыми из оборота или ограниченными в обороте;

· сооружениями, предназначенными для защиты от наводнений и разрушений берегов водохранилищ, берегов и дна русел рек; сооружениями (дамбами), ограждающими хранилища жидких отходов промышленных и сельскохозяйственных организаций; и т.д.

Удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков устанавливаются исходя из среднего значения удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственного назначения в пределах территории административного района.

Третья группа включает земельные участки в составе земель водоохранных зон водных объектов, а также земель, выделяемых для установления полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохозяйственных сооружений, и объектов, занятые: 

· объектами водоснабжения;

· объектами рыбного и охотничьего хозяйства;

· гидротехническими сооружениями 
· водозаборными, портовыми и иными водохозяйственными сооружениями и объектами.

Удельные показатели кадастровой стоимости рассчитываются исходя из среднерайонного значения удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков промышленности и иного специального назначения. В случае, если земельные участки, расположены в границах прибрежных защитных полос, удельные показатели рассчитываются исходя из максимального для района значения удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков промышленности и иного специального назначения 

Четвертая группа включает в себя земельные участки в составе земель водоохранных зон водных объектов, а также земель, выделяемых для установления полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохозяйственных сооружений, и объектов, занятые древесно-кустарниковой или иной растительностью.
Удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков рассчитываются исходя из минимального для района значения удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственного назначения по виду использования, наиболее близкому по функциональному назначению к оцениваемым земельным участкам. 

Пятая группа включает в себя земельные участки в составе земель водоохранных зон водных объектов, а также земель, выделяемых для установления полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохозяйственных сооружений, и объектов, предоставленные садоводческим, огородническим и дачным объединениям.
Удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков рассчитываются исходя из среднего для того же административного района значения удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков садоводческих, огороднических и дачных объединений.

Шестая группа включает в себя земельные участки в составе земель водоохранных зон водных объектов, а также земель, выделяемых для установления полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохозяйственных сооружений, и объектов, занятые объектами рекреации.

Удельные показатели кадастровой стоимости земельных участков рассчитываются исходя из среднего для того же административного района значения удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков особоохраняемых территорий и объектов, отнесенных Методикой .
Государственная кадастровая оценка земель запаса не проводится.
