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[bookmark: _Toc110001866]Перечень основных терминов, используемых в отчете и их определения
Административно-территориальное устройство Нижегородской области - территориальная организация области как система административно-территориальных образований, являющихся объектами административно-территориального устройства, установленная для осуществления государственного управления и местного самоуправления с учетом исторических и культурных традиций, сложившейся системы расселения жителей области, хозяйственных связей и сформировавшейся инфраструктуры (Закон Нижегородской области № 184-З от 16 ноября 2005 года). 
Административно-территориальное образование - часть территории области, имеющая установленные законом или иным нормативным правовым актом границы, статус, наименование, включающая в себя один или несколько населенных пунктов, часть населенного пункта, либо являющаяся населенным пунктом (Закон Нижегородской области № 184-З от 16 ноября 2005 года). 
Аренда - юридически оформленное право владения и (или) пользования, при котором собственник за арендную плату передает свой объект недвижимости на срок аренды другому лицу (арендатору) для использования по целевому назначению. 
Арендная плата - плата за пользование чужим имуществом. Величина и периодичность выплаты арендной платы устанавливаются в договоре, заключаемом между арендодателем и арендатором. 
Бюджетное учреждение - созданное уполномоченным органом субъекта Российской Федерации бюджетное учреждение, наделенное полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости (часть 2 статьи 6 Федерального Закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»). 
Верификация данных - проверка правильности и качества каких-либо сведений, в том числе отдельных фактов в отношении объектов. 
Вид объекта недвижимости – функциональное назначение (использование) объекта недвижимости (земельный участок, здание, сооружение, помещение, объект незавершенного строительства и пр). 
Вид использования объекта недвижимости - вид (виды) разрешенного использования или назначение объекта недвижимости, определенные (установленные) в отношении такого объекта недвижимости и содержащиеся в ЕГРН по состоянию на дату определения кадастровой стоимости. В случае подтверждения информации о фактическом использовании объекта недвижимости, соответствующем виду (видам) разрешенного использования, определенному (установленному) в отношении такого объекта недвижимости и содержащемуся в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН) по состоянию на дату определения кадастровой стоимости, на основании поданной в бюджетное учреждение декларации о характеристиках объекта недвижимости, форма которой утверждена приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 24.05.2021 г. № П/0216 «Об утверждении Порядка рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее формы», для целей Методических указаний под видом использования понимается такое фактическое использование объекта недвижимости.
Внешнее (экономическое) устаревание - представляет собой утрату полезности объекта недвижимости, вызванную экономическими факторами или факторами местоположения, внешними по отношению к рассматриваемому объекту недвижимости, и приводящую к потере объектом недвижимости своей стоимости.
Выброс - результат измерения, выделяющийся из общей выборки.
Генеральная совокупность - совокупность всех объектов, подлежащих изучению. 
Городской областного значения (г.о.з.) - административно-территориальная единица, которая включает в себя город и административно подчиненный один или несколько населенных пунктов вместе с землями, которые прилегают к их территории и являются необходимыми для развития и обслуживания города и населенных пунктов
 Городское поселение - город или поселок, в которых местное самоуправление осуществляется населением непосредственно и (или) через выборные и иные органы местного самоуправления.
Городской населенный пункт (ГНП) - административно-территориальная единица, большинство населения которого занято в несельскохозяйственных сферах производственной деятельности. Городские населенные пункты подразделяются на города, поселки городского типа (рабочие, курортные, дачные).
Государственная кадастровая оценка - совокупность установленных частью 3 статьи 6 Федерального закона от 3 июля 2016 г. № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» (далее – ФЗ №237) процедур, направленных на определение кадастровой стоимости и осуществляемых в порядке, ФЗ № 237.
Государственный лесной реестр – систематизированный свод документированной информации о лесах, об их использовании, охране, защите, воспроизводстве, о лесничествах и о лесопарках. 
Группировка объектов оценки – объединение объектов недвижимости в группы (подгруппы), формируемые исходя из видов, назначения и разрешенного использования объектов недвижимости. 
Дата определения кадастровой стоимости - датой, по состоянию на которую определяется кадастровая стоимость в соответствии с Методическими указаниями, является 1 января года определения кадастровой стоимости в рамках государственной кадастровой оценки, предусмотренного законодательством о государственной кадастровой оценке.
Действительный валовой доход - потенциальный валовой доход с учетом потерь от недозагрузки, приносящей доход недвижимости, неплатежей арендаторов, а также дополнительных видов доходов.
Дисконтирование - процесс определения текущей стоимости будущего дохода.
Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки в процессе оценки. 
Доходный подход - подход, основанный на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. 
Единица сравнения - единица измерения, общая для оцениваемых и сопоставимых объектов недвижимости.
Единый государственный реестр недвижимости (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. 
Единый недвижимый комплекс (ЕНК) - совокупность объединенных единым назначением зданий, сооружений и иных вещей, неразрывно связанных физически или технологически, в том числе линейных объектов (железные дороги, линии электропередачи, трубопроводы и другие), либо расположенных на одном земельном участке, если в едином государственном реестре прав на недвижимое имущество зарегистрировано право собственности на совокупность указанных объектов в целом как одну недвижимую вещь. 
Затратный подход - подход, основанный на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства или замещения объекта недвижимости с учетом износа и устареваний. 
Земельный участок - объект права собственности и иных предусмотренных Земельным кодексом Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ прав на землю является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально определенной вещи.
[bookmark: dst1672]Земельно-оценочный район - (зона внутри субъекта Российской Федерации) – часть территории субъекта Российской Федерации, достаточно однородная по почвенно-климатическим и экономическим условиям сельскохозяйственного производства.
Землевладельцы - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения. 
Землепользователи - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве постоянного бессрочного пользования или на праве безвозмездного срочного пользования.
Землеустройство - система государственных мероприятий, направленных на изучение состояния земель, планирование и организацию рационального использования земель и их охраны, образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства, и установление их границ на местности.
Здание – архитектурно-строительный объект, назначение которого является создание условий для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения и хранения материальных ценностей. Результат строительства, представляющий собой объемную строительную систему, имеющую надземную и (или) подземную части, включающую в себя помещения, сети инженерно-технического обеспечения и системы инженерно-технического обеспечения и предназначенную для проживания и (или) деятельности людей, размещения производства, хранения продукции или содержания животных.
Зонирование земель - разделение земельных массивов на земельные участки с различным целевым назначением и правовым режимом использования.
Имущество - совокупность вещей и материальных ценностей, состоящих прежде всего в собственности лица (физического или юридического), государства или муниципального образования, либо принадлежащего организации на праве хозяйственного ведения или оперативного управления; в состав имущества входят также деньги и ценные бумаги. 
Инвестор - приобретатель (покупатель) права требования на будущие доходы. 
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).
Инженерная инфраструктура – система инженерных сооружений и коммуникаций (как наземных, так и подземных), обеспечивающая поступление и распределение воды, энергии (электрической, тепловой) и других ресурсов и утилизацию продуктов жизнедеятельности. 
Инфляция - устойчивая тенденция повышения цен и заработной платы в денежном выражении (Экономика. Толковый словарь. - М.: «ИНФРА-М», Издательство «Весь Мир». Дж. Блэк. Общая редакция: д.э.н. Осадчая И.М. 2000.).
Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного Исполнителем согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.
Кадастровое деление - деление территории Российской Федерации на кадастровые округа, кадастровые районы и кадастровые кварталы (единицы кадастрового деления) в целях присвоения объектам недвижимости кадастровых номеров.
Кадастровая стоимость - стоимость объекта недвижимости, определенная в порядке, предусмотренном ФЗ № 237, в результате проведения государственной кадастровой оценки в соответствии с Приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 N П/0336 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» или в соответствии со статьей 16, 20, 21 или 22 ФЗ № 237.
Кадастровые карты - составленные на картографической основе тематические карты, на которых в графической форме и текстовой форме воспроизводятся сведения, содержащиеся в ЕГРН:
[bookmark: dst100179]1) публичные кадастровые карты - кадастровые карты, предназначенные для использования неограниченным кругом лиц;
[bookmark: dst100180]2) дежурные кадастровые карты (ДКК) - кадастровые карты, предназначенные исключительно для использования органом регистрации прав при ведении Единого государственного реестра недвижимости
Кадастровый номер - неизменяемый, не повторяющийся во времени и на территории Российской Федерации кадастровый номер, присваиваемый органом регистрации прав (ст. 5 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости» от 13.07.2015 г. №218-ФЗ). 
Квадратный метр (кв. м) - единица измерения площади. 
Классификатор адресов Российской Федерации (КЛАДР) – ведомственный классификатор Федеральной налоговой службы России, созданный для распределения территорий между налоговыми инспекциями и автоматизированной рассылки корреспонденции. 
Ключевая ставка - минимальная процентная ставка, по которой Центральный банк России (ЦБ РФ) предоставляет кредиты коммерческим банкам на срок в 1 неделю, и одновременно это максимальная ставка, по которой ЦБ РФ готов принимать от банков на депозиты денежные средства. 
Контрольная выборка – выборка объектов-аналогов, не входящих в состав обучающей выборки, на основе которой проводится проверка качества статистической модели оценки кадастровой стоимости. 
Корректировка – величина, отражающая степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. 
Коэффициент дисконтирования – коэффициент, умножение на который величины денежного потока будущего периода дает его текущую стоимость.
Коэффициент капитализации - коэффициент, отражающий взаимосвязь между наиболее типичным доходом года оценки и рыночной стоимостью актива. 
Линейные объекты - линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения.
Массовая оценка недвижимости - процесс определения стоимости при группировании объектов оценки, имеющих схожие характеристики, в рамках которого используются математические и иные методы моделирования стоимости на основе подходов к оценке. 
В массовой оценке одновременно оценивается большая группа объектов, при которой анализируется такое количество ценообразующих факторов, которое присуще достаточно большому количеству однородных объектов-аналогов, и в процессе обработки этой информации широко используются методы статистического анализа с привлечением программного обеспечения компьютеров (МО возможна любым из трех методов оценки: затратным, доходным, сравнительных продаж).
Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 
Методы массовой оценки - методы, при которых осуществляется построение единых для групп объектов недвижимости, имеющих схожие характеристики, моделей определения кадастровой стоимости. 
Методология подхода (затратного, доходного, сравнительного) к оценке - последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта недвижимости в рамках одного из подходов к оценке (п. 3. Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденных Приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 N П/0336).
Метод дисконтированных денежных потоков - метод капитализации по норме отдачи на капитал, при котором отдельно дисконтируется денежный поток каждого года эксплуатации оцениваемого актива, включая денежный поток от его перепродажи в конце периода владения с использованием индивидуальной (текущей) или конечной нормы отдачи на капитал. 
Метод капитализации по норме отдачи на капитал - метод оценки стоимости доходного актива, основанный на преобразовании всех денежных потоков как сальдо реальных денег, которые он генерирует в процессе своей экономической жизни, в стоимость путем дисконтирования их на дату оценки с использованием нормы отдачи на капитал, извлекаемой из рынка альтернативных по уровню рисков инвестиций. 
Метод капитализации по расчетным моделям - метод капитализации по норме отдачи на капитал, при котором доход первого года преобразуется в стоимость с использованием формализованных расчетных моделей дохода и стоимости, полученных на основе анализа тенденций их изменения в будущем. 
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). 
Метод прямой капитализации - метод оценки стоимости доходного актива, основанный на прямом преобразовании наиболее типичного дохода в стоимость путем деления его на коэффициент капитализации, полученный на основе анализа рыночных данных о соотношениях дохода к стоимости активов, аналогичных оцениваемому.
Модель оценки - математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и значениями независимых переменных (ценообразующие факторы объектов недвижимости).
Муниципальное образование (МО) - городское или сельское поселение, муниципальный район, городской округ либо внутригородская территория города федерального значения.
Муниципальный район (МР) - несколько поселений или поселений и межселенных территорий, объединенных общей территорией, в границах которой местное самоуправление осуществляется в целях решения вопросов местного значения межпоселенческого характера населением непосредственно и (или) через выборные и иные органы местного самоуправления, которые могут осуществлять отдельные государственные полномочия, передаваемые органам местного самоуправления федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации.
Наиболее эффективное использование - это разумное, наиболее вероятное и законное использование объекта недвижимости (свободного или улучшенного земельного участка), которое физически возможно, юридически не противопоказано, финансово осуществимо и в результате, которого стоимость объекта будет максимальной. При определении кадастровой стоимости объекта недвижимости бюджетное учреждение исходит из того, что использование такого объекта недвижимости в соответствии с его разрешенным использованием и назначением может быть продолжено без нарушения требований законодательства. Определение кадастровой стоимости объекта недвижимости осуществляется на основе того из определенных (установленных) для него видов использования, который позволяет использовать его наиболее эффективно, что приводит к максимизации его стоимости.
Населенный пункт - компактная территория совместного и постоянного проживания населения, официально получившая такой статус (Закон Нижегородской области № 184-З от 16 ноября 2005 года). 
Недвижимое имущество (недвижимость) - земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связанно с землей. К недвижимости относятся объекты, расположенные на поверхности земли и под ней, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно – здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, многолетние насаждения и т.п.
Норма капитализации - отношение чистого операционного дохода к стоимости.
Обучающая выборка – выборка объектов-аналогов, на основе которой проводится калибровка статистической модели оценки кадастровой стоимости. 
Объект-аналог – это объект недвижимости, сходный по основным экономическим, эксплуатационным, техническим и другим характеристикам с оцениваемым объектом недвижимости, цена которого известна из сделки, состоявшейся при идентичных условиях, либо из цены публичной оферты. 
Объект капитального строительства (ОКС) – здание, строение, сооружение, 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 Российской Федерации). 
Объекты недвижимости (ОН) – любые, непосредственно связанные с землей объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно (земельные участки, здания, части зданий, сооружения, строения, и т. п.). 
Объекты оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. При определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в государственном кадастре недвижимости на дату проведения оценки.
Обременения (ограничения) объекта недвижимости - наличие установленных законом или уполномоченными органами в предусмотренном законном порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности или иных вещных прав.
Общероссийский классификатор территорий муниципальных образований (ОКТМО) - предназначен для обеспечения систематизации и однозначной идентификации на всей территории Российской Федерации муниципальных образований и населенных пунктов, входящих в их состав, с отражением структуры и уровней территориальной организации местного самоуправления для решения задач сбора, автоматизированной обработки, представления и анализа информации в разрезе муниципальных образований в различных областях экономики, включая статистику, прогнозирование, налогообложение. 
Определение кадастровой стоимости - предполагает расчет вероятной суммы типичных для рынка затрат, необходимых для приобретения объекта недвижимости на открытом и конкурентном рынке (п. 2. Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденных Приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 N П/0336).
Отчет об итогах государственной кадастровой оценки (далее - Отчет) – документ, подготовленный в соответствии с требованиями Приказа Росреестра от 14.06.2022 № П/0225 «Об установлении требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки».
Оцениваемая территория – субъект Российской Федерации, муниципальное образование, населенный пункт.
Оценочное зонирование - разделение территории, на которой проводится государственная кадастровая оценка, на ценовые зоны, проводится только в отношении тех сегментов рынка недвижимости, по которым существует достаточная рыночная информация. Целью оценочного зонирования является представление в графическом и семантическом виде информации о сложившейся на дату определения кадастровой стоимости ситуации в различных сегментах рынка недвижимости, представленных в конкретных ценовых зонах.
[bookmark: _Hlk506301037]Перечень объектов оценки - сведения обо всех объектах недвижимости, указанных в решении о проведении государственной кадастровой оценки. Данный перечень формируется органом регистрации прав на основании решения о проведении государственной кадастровой оценки (ст. 13 Федерального Закона от 03.07.2016 №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»).
Подготовка к проведению государственной кадастровой оценки - сбор и обработка информации, необходимой для определения кадастровой стоимости, в соответствии с Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке. Срок проведения до 1 января года определения кадастровой стоимости (ст. 12 Федерального Закона от 03.07.2016 №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»). 
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. .
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.
Плотность застройки – отношение площади застройки всех зданий, сооружений к площади земельного участка.
Право собственности - определенная совокупность правомочий, принадлежащих лицу- правообладателю. Собственнику принадлежат правомочия владения, пользования и распоряжения своим имуществом.
Предложение - число объектов недвижимости, которые собственники готовы продать на рынке по сложившимся ценам.
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. 
Принципы проведения государственной кадастровой оценки - государственная кадастровая оценка проводится на основе принципов единства методологии определения кадастровой стоимости, непрерывности актуализации сведений, необходимых для определения кадастровой стоимости, независимости и открытости процедур государственной кадастровой оценки на каждом этапе их осуществления, экономической обоснованности и проверяемости результатов определения кадастровой стоимости (ст. 4 Федерального Закона от 03.07.2016 №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»). 
Промежуточные отчетные документы - проект Отчета, составленный в форме электронного документа по итогам определения кадастровой стоимости, за исключением проведения внеочередной государственной кадастровой оценки, бюджетным учреждением в соответствии с требованиями к отчету (ст. 14 Федерального Закона от 03.07.2016 №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»).
Пространственные данные - данные о пространственных объектах и их наборах. Составляют основу информационного обеспечения ГИС. 
Рынок недвижимости - определенная система экономических отношений, посредством которых через динамику сил спроса и предложения осуществляется передача прав на собственность и связанных с ней интересов от продавца к покупателю непосредственно или через институт посредничества, определяются цены и распределяется пространство между различными конкурирующими вариантами использования объектов недвижимости в границах некоторого замкнутого территориального образования.
Рыночная информация - информация о ценах сделок, спросе и предложениях по объектам, близким по характеристикам к оцениваемым, о рыночной стоимости объектов, установленной в отчетах об оценке, информация об иных показателях, используемых для определения рыночной стоимости объектов недвижимости.
Рыночная стоимость - наиболее вероятная цена, по которой 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 предполагается в денежной форме.
Садовый дом – здание сезонного использования, предназначенное для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их временным пребыванием в таком здании.
Сегмент/группа - совокупность объектов оценки недвижимости, обладающих сходными значениями величин ценообразующих факторов.
Сегментация объектов недвижимости – установление кода расчета вида использования объектов оценки на основании Приложения № 1 к Методическим указаниям. 
Сельскохозяйственные угодья - пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими), - в составе земель сельскохозяйственного назначения имеют приоритет в использовании и подлежат особой охране.
Сельский населенный пункт (СНП) - административно-территориальная единица, большинство населения которой занято в сельскохозяйственной сфере производственной деятельности и (или) является в соответствии с федеральным законодательством сельскохозяйственными товаропроизводителями, и (или) занято добычей (сбором, заготовкой, выловом) биологических ресурсов, лесным хозяйством, промысловой охотой и иными видами сельскохозяйственной деятельности. Видами сельских населенных пунктов являются (независимо от численности населения): села, деревни, поселки, хутора, иные населенные пункты, соответствующие определению сельского населенного пункта. 
Сельское поселение - один или несколько объединенных общей территорией сельских населенных пунктов (поселков, сел, станиц, деревень, хуторов, кишлаков, аулов и других сельских населенных пунктов), в которых местное самоуправление осуществляется населением непосредственно и (или) через выборные и иные органы местного самоуправления.
Сервитут - право ограниченного пользования соседним участком (ст. 274 «Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая)» от 30.11.1994 г. № 51-ФЗ). 
Сооружение - результат строительства, инженерный объект, предназначенный для создания условий для труда, социально-культурного обслуживания населения, хранения материальных ценностей. Сооружения являются объектами капитального строительства. 
Спрос - представленная на рынке платежеспособная потребность в объектах недвижимости.
Сравнительный подход (рыночный подход, метод сравнительного анализа рыночных данных) - подход и методы оценки рыночной стоимости (продажи, аренды) объекта оценки, основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или аренде объектов, сопоставимых с оцениваемым – аналогов, имевших место на рынке оцениваемого объекта до даты оценки. 
Среднее значение по выборке - отношение суммы значений (взвешенных значений) стоимостных показателей в выборке на ее объем.
Средство размещения - объект туристской индустрии, включающий в себя здание, здания, часть здания, строения, сооружения, в которых расположены одно или несколько оборудованных жилых комнат, помещений, предназначенных для размещения и временного проживания туристов.
Срок экономической жизни объекта - срок экономически целесообразной эксплуатации от создания объекта недвижимости до достижения физического состояния, при котором затраты на капитальный ремонт (реконструкцию) будут сопоставимы с затратами на новое строительство подобного объекта недвижимости.
Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 
Ставка дисконтирования (математический термин) - ставка процента, используемая для перевода будущих денежных потоков в текущую стоимость. 
Ставка дисконтирования (экономически термин) - минимальная норма прибыли, на которую рассчитывает инвестор, вкладывая денежные средства в оцениваемый доходный актив. 
Ставка капитализации - процентная ставка, используемая для пересчета годового дохода в результате использования объекта оценки в его рыночную стоимость. 
Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. 
Территориальные зоны - зоны, для которых в правилах землепользования и застройки определены границы и установлены градостроительные регламенты (ст. 1 «Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 г. №190-ФЗ). 
Типовой объект оценки - объект недвижимости, основные характеристики вида использования которых (в том числе физические) соответствуют спросу и предложению в соответствующих сегментах рынка (п. 35. Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденных Приказом Росреестра от 04.08.2021 № П/0336).
Транспортная инфраструктура (подъездные пути) земельного участка - обеспеченность земельного участка подъездными путями (в случае, если к какой-либо из его границ подходят подъездные пути, предоставляя возможность въезда на этот земельный участок) (п.12. гл. I. Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденных Приказом Росреестра от 04.08.2021 № П/0336). 
Удельный показатель кадастровой стоимости (далее - УПКС) – величина кадастровой стоимости в расчете на единицу площади объекта оценки. 
Унифицированный вид - приведенный к единому виду. Унифицированный вид значения ценообразующего фактора означает, что единицы измерения ценообразующего фактора у всех групп, подгрупп, обладающих данным параметром, представлены в едином виде. 
Федеральная информационная адресная система (ФИАС) – федеральная государственная информационная система, обеспечивающая формирование, ведение и использование содержащихся в государственном адресном реестре сведений об адресах. 
Хозяйственные постройки - сараи, бани, теплицы, навесы, погреба, колодцы и другие сооружения и постройки (в том числе временные), предназначенные для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд.
Цель оценки - определение кадастровой стоимости в соответствии с Федеральным законом № 237-ФЗ. 
Цена – денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 
Цена предложения – цена, по которой владельцы предлагают для продажи объекты недвижимости на открытом рынке.
Цена продажи – денежная сумма или ее эквивалент, фактически уплаченная при конкретной рыночной сделке.
Цена спроса – цена, по которым потенциальные покупатели намериваются приобрести объект недвижимости исходя из своих потребностей и финансовых возможностей. 
Ценовая зона - часть территории, в границах которой определены близкие по значению удельные показатели средних рыночных цен типовых объектов недвижимости.
Ценообразующие факторы (характеристики) объекта недвижимости – информация существенная для формирования стоимости объектов недвижимости, в том числе информация о физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках объектов. (п.26.3. Методических указаний о государственной кадастровой оценке, утвержденных Приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 N П/0336).
Цена – денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками сделки в результате ее совершения. 
Цена продажи - денежная сумма или ее эквивалент, фактически уплаченная при конкретной рыночной сделке.
Цифровые тематические карты – карты, сформированные в целях определения значений ценообразующих факторов объектов недвижимости, и отображения результатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости. 
Чистый операционный доход (ЧОД) - действительный валовой доход за вычетом операционных расходов. 
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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[bookmark: _Toc110001870]Реквизиты Отчета 
Наименование Отчета – «Об итогах проведения государственной кадастровой оценки земельных участков, расположенных на территории Нижегородской области по состоянию на 01.01.2022 г.» (далее по тексту – Отчет).
          Дата подписания (утверждения) Отчета – 28.09.2022 г.
          Порядковый номер Отчета – №01-ГКО-52-2022
[bookmark: _Toc110001871] Наименование субъекта Российской Федерации, на территории которого проводится государственная кадастровая оценка
Работы по определению кадастровой стоимости земельных участков в составе всех категорий земель проводились на территории Нижегородской области.
[bookmark: _Toc110001872]Виды объектов недвижимости, категории земель, в отношении которых проводится государственная кадастровая оценка
[bookmark: _GoBack]Виды объектов недвижимости, в отношении которых принято решение о проведении государственной кадастровой оценки - это земельные участки в составе следующих категорий земель:
· земли сельскохозяйственного назначения; 
· земли населенных пунктов;
· земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения (далее по тексту - земли промышленности и иного специального назначения);
· земли особо охраняемых территорий и объектов;
· земли лесного фонда;
· земли водного фонда;
· земли запаса:
· с неустановленной категорией.
[bookmark: _Toc110001873]Сведения об общем количестве объектов недвижимости, содержащихся в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке (далее - перечень), а также о количестве объектов недвижимости, содержащихся в перечне, в разрезе видов объектов недвижимости, категорий земель
Количество объектов поступивших перечнем объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке составляет 1 677 912 земельных участков, из которых:
· 279337 объектов в составе земель сельскохозяйственного назначения; 
· 1349426 объекта в составе земель населенных пунктов;
· 41706 объекта в составе земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения (далее по тексту - земли промышленности и иного специального назначения);
· 2004 объекта в составе земель особо охраняемых территорий и объектов;
· 3509 объектов в составе земель лесного фонда;
· 503 объекта в составе земель водного фонда;
· 330 объектов в составе земель запаса;
· 1097 объектов в составе земель с неустановленной категорией.
[bookmark: _Toc110001874]Дата, по состоянию на которую определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости
Дата, по состоянию на которую определена кадастровая стоимость всех учтенных земельных участков в Федеральной информационной системе Единого государственного реестра недвижимости на территории Нижегородской области - 01.01.2022 г.
[bookmark: _Toc110001875]Реквизиты решения о проведении государственной кадастровой оценки (наименование, дата подписания (утверждения), номер).
В соответствии с частью 1 статьи 6 Федерального закона №237-ФЗ государственная кадастровая оценка проводится по решению исполнительного органа государственной власти субъекта Российской Федерации. 
Государственная кадастровая оценка в отношении всех учтенных земельных участков в Федеральной информационной системе Единого государственного реестра недвижимости на территории Нижегородской области проведена в соответствии с Распоряжением Министерства имущественных и земельных отношений Нижегородской области «О проведении в 2022 году государственной кадастровой оценки земельных участков, расположенных на территории Нижегородской области» от 20.01.2021 г № 326-11-25576/21. (представлен в Приложении 1. Исходные данные\П 1.1. Копия решения о проведении ГКО).
[bookmark: _Toc110001876]Перечень документов, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, содержащий их наименования и иные реквизиты (дата подписания (утверждения), номер
В данном разделе представлены нормативно-правовые акты, методические и нормативно-технические документы, в соответствии с которыми был составлен настоящий Отчет.
Все нормативные документы использовались в редакции, актуальной на дату определения кадастровой стоимости. Все иные документы, датированные после даты оценки, содержат информацию, актуальную на дату определения кадастровой стоимости.
[bookmark: _Toc110001877][bookmark: _Toc43810687]Перечень документов, устанавливающих качественные и количественные характеристики объекта оценки 
В соответствии с частью 7 статьи 13 Федерального закона №237-ФЗ Государственному бюджетному учреждению Нижегородской области «Кадастровая оценка» (далее - ГБУ НО «Кадастровая оценка») был предоставлен перечень земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке, по состоянию на 1 января
2022 года в соответствии со следующими письмами:
1. Письмо Министерства имущественных и земельных отношений Нижегородской области от 10.02.2022 г. №Сл-326-83790/22;
2. Письмо Министерства имущественных и земельных отношений Нижегородской области от 10.03.2022 г. №Сл-326-146155/22 (перечень после исправления ошибок в соответствии с письмом Сл-326-02-98206/22 от 17.02.2022).
Копии писем представлены в Приложении 1. Исходные данные\П 1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в перечне.
[bookmark: _Toc110001878]Перечень нормативных правовых актов
1. Гражданский кодекс Российской Федерации часть 1 от 30.11.1994 г. № 51-ФЗ (с изм. на 25 февраля 2022 года);
 Гражданский кодекс Российской Федерации часть 2 от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ (с изм. на 8 июля 2021 года), (редакция, действующая с 1 января 2022 года);
Гражданский кодекс Российской Федерации часть 3 от 26.11.2001 г. № 146-ФЗ (с изм. на 1 июля 2021 года);
Гражданский кодекс Российской Федерации часть 4 от 18.12.2006 г. № 230-ФЗ (с изм. на 11 июня 2021 года), (редакция, действующая с 1 января 2022 года);
2. Налоговый кодекс Российской Федерации часть 1 от 31.07.1998 г. № 146-ФЗ (с изм. на 9 марта 2022 года); 
  Налоговый кодекс Российской Федерации часть 2 от 05.08.2000 г. № 117-ФЗ (с изм. на 9 марта 2022 года);
3. Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 г. № 136-ФЗ (с изм. на 16 февраля 2022 года), (редакция, действующая с 1 марта 2022 года);
4. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 г. № 190-ФЗ (с изм. на 30 декабря 2021 года), (редакция, действующая с 1 марта 2022 года);
5. Федеральный закон «О государственной кадастровой оценке» от 03.07.2016 г. №237-ФЗ (с изм. на 30 декабря 2021 года), (редакция, действующая с 1 января 2022 года)
6. Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимости» от 13.07.2015 г. №218-ФЗ (с изм. на 14 марта 2022 года)
7. Закон Нижегородской области от 16.11.2005 г. №184-З «Об административно-территориальном устройстве Нижегородской области» (с изм. на 13 апреля 2020 года)
8. Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 N П/0336 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» (Зарегистрировано в Минюсте России 17.12.2021 N 66421)
9. Приказ Росреестра от 14.06.2022 № П/0225 «Об установлении требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки» (Зарегистрировано в Минюсте РФ 14.07.2022 N 69274)
[bookmark: _Toc517333950]10. Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 г. № П/283 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечня объектов недвижимости» (с изм. на 03 декабря 2021 года)
[bookmark: _Toc517333952]11. Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 24.05.2021 г. № П/0216 «Об утверждении Порядка рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее формы»
12. Распоряжение Министерства имущественных и земельных отношений Нижегородской области от 20.01.2021 г. №326-11-25576/21 «О проведении в 2022 году государственной кадастровой оценки земельных участков, расположенных на территории Нижегородской области»
13. Приказ Государственно-правового департамента Нижегородской области от 18.01.2021 №3-од «Об утверждении Реестра административно-территориальных образований, городских и сельских населенных пунктов Нижегородской области»
14. Закон Нижегородской области от 04.12.2019 № 156-З «О преобразовании муниципальных образований - сельского поселения Новинский сельсовет Богородского муниципального района Нижегородской области, городского округа город Нижний Новгород и о внесении изменений в отдельные законы Нижегородской области» (с изм. на 28 декабря 2020 года)
[bookmark: _Toc110001879]Информация и документы, полученные от федеральных и региональных органов исполнительной власти, органов местного самоуправления, подведомственных им организаций и иных организаций
	№ п/п
	Источник информации и местоположение полученных документов

	1
	Министерство имущественных и земельных отношений Нижегородской области
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.1. Копия решения о проведении ГКО;
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.3. Министерство имущественных и земельных отношений НО\ Форма 22-1 и Доклад о состоянии и использовании земель НО
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в перечне;
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.6 Результаты сбора информации о рынке ОН\1.7.3. Министерство имущественных и земельных отношений НО\Торги продажа аренда ЗУ

	2
	Управление Росреестра
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.1. Управление Росреестра\Информация об оспаривании КС;
Приложение 1. П1. Исходные данные\ П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.7. Управление Росреестра\Рельеф ЗУ;
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.6 Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.1. Управление Росреестра

	3
	Органы местного самоуправления
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.2. Результаты сбора и обработки информации\1.2.2. Органы местного самоуправления\Обременения;
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.4 Результаты обработки информации, содержащейся в перечне\1.4.2. Органы местного самоуправления;
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.1. Органы местного самоуправления;
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.6 Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.2. Органы местного самоуправления\Торги продажа аренда ЗУ

	4
	Министерство градостроительной деятельности
Приложение 1 П1. Исходные данные\П 1.4 Результаты обработки информации, содержащейся в перечне\1.4.1. Министерство градостроительной деятельности

	5
	Министерство лесного хозяйства и охраны объектов животного мира Нижегородской области
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.2. Министерство лесного хозяйства

	6
	Министерство сельского хозяйства и продовольственных ресурсов Нижегородской области
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.3. Министерство сельского хозяйства

	7
	Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.4. Нижегородстат

	8
	Министерство здравоохранения Нижегородской области
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.5. Министерство здравоохранения НО

	9
	Министерство образования, науки и молодежной политики Нижегородской области
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.6. Министерство образования

	10
	Печатные издания
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.6 Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.4. Печатные издания

	11
	Агентства недвижимости
Приложение 1. П1. Исходные данные\П 1.6 Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.5. Агентства недвижимости


[bookmark: _Toc110001880]Перечень методических и нормативно-технических документов 
Комплекс работ по определению кадастровой стоимости всех учтенных земельных участков в Федеральной информационной системе Единого государственного реестра недвижимости на территории Нижегородской области был проведен в соответствии с методическими указаниями по государственной кадастровой оценке, утвержденными приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 N П/0336 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке» (Зарегистрировано в Минюсте России 17.12.2021 N 66421) (далее – Методические указания), а также в соответствии с требованиями Приказа Росреестра от 14.06.2022 № П/0225 «Об установлении требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки».
[bookmark: _Toc110001881]Перечень внешних источников информации
1. Доклад социально-экономическое положение России: январь-декабрь 2021 г. 
2. Доклад социально-экономическое положение Нижегородской области. Январь- декабрь 2021 г.
3. Статистический бюллетень Банка России за 2021 г. №№1-12 (332-343).
4. Статистический сборник «Регионы России. Социально-экономические показатели - 2021 г.».
5. Доклад «О состоянии и использовании земель Нижегородской области в 2021 году», г. Нижний Новгород, 2022 г.
Указанный список документов, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, не является исчерпывающим. При использовании в настоящем Отчете в расчетах или иным способом иных документов, данные источники информации сопровождаются ссылками на источник их получения в самом тексте Отчета. 
[bookmark: _Toc110001882]Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости, руководителе бюджетного учреждения
В соответствии с частью 2 статьи 6 Федерального закона от № 237-ФЗ уполномоченный орган субъекта Российской Федерации наделяет полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости, бюджетное учреждение, созданное субъектом Российской Федерации. В таблице 2.3.1 приведены основные сведения о бюджетном учреждении и сведения о руководителе.
Таблица 2.3.1 Основные сведения о бюджетном учреждении
	Основные сведения о бюджетном учреждении

	Организационно-правовая форма
	Государственное бюджетное учреждение

	Полное наименование
	Государственное бюджетное учреждение Нижегородской области «Кадастровая оценка»

	Сокращенное наименование
	ГБУ НО «Кадастровая оценка»

	Учредитель
	Министерство имущественных и земельных отношений Нижегородской области

	Реквизиты акта о создании государственного бюджетного учреждения
	Распоряжение №253-р от 23 марта 2018 г. «О создании государственного бюджетного учреждения Нижегородской области «Кадастровая оценка»

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1185275053501

	Дата присвоения ОГРН
	04.10.2018 г.

	Юридический адрес
	603006, г. Нижний Новгород, ул. Максима Горького, д.151А, помещение 2

	Фактический адрес
	603006, г. Нижний Новгород, ул. Максима Горького, д.151А, помещение 2

	Сведения о руководителе бюджетного учреждения

	Должность
	Директор

	Фамилия, имя, отчество
	Башкирцев Дмитрий Сергеевич


В соответствии с частью 2 статьи 10 Федерального закона № 237-ФЗ работники бюджетного учреждения, непосредственно осуществляющие определение кадастровой стоимости, подписывающие отчет, должны:
- иметь основное место работы в таком бюджетном учреждении;
- являться гражданином Российской Федерации;
- иметь высшее образование и (или) профессиональную переподготовку в областях, перечень которых устанавливается федеральным органом, осуществляющим функции по нормативно-правовому регулированию в сфере государственной кадастровой оценки;
- не иметь непогашенной или неснятой судимости за преступления в сфере экономики, а также за преступления средней тяжести, тяжкие и особо тяжкие преступления;
- 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 и/или иметь опыт работы в бюджетном учреждении, связанный с определением кадастровой стоимости, не менее трех лет. В таблице 2.3.2 приведены сведения о работниках бюджетного учреждения, неродственно осуществляющих определение кадастровой стоимости.
Таблица 2.3.2 Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости
	Фамилия, имя, отчество работника бюджетного учреждения
	Башкирцев Дмитрий Сергеевич

	Сведения об образовании, профессиональной переподготовке
	Вид документа, специальность
	Диплом о высшем профессиональном образовании
Квалификация: юрист
Специальность: юриспруденция

	
	Наименование образовательного учреждения, выдавшего документ
	Московская государственная юридическая академия

	
	Номер и дата выдачи
	№ АВС 0977371 от 22.03.1999

	Сведения повышении квалификации
	Вид документа
	Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Государственная кадастровая оценка»

	
	Наименование образовательного учреждения, выдавшего документ
	Российский экономический университет им. Г.В. Плеханова г. Москва

	
	Номер и дата выдачи
	№771800136023 от 02.11.2017

	
	Вид документа
	Диплом о профессиональной переподготовке- получение квалификации и права на ведение профессиональной деятельности в сфере «Менеджмент»

	
	Наименование образовательного учреждения, выдавшего документ
	Российская академия народного хозяйства и государственной службы при Президенте РФ 
г. Москва

	
	Номер и дата выдачи
	№ 500000025439 от 30.11.2018

	
	Вид документа
	Диплом о профессиональной переподготовке- получение квалификации и права на ведение профессиональной деятельности в сфере «Менеджмент»

	
	Вид документа
	Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Антикризисное управление»

	
	Наименование образовательного учреждения, выдавшего документ
	ЧОУ ДПО "Институт переподготовки и повышения квалификации" г. Вологда

	
	Номер и дата выдачи
	№ 352413202582 от 24.12.2020

	
	Вид документа
	Удостоверение о повышении квалификации по программе «"Противодействие коррупции при осуществлении государственного и муниципального управления"

	
	Наименование образовательного учреждения, выдавшего документ
	Московская академия профессионального образования

	
	Номер и дата выдачи
	№АМ2904-168-у от 29.04.2022

	Сведения о подготовке
	Вид документа 
	Удостоверение о проведении комиссионной проверке знаний в объеме пожарно-технического минимума согласно должностным обязанностям 

	
	Наименование образовательного учреждения, выдавшего документ
	Частное образовательное учреждение дополнительного профессионального образования «Учебный центр «Энергетик» 

	
	Номер и дата выдачи
	№ ПТМ – 172 от 27.03.2020 г.

	Должность
	Директор

	Место нахождения
	603006, г. Нижний Новгород, ул. Максима Горького, д.151А

	Сведения об отсутствии непогашенной или неснятой судимости за преступления в сфере экономики, а также за преступления средней тяжести, тяжкие и особо тяжкие преступления
	Судимость отсутствует

	Фамилия, имя, отчество работника бюджетного учреждения
	Гричанюк Наталья Борисовна

	Сведения об образовании, профессиональной переподготовке
	Вид документа, специальность
	Диплом о высшем профессиональном образовании
Квалификация: Инженер
Специальность: Городской кадастр

	
	Наименование образовательного учреждения, выдавшего документ
	Нижегородский государственный архитектурно-строительный университет г. Нижний Новгород

	
	Номер и дата выдачи
	№ВСА 0324361 от 03.07.2005

	
	Вид документа, специальность
	Диплом о высшем профессиональном образовании
Квалификация: Юрист
Специальность: Юриспруденция

	
	Наименование образовательного учреждения, выдавшего документ
	Нижегородская правовая академия

	
	Номер и дата выдачи
	ВСГ № 05433363 от 27.03.2007

	Сведения повышении квалификации
	Вид документа
	Удостоверение о повышении квалификации по специальности CDO (Chief Data Officer) - управление, основанное на данных

	
	Наименование образовательного учреждения, выдавшего документ
	АНО ВО "Университет Иннополис"
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[bookmark: _Toc110001884]Общие допущения
1. Полученная в рамках данного Отчета кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе для целей налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками использования объекта недвижимости, без учета имущественных прав на данный объект, кроме права собственности.
2. Данные, приведенные в Отчете, являются достоверными, точными и могут быть использованы только для целей государственной кадастровой оценки.
3. Содержащиеся в Отчете об определении кадастровой стоимости анализ, мнения и заключения принадлежат Исполнителю и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью Отчета об определении кадастровой стоимости.
4. Исполнители не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в объектах оценки и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.
5. Исполнители не являются учредителями, собственниками, акционерами, должностными лицами, работниками или кредиторами лиц, имеющих имущественный интерес в объектах оценки, и не состоят с указанными лицами в близком родстве или свойстве.
6. Не допускается вмешательство каких-либо заинтересованных лиц в деятельность Исполнителей, если это может негативно повлиять на достоверность результата определения кадастровой стоимости объектов оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении государственной кадастровой оценки.
7.Отчет об определении кадастровой стоимости представляет собой профессиональное мнение Исполнителей относительно кадастровой стоимости объектов оценки без каких-либо гарантий с их стороны в отношении последующей сделки с объектами оценки.
8. Работники, привлекаемые к определению кадастровой стоимости, соответствуют основным требованиям к работникам бюджетного учреждения в соответствии с частью 1 статьи 10 ФЗ №237.
9. Работники, непосредственно осуществляющие определение кадастровой стоимости, подписывающие Отчет, соответствуют основным требованиям к работникам бюджетного учреждения в соответствии с частями 1 и 2 статьи 10 ФЗ №237.
10. Настоящий Отчет достоверен и может использоваться только в полном объеме и лишь для целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации в соответствии с государственным заданием. Никакие части настоящего Отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом Отчета, с учетом всех содержащихся в нем допущений и ограничений.
11. Ни весь Отчет, ни любая его часть (особенно любые заключения о стоимости и данные об Исполнителях, принимавших участие в работе) не могут быть использованы в целях рекламы, для мероприятий по связи с общественностью без предварительного письменного разрешения Исполнителей.
12. При определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты, содержащиеся в перечне объектов недвижимости, предоставленном Учреждению и сформированном Управлением Росреестра по Нижегородской области по состоянию на 01.01.2022 г.
13. Государственная кадастровая оценка отражает стоимость объектов оценки по состоянию на 01.01.2022 г. Изменение состояния рынка недвижимости после даты оценки может привести к уменьшению или увеличению стоимости, установленной на фактическую дату оценки.
14. Определение кадастровой стоимости объектов оценки осуществляется исходя из количественных и качественных характеристик объектов оценки, приведенных в Перечне объектов оценки. Исполнители не принимают на себя ответственность за достоверность качественной и количественной информации, содержащейся в Перечне объектов оценки.
15. При определении кадастровой стоимости используются данные, включенные в фонд данных государственной кадастровой оценки, а также сведения ЕГРН, фонд данных землеустроительной документации, фонда данных и базы данных, имеющиеся в распоряжении организаций и учреждений Нижегородской области и муниципальных образований. Полученная информация считается достаточной и достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки.
16. Допускается использование информации из иных источников, содержащих сведения доказательного значения. Информация, полученная от организаций и учреждений субъекта Российской Федерации и муниципальных образований, Управления 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, предоставленном ранее) отражается в Отчете, считается достаточной и достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки и может использоваться при проведении оценки. 
В соответствии с пунктом 5 Методических указаний «Информация о событиях, произошедших после даты определения кадастровой стоимости, не может быть использована для определения кадастровой стоимости, за исключением случаев ее использования для подтверждения тенденций, сложившихся на дату определения кадастровой стоимости, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату определения кадастровой стоимости».
Вся информация, полученная в письменном или электронном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Исполнителя работ, рассматривалась как достоверная.
17. Результаты государственной кадастровой оценки действительны только на дату определения стоимости. Учреждение не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических, технических и природных условий, которые могут повлиять на кадастровую стоимость объектов оценки.
18. Учреждение не проводило специальные экспертизы – юридическую экспертизу правового положения объекта оценки, строительно-техническую и технологическую экспертизу объектов недвижимости, санитарно-гигиеническую и экологическую экспертизы.
19. Исполнители, осуществляющие определение кадастровой стоимости, не отвечают за результаты предыдущих туров кадастровой оценки, проведенных иными организациями. Возможные существенные отклонения результата настоящей кадастровой оценки от результата предыдущей кадастровой оценки не являются обоснованием некорректно выполненных расчетов кадастровой стоимости.
20. Отсутствие копий правоустанавливающих для правоподтверждающих документов, копий технических паспортов, экспликаций, выписок БТИ и иных документов не оказывает существенного влияния на точность и обоснованность результатов оценки для целей установления кадастровой стоимости и целей налогообложения и не может служить причиной признания результатов проведенной оценки для целей установления кадастровой стоимости и для целей налогообложения недостоверными.
21. В соответствии с пунктом 2 Методических указаний «Определение кадастровой стоимости предполагает расчет вероятной суммы типичных для рынка затрат, необходимых для приобретения объекта недвижимости на открытом и конкурентном рынке». В случае подтверждения информации о фактическом использовании объекта недвижимости, соответствующем виду (видам) разрешенного использования, определенному (установленному) в отношении такого объекта недвижимости и содержащемуся в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН) по состоянию на дату определения кадастровой стоимости, на основании поданной в бюджетное учреждение декларации о характеристиках объекта недвижимости, форма которой утверждена приказом Росреестра от 24 мая 2021 г. N П/0216 «Об утверждении Порядка рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее формы», для целей Указаний в качестве вида использования принимается такое фактическое использование объекта недвижимости.
В остальных случаях в качестве вида использования учитываются вид (виды) разрешенного использования, назначение или наименование объекта недвижимости, определенные (установленные) в отношении такого объекта недвижимости и содержащиеся в ЕГРН по состоянию на дату определения кадастровой стоимости.
22 В соответствии с пунктом 8 Методических указаний «При определении кадастровой стоимости объекта недвижимости бюджетное учреждение исходит из того, что использование такого объекта недвижимости в соответствии с его разрешенным использованием и назначением может быть продолжено без нарушения требований законодательства».
23. В соответствии с пунктом 5 Методических указаний о государственной кадастровой оценки «При определении кадастровой стоимости объект недвижимости оценивается 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».
24. В соответствии с пунктом 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».
Следует отметить, что указание на обременения (ограничения) в объявлениях о продаже объектов недвижимости отсутствует. Данное обстоятельство не дает возможности определить значимость влияния этого фактора на стоимость объекта недвижимости, что не позволяет использовать данный фактор при моделировании, применяемого при оценке земельных участков рассматриваемого назначения. С учетом этого фактор, связанный с наличием обременений (ограничений) земельного участка, не включается в состав ценообразующих факторов при оценке кадастровой стоимости рассматриваемых земельных участков. 
Исполнителем предприняты меры по установлению наличия ограничений прав на землю, возникающих в соответствии с законодательством (в связи с установлением зон с особыми условиями использования территории, иными ограничениями, установленными действующим законодательством Российской Федерации): направлены запросы о предоставлении информации о наличии ограничений в органы местного самоуправления Нижегородской области, а также предоставлена информация в соответствии с частью 8 ст. 12 ФЗ №237 (Приложение 1. Исходные данные/П 1.2. Результаты сбора и обработки информации/1.2.2. Обременения).
В связи с тем, что в рамках массовой оценки объективно измерить влияние таких обременений (ограничений) на стоимость объектов оценки в каждом конкретном случае не представляется возможным, то Исполнитель исходил из допущения, что влияние таких обременений (ограничений) существенно не влияет на использование объектов оценки. 
25. 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 Учреждения хранятся копии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета.
26. Отчет представляет собой документ, составленный в соответствии с Федеральным законом от 03.07.2016 г. №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», Приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 N П/0336 "Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке", Приказом Росреестра от 14.06.2022 № П/0225 «Об установлении требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки».
27. Чертежи, фотографии и схемы, представленные в рамках настоящего Отчета, являются приблизительными, призваны помочь пользователю получить наглядное представление об оцениваемом объекте и не должны использоваться в каких-либо других целях.
28. Расчеты, выполненные при определении кадастровой стоимости, производились с использованием специального программного обеспечения «Автоматизированная система оценки недвижимости»[footnoteRef:1] (СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости») и пакета прикладных программ Microsoft Office. [1:  Контракт №8.22-ЭА от 12.07.2022 г. на оказание услуг по предоставлению лицензии на право использовать компьютерное программное обеспечение для автоматизации государственной кадастровой оценки объектов недвижимости] 

29. Настоящий Отчет подготовлен с использованием пакета прикладных программ Microsoft Office (Excel и Word). С помощью указанных программ были сформированы текстовые файлы с расширением *.docx и табличные файлы с расширением *.xlsx. В соответствии с п. 3,4,5 Требований к Отчету, текстовые части, таблицы приложений к Отчету должны быть сформированы в формате Open Document для офисных приложений в версии, актуальной на дату составления Отчета. В связи с этим, все имеющиеся текстовые и табличные файлы, входящие в Отчет, были преобразованы в формат Open Document с разрешением для текстовых документов *.odt и табличных документов *.ods. При сохранении исходных файлов в формат Open Document появлялось предупреждение о содержании в исходных файлах возможностей, несовместимых с данным форматом. Для того чтобы избежать потери данных, в Отчете представлены файлы как в форматах *.docx, *.xlsx, так и в форматах *.odt, *.ods. По причине возможности некорректного отображения некоторой информации в формате Open Document приоритетной необходимо считать файлы в формате *.docx, *.xlsx. 
[bookmark: _Toc110001885]Допущения, касающиеся информации об объектах – аналогах
1. Исполнитель не гарантирует неизменность сведений, полученных при сборе рыночной информации, с течением времени и во всех возможных случаях сохраняет копии источников информации. Вместе с тем, рыночная информация, полученная Исполнителем из источников, достоверность которых может быть доказана, считается достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки.
2. При сборе рыночной информации предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимость объекта недвижимости. На Исполнителе не лежит ответственность по не обнаружению подобных факторов.
3. Рыночная информация, собранная Исполнителем для целей определения кадастровой стоимости, отражается в Отчете полностью в неискаженном виде и считается достоверной. В случае уточнения информации, полученной из открытых источников в отношении предложений к продаже, Исполнителем приводятся дополнительные сведения в Отчете.
4. Для описания исходной рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов, в случае отсутствия сведений о значениях ценообразующих факторов, производилось наследование характеристик объектов оценки объектам-аналогам. Отбор объектов оценки для наследования характеристик производился исходя из следующих критериев: кадастровый номер объекта-аналога, адрес объекта-аналога, назначение объекта-аналога, площадь объекта аналога (при наличии).
5. Уточнение исходной рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов, в случае отсутствия сведений о значениях ценообразующих факторов, производилось с помощью публичной кадастровой карты (www. pkk5.rosreestr.ru), Яндекс Карт (www.maps.yandex.ru) и Google Карт (www.google.ru/maps), картографических материалов Дубль-Гис (www.2gis.ru) и других открытых источников, а также с помощью панорам улиц сервисов Яндекс.Карты (http://maps.yandex.ru) и Карты Google (https://www.google.ru/maps)
6. Работники бюджетного учреждения, осуществляющие определение кадастровой стоимости, считают возможным использовать информацию, отражающую события на дату оценки, отстоящей от даты публикации данной информации, для подтверждения фактов, раскрытых в отдельных разделах Отчета. Это касается в основном аналитических
обзоров рынка недвижимости, что в свою очередь закономерно, в связи с тем, что для обзора необходимо время на сбор, обработку и публикацию информации об уже свершившихся фактах.
7. Документы, удостоверяющие подлинность информации, представлены в виде файлов в формате PDF или ином не редактируемом формате, обеспечивающем возможность ознакомления с информацией, содержащейся в документе, при помощи общедоступных программных продуктов.
8. В случае, если в тексте публикации о продаже объекта недвижимости, размещенной на сайтах объявлений не упомянута информация о наличии в отношении объектов недвижимости ограничений (обременений) прав и объект аналог не идентифицирован с соответствующим объектом оценки, считаем, что такой объект не имеет таких ограничений.
[bookmark: _Toc110001886]Допущения, касающиеся информации об объектах оценки, в том числе допущения, касающиеся количественных и качественных характеристик объектов недвижимости
1. При проведении государственной кадастровой оценки Исполнитель исходит из допущения, что объекты оценки являются типичными и схожими с объектами, представленными на рынке, имеют схожие характеристики, что позволяет проводить группировку. Иными словами, при определении кадастровой стоимости не учитываются уникальные характеристики каждого конкретного объекта оценки, если данные характеристики не были предоставлены в составе Перечня объектов недвижимости, а также в процессе проведения работ по кадастровой оценке.
2. Источником информации о количественных и качественных характеристиках объектов оценки является Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформированный в соответствии с Приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 N П/0283 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечней объектов недвижимости». Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, передан в электронном виде в формате *.xml и приведен в Приложении «1. Исходные данные/П 1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в перечне» к настоящему Отчету.
3.При наличии ошибок и опечаток в качественных и количественных характеристиках в исходном Перечне объектов оценки, в рамках данной работы, с учетом большого количества объектов оценки, а также предполагаемого назначения результатов оценки, по причине отсутствия прав у Исполнителей, осуществляющих определение кадастровой стоимости, на внесение изменений в ЕГРН, данные опечатки и ошибки не исправлялись.
4. Определение кадастровой стоимости объектов оценки проводится исходя из допущения, что состояние объектов оценки соответствует состоянию объектов аналогов. Иными словами, в рамках проводимых работ Исполнители исходят из допущения, что состояние объектов оценки сопоставимо с состоянием объектов-аналогов, если иное не оговорено в Отчете.
5. Объекты оценки и имущественные права на них рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений.
6. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, которые могут оказать влияние на итоговую величину кадастровой стоимости объектов оценки.
7. Осмотр объектов оценки для целей настоящей государственной кадастровой оценки не проводился. Данная процедура не предусмотрена законодательством Российской Федерации и иными актами, регулирующими проведение государственной кадастровой оценки. Все сведения по объектам оценки, содержащиеся в Перечне объектов оценки, принимались как истинные.
8. Анализ экономической ситуации, характеристика местоположения и иные дополнительные сведения об объектах оценки, которые были использованы при подготовке Отчета, получены из открытых общедоступных источников информации, отражаются в Отчете полностью в неискаженном виде, и могут считаться достоверными, пока не доказано иное.
9. Определение кадастровой стоимости объектов оценки осуществляется исходя из количественных и качественных характеристик, представленных в Перечне объектов оценки. Отсутствие копий правоустанавливающих документов, а также копий технических, кадастровых паспортов и иных документов, не оказывает существенного влияния на точность и обоснованность результатов оценки для целей установления кадастровой стоимости и не может служить причиной признания результатов проведенной оценки недостоверными.
10. В связи с тем, что в кадастре недвижимости земельные участки и улучшения на них являются отдельными объектами учета, государственной кадастровой оценке подлежат объекты недвижимости - земельные участки, свободные от застройки, либо земельные участки у которых при определении кадастровой стоимости исключается стоимость расположенных на них объектов капитального строительства, а также не учитываются:
- права пользования недрами;
- улучшения земельного участка, которые поставлены на кадастровый учет и (или) бухгалтерский учет;
- степень благоустройства (внутриплощадочные инженерные коммуникации (расположенные внутри установленных границ земельного участка), искусственные покрытия, малые архитектурные формы, за исключением сложившегося на дату определения кадастровой стоимости рельефа (при наличии сведений));
- озеленение, за исключением естественных и искусственно созданных насаждений при оценке земельных участков сегментов «Сельскохозяйственное использование», «Использование лесов», указанных в главе X Методических указаний.
При этом земельный участок считается обеспеченным инженерными инфраструктурой в объеме подведенных к границе земельного участка инженерных коммуникации при возможности их использования.
11. Определение кадастровой стоимости объекта недвижимости осуществляется из допущения, что в соответствии из определенных (установленных) для него видов использования, которые позволяют использовать его наиболее эффективно, что в свою очередь приводит к максимизации его стоимости.
12. При определении кадастровой стоимости объекта недвижимости бюджетное учреждение исходит из того, что использование такого объекта недвижимости в соответствии с его разрешенным использованием и назначением или наименование может быть продолжено без нарушения требований земельного законодательства и законодательства в сфере градостроительной деятельности.
13. При определении кадастровой стоимости объекта недвижимости бюджетное учреждение исходит из того, что земельный участок характеризуется целевым назначением (принадлежностью к определенной категории земель) и (или) разрешенным использованием, а также видом осуществляемой на нем деятельности.
14. При определении кадастровой стоимости объекта недвижимости бюджетное учреждение исходит из того, что земельный участок при наличии качественной характеристики о наличии или отсутствии коммуникаций в населенном пункте в семантическом виде «да (частично)», «да/нет», «частично» исходит из допущения, что населенный пункт обеспечен соответствующей коммуникацией.
[bookmark: _Toc110001887]Допущения, касающиеся информации об использованных объектах недвижимости, представленных на рынке недвижимости, в том числе о количественных и качественных характеристиках таких объектов.
1. При расчете значений ценообразующих факторов объектов-аналогов работники бюджетного учреждения, осуществляющие определение кадастровой стоимости, для определения местоположения использовали геоинформационные слои, а также данные из открытых источников, в том числе, публичные карты 
             2. Для уточнения недостающих сведений по исходной рыночной информации о виде разрешенного использования, местоположении, кадастровом номере производилось наследование характеристик объектов оценки объектам аналогам, за исключением информации по наличию центральных коммуникаций. 
             3. В случае расхождения информации о величине площади земельного участка, указанной в тексте объявления, со значением площади земельного участка, содержащегося в перечне объектов оценки, работниками бюджетного учреждения принималась к расчету информация, указанная в тексте объявления, как достоверная.
4. При использовании для определения кадастровой стоимости наблюдаемых на рынке цен такие цены не корректируются на затраты, связанные с особенностями проведения сделки (согласно п. 7 Методических указаний).
[bookmark: _Toc110001888]Допущения, касающиеся группировки объектов недвижимости
1. При группировке земельных участков работники бюджетного учреждения, осуществляющие определение кадастровой стоимости, руководствовались информацией о виде использования (разрешенном использовании) по сведениям ЕГРН, а также описанием местоположения, которые являются основными учетными характеристиками объекта оценки – земельного участка, которые позволяют отнести земельные участки к соответствующим сегментам и кодам вида расчета. 
2. Для незастроенного земельного участка при отсутствии установленного вида разрешенного использования принимается тот вид разрешенного использования, который обеспечивает такому земельному участку максимальную рыночную стоимость с учетом территориального планирования и градостроительного зонирования. Для застроенного
земельного участка при отсутствии установленного вида разрешенного использования принимается вид разрешенного использования, исходя из назначения объектов недвижимости (зданий, сооружений), расположенных в пределах данного земельного участка. 
3.В случае несоответствия наименования ранее установленного вида разрешенного использования земельного участка, содержащего в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке , классификатору видов разрешенного использования земельных участков , утвержденному Приказом Росреестра от 10.11.2020 г. № П/0412 при отнесении земельных участков с неоднозначным видом разрешенного использования к группам видов разрешенного использования бюджетным учреждением была запрошена дополнительная информация о фактическом использовании земельных участков, либо использовалась информация предыдущего тура, а также данных из открытых источников 
4. Для земельных участков с более чем с одним видом разрешенного использования принимается тот вид разрешенного использования, который обеспечивает такому земельному участку максимальную кадастровую стоимость с учетом территориального планирования и градостроительного зонирования.
5. При группировке объектов недвижимости Исполнитель руководствовался комплексной информацией и в каждом конкретном случае принимал решение в зависимости от объема и характера имеющейся информации.
6. В рамках настоящего Отчета все объекты оценки были разделены на 14 сегментов/групп. Принципы деления на группы (включая допущения, касающиеся группировки), описание сформированных групп/подгрупп и обоснование выделения групп/подгрупп приведены в пункте 3.3 Отчета.
[bookmark: _Toc110001889]Допущения, касающиеся присвоения кода ФИАС (КЛАДР)
1. Распределение объектов недвижимости, осуществлялось с помощью определения местоположения на основе кодов федеральной информационной адресной системы (ФИАС), ранее классификатора адресов России (КЛАДР). Объектами классификации в ФИАС (КЛАДР) являются отдельные элементы почтовых адресов, называемые в дальнейшем адресными объектами: субъект, район, город, поселок городского типа, сельский населенный пункт, улица, дом и квартира. Для целей Отчета принято допущение, что код ФИАС (КЛАДР) является необходимым и достаточным с точностью до уровня «Населенный пункт», «Район».
2. В перечне объектов оценки встречаются несоответствия описания местоположения объектов недвижимости с их фактическим местоположением, в связи с этим Исполнителем приняты следующие допущения по присвоению кода ФИАС (КЛАДР):
2.1. Если у объекта оценки есть координаты (в графической части перечня объектов оценки), и в «Неформализованном описании» указан населенный пункт то данному объекту оценки присваивался код ФИАС (КЛАДР) того населенного пункта, в котором он располагается в соответствии с координатами;
2.2. Если у объекта оценки есть координаты (в графической части перечня объектов оценки), а в «Неформализованном описании» не указан населенный пункт, но объект оценки расположен в пределах границ населенного пункта, то данному объекту оценки присваивался код ФИАС (КЛАДР) того населенного пункта, в границах которого он располагается в соответствии с координатами;
2.3. Если «Неформализованное описание» объектов оценки и/или структурированный адрес не соответствует координатам объекта оценки (в графической части перечня объектов оценки), то им проставлялся код ФИАС
(КЛАДР), определенный на основании координат объекта оценки;
2.4. Если у объекта оценки есть координаты (в графической части перечня объектов оценки), а объект оценки расположен за пределами границ населенного пункта, то данным объектам проставлялся код ФИАС (КЛАДР) соответствующего муниципального образования (округа);
2.5. В случае, когда у объекта оценки отсутствуют координаты (в графической части перечня объектов оценки), а в «Неформализованном описании» указан населенный пункт, и кадастровый квартал в границах населенного пункта, то предпочтение при простановке кода ФИАС (КЛАДР) отдавалось «Неформализованному описанию»;
2.6.  В случае, когда у объекта оценки отсутствуют координаты (в графической части перечня объектов оценки), а в «Неформализованном описании» и/или в структурированном адрес не указан населенный пункт, то данным объектам проставлялся код ФИАС (КЛАДР) соответствующего муниципального образования (округа);
2.7. В случае, когда у объекта оценки отсутствуют координаты (в графической части перечня объектов оценки), а в «Неформализованном описании» указан населенный пункт, но при этом кадастровый квартал не входит в границы населенного пункта (межселенная территория), то данным объектам проставлялся код ФИАС (КЛАДР) соответствующего муниципального образования (округа);
2.8. В случае, когда в «Неформализованном описании» и/или структурированном адресе объектов оценки указан населенный пункт, которого нет в «реестре административно-территориальных образований, городских и сельских населенных пунктов Нижегородской области», то данным объектам проставлялся код ФИАС (КЛАДР) соответствующего муниципального образования (округа).
3. В случае выявления несоответствия описания местоположения объектов недвижимости и кадастрового номера  (несоответствия характеристик кадастрового номера, кадастрового квартала, кода КЛАДР, адреса), данные объекты были проанализированы с учетом сведений дополнительных источников: публичная кадастровая карта (http:// rosreestr.ru/Portal), интернет источники (Яндекс карты – http:// yandex.ru, 2ГИС) и др. Исполнитель руководствовался комплексной информацией и в каждом конкретном случае принимал решение в зависимости от объема и характера имеющейся информации.
[bookmark: _Toc110001890]Допущения, касающиеся методов (способов) определения кадастровой стоимости
В соответствии с п. 3. Методических указаний при определении кадастровой стоимости используются методы массовой оценки, при которых осуществляется построение единых для групп объектов недвижимости, имеющих схожие характеристики, моделей определения кадастровой стоимости.
В рамках настоящего Отчета для построения модели оценки была использована методология доходного и сравнительного подходов. Ввиду наличия достаточной рыночной информации в отношении объектов 2 сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» (подгруппы: 2.1.1.1.1, 2.1.1.2.1, 2.1.1.3.1, 2.1.1.4.1, 2.2.1.1.1, 2.2.1.2.1, 2.2.1.3.1, 2.2.1.4.1), 13 сегмента «Садоводство и огородничество, «Малоэтажная жилая застройка» (подгруппы: 13.1.1.1.1, 13.1.1.2.1, 13.1.1.3.1, 13.1.1.4.1, 13.2.1.1.1, 13.2.1.2.1, 13.2.1.3.1, 13.2.1.4.1, 13.3.1.1.1, 13.3.1.2.1, 13.3.1.3.1,) для построения модели оценки использовалась методология сравнительного подхода. При определении кадастровой стоимости объектов, относящихся к 1 сегменту «Сельскохозяйственное использование» (подгруппа: 1.1, 1.2) и 10 сегменту «Использование лесов» (подгруппа: 10.1), использовалась методология доходного подхода. 
Определение кадастровой стоимости объектов, относящихся к иным сегментам и подгруппам, осуществлено индивидуально с использованием сравнительного подхода (подгруппы 3.1.1, 3.2.1, 3.3.1, 3.4.1, 4.1.1, 4.2.1, 4.3.1, 4.4.1, 5.1.1.1, 5.1.2.1, 5.1.3.1, 5.1.4.1, 5.2.1.1, 5.2.2.1, 5.2.3.1, 5.2.4.1,  6.1.1.1, 6.1.2.1, 6.1.3.1, 6.1.4.1, 7.1.1, 7.2.1, 7.3.1, 7.4.1) были рассчитаны сравнительным подходом с применением типового (эталонного) объекта недвижимости, подгруппы 1.3, 2.3, 3.5, 4.5, 5.3, 6.3, 7.5, 9.6, 12.2, 13.4 - сравнительным подходом с применением метода индексации прошлых результатов), за исключением объектов с неполными и противоречивыми характеристиками в разрезе следующих подгрупп 2.1.1.1.2, 2.1.1.2.2, 2.1.1.3.2, 2.1.1.4.2, 2.1.2, 2.2.1.1.2, 2.2.1.2.2, 2.2.1.3.2, 2.2.1.4.2, 2.2.2, 3.1.2, 3.2.2, 3.3.2, 3.4.2, 4.1.2, 4.2.2, 4.3.2, 4.4.2, 5.1.1.2, 5.1.2.2, 5.1.3.2, 5.1.4.2, 5.2.1.2, 5.2.2.2, 5.2.3.2, 5.2.4.2, 6.1.1.2, 6.1.2.2, 6.1.3.2, 6.1.4.2, 6.2, 7.1.2, 7.2.2, 7.3.2, 7.4.2, 8.1, 9.1, 9.2, 9.3, 9.4, 9.5, 10.2, 11.1, 11.2, 12.1, 13.1.1.1.2, 13.1.1.2.2, 13.1.1.3.2, 13.1.1.4.2, 13.1.2, 13.2.1.1.2, 13.2.1.2.2, 13.2.1.3.2, 13.2.1.4.2, 13.2.2, 13.3.1.1.2, 13.3.1.2.2, 13.3.1.3.2, 13.3.2, 14.1 (определение кадастровой стоимости осуществлено методом моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС), алгоритм расчета методом моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС) представлен в п. 3.6.1.3.3. Отчета). 
[bookmark: _Toc110001891]Допущения, касающиеся моделей определения кадастровой стоимости
В процессе анализа качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости осуществляется проверка статистической значимости моделей. Статистическая значимость модели определяется средствами СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» на обучающей выборке с использованием критерия Фишера. При этом обучающая выборка представляет собой выборку объектов-аналогов, на основе которой проводится калибровка статистической модели оценки кадастровой стоимости. Контрольная выборка – это выборка объектов-аналогов, не входящих в состав обучающей выборки, на основе которой проводится проверка качества статистической модели оценки кадастровой стоимости.
Обучающая и контрольная выборка формируются СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» следующим образом: 
– объекты исходной выборки упорядочиваются по возрастанию их зависимой переменной;
– из упорядоченной подобным образом выборки объекты поочередно относятся к обучающей и к контрольной выборкам.
Для построения модели необходимо, чтобы всем значениям качественных ценообразующих факторов были приписаны числовые значения, в связи с чем используется преобразование с помощью введения меток. Значение меток качественных факторов при построении модели рассчитывается как среднее медианное значение по объектам обучающей выборки имеющейся рыночной информации (данные критерии рассчитываются СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости»). 
Модель обладает приемлемым качеством, если её показатели качества находятся в пределах, указанных в нижеследующей таблице (данные критерии рассчитываются СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости»).
Таблица 2.4.1 – Параметры качества модели
	№ п/п
	Критерии качества
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя относительная погрешность оценки
	Не более 0,4
	Увеличение в 1,5 раза, но не более 0,5

	2
	Коэффициент детерминации
	Не менее 0,65
	Не менее 0,60

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	Не более 0,25
	Не более 0,30


Метод УПКС предполагает моделирование на основе рассчитанных удельных показателей смежной группы(подгруппы). Метод УПКС основывается на сравнительном подходе.
Метод УПКС предполагает определение кадастровой стоимости произведением минимального значения удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки соответствующего назначения, определенного с учетом местоположения, на его площадь. 
Алгоритм определения кадастровой стоимости методом УПКС приведен в п. 3.6.1.3.3. Отчета.
[bookmark: _Toc110001892]Допущения, касающиеся определения кадастровой стоимости индивидуально в отношении объектов недвижимости
1. В соответствии с п. 8 Методических указаний при определении кадастровой стоимости объект недвижимости оценивается исходя из допущения о продолжении сложившегося его фактического использования.
2. Определение кадастровой стоимости индивидуально в отношении объектов недвижимости работниками бюджетного учреждения, осуществлялось с использованием сравнительного подхода.
[bookmark: _Toc110001893]Допущения, касающиеся результатов определения кадастровой стоимости
1. Все полученные результаты округлялись до двух знаков после запятой (т.е. до копеек).
2. В рамках настоящего отчета расчеты проведены с использованием СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости», программного комплекса Microsoft Office Excel и могут незначительно отличаться при перерасчете на других вычислительных устройствах.
[bookmark: _Toc329787341][bookmark: _Toc330300204][bookmark: _Toc431647490][bookmark: _Toc431647840][bookmark: _Toc436051430]Прочие допущения, использованные в рамках работ по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости, приведены далее в тексте Отчета.

[bookmark: _Toc110001894]Расчетная глава
[bookmark: _Toc110001895]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)
[bookmark: _Toc110001896]Краткий обзор социально-экономического состояния Российской Федерации
В связи с тем, что макроэкономическая ситуация в Российской Федерации оказывает существенное влияние на развитие рынка недвижимости, далее приведен обзор ситуации в экономике Российской Федерации в 2020- 2021 г.г.
Обзор выполнен на основании анализа следующих источников информации: 
Официальный сайт Федеральной службы государственной статистики www.gks.ru.
Официальный сайт Минэкономразвития России http://economy.gov.ru 
Официальный сайт Центрального банка Российской Федерации https://cbr.ru/
Таблица 3.1.1 – Основные экономические и социальные показатели[footnoteRef:2] [2:  Информация о социально-экономическом положении России. 2021 год. / Сайт «https://rosstat.gov.ru» - [Электронный ресурс].  URL: https://gks.ru/bgd/regl/b21_01/Main.htm

] 

	Наименование
	2021 г.
	В % к 
2020 г.
	Справочно
2020 г. в % к
2019 г.

	Реальные располагаемые денежные доходы
	
	103,11)
	98,0

	1) Оценка.

	Наименование
	Январь-сентябрь 
2021 г.
	В % к 
январю-сентябрю 
2020 г.
	Справочно
январь-сентябрь 2020 г.в % к
январю-сентябрю 2019 г.

	Валовой внутренний продукт, 
млрд рублей
	91535,32)
	104,62)
	96,6

	Инвестиции в основной капитал, млрд рублей
	13504,0
	107,6
	96,9

	2) Первая оценка.




	Наименование
	2021 г.
	В % к
2020 г.
	Декабрь
2021 г.
	В % к
	Справочно

	
	
	
	
	декабрю
2020 г.
	ноябрю
2021 г.
	2020 г.
в % к 2019 г.
	декабрь 2020 г. в % к

	
	
	
	
	
	
	
	декабрю
2019 г.
	ноябрю
2020 г.

	Индекс выпуска товаров и услуг по базовым 
видам экономической деятельности
	
	106,2
	
	105,9
	111,7
	97,6
	102,4
	113,5

	Индекс промышленного производства
	
	105,3
	
	106,1
	112,5
	97,9
	103,7
	114,2

	Продукция сельского хозяйства, 
млрд рублей
	7572,3
	99,1
	272,5
	101,3
	42,2
	101,3
	100,3
	46,7

	Ввод в действие жилых домов, млн м2 
общей площади жилых помещений
	92,6
	112,7
	11,4
	67,0
	128,3
	100,2
	92,2
	180,5

	Грузооборот транспорта, млрд т-км
	5695,3
	105,3
	492,7
	102,8
	101,3
	95,3
	98,6
	102,2

	   в том числе железнодорожного транспорта
	2639,4
	103,4
	221,8
	97,8
	98,1
	98,1
	103,5
	100,3

	Оборот розничной торговли, млрд рублей
	39257,4
	107,3
	4160,6
	105,4
	120,9
	96,8
	97,8
	118,2

	Объем платных услуг населению, 
млрд рублей
	11050,9
	117,6
	1025,0
	111,8
	105,2
	85,2
	90,9
	108,8

	Индекс потребительских цен 
	
	106,7
	
	108,4
	100,8
	103,4
	104,9
	100,8

	Индекс цен производителей промышленных товаров 
	
	124,5
	
	128,5
	100,8
	97,1
	103,6
	101,5

	Общая численность безработных (в возрасте 15 лет и старше), млн человек
	3,63)
	84,0
	3,2
	72,6
	99,6
	124,7
	127,6
	96,0

	Численность официально 
зарегистрированных безработных 
(по данным Роструда), млн человек
	1,33)
	55,9
	0,8
	28,0
	97,8
	в 3,2р.
	в 4,0р.
	88,5

	3) В среднем за месяц.



	Наименование
	Январь-ноябрь-
2021 г.
	В % к
январю-
ноябрю
2020 г.
	Ноябрь
2021 г.
	В % к
	Справочно

	
	
	
	
	ноябрю
2020 г.
	октябрю
2021 г.
	январь-ноябрь-
2020 г.
в % к
январю-
ноябрю
2019 г.
	ноябрь 2020 г. в % к

	
	
	
	
	
	
	
	ноябрю
2019 г.
	октябрю
2020 г.

	Внешнеторговый оборот, млрд долларов США
	709,9
	138,6
	76,9
	145,3
	104,7
	84,0
	89,7
	104,8

	в том числе:
экспорт товаров
	436,6
	146,8
	49,0
	162,4
	105,1
	78,3
	84,3
	105,4

	импорт товаров
	273,3
	127,3
	27,9
	122,6
	104,1
	93,5
	98,0
	104,0

	Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций:
	
	
	
	
	
	
	
	

	номинальная, рублей
	54588
	109,5
	55639
	112,1
	101,7
	105,5
	104,6
	99,2

	реальная
	
	102,8
	
	103,4
	100,7
	102,2
	100,2
	98,5


Основными показателями развития макроэкономики страны, оказывающими поддержку рынку недвижимости, являются показатели ВВП, показатели промышленного производства, национальный доход, темпы инфляции, рынок труда (платежеспособный спрос), доходы населения, кредиты, условия ипотечного кредитования, отток капитала, фондовый рынок, строительство.
Валовый внутренний продукт
ВВП – один из основных показателей системы национальных счетов, характеризующий конечный результат производственной деятельности экономических единиц-резидентов, который измеряется стоимостью товаров и услуг, произведенных этими единицами для конечного использования. 
По оценке Минэкономразвития России, в 2021 г. ВВП вырос на 4,6%, полностью компенсировав снижение на -2,7% в 2020 году. В декабре годовой рост ВВП сохранялся на высоких уровнях: 4,3% г/г (после 5,3% г/г в ноябре, 4,9% г/г в октябре и 4,3% г/г в 3 кв. 2021 г.), несмотря на высокую базу декабря 2020 года. В результате по отношению к соответствующему месяцу 2019 г. экономический рост в декабре ускорился до 4,6% после 3,1% в ноябре.[footnoteRef:3] [3: О текущей ситуации в Российской экономике. Декабрь 2021- январь 2022 года. / Сайт «www.economy.gov.ru» - [Электронный ресурс].  URL: https://www.economy.gov.ru/material/file/6211dc39795bea0da2120d1d8df9d646/20220209.pdf] 

Вклад в восстановление экономики в 2021 г. внесли как производственные отрасли, так и отрасли, ориентированные на потребительский спрос. 
Промышленное производство по итогам 2021 г. выросло на 5,3% (после падения на -2,1% годом ранее). Вклад в рост внесли как добывающая, так и обрабатывающая промышленность (+4,8% и +5,0% соответственно). При этом добыча полезных ископаемых в целом по итогам года до конца не отыграла снижение 2020 г. (-6,5%), что связано с действующими ограничениями в рамках сделки ОПЕК+. Выпуск обрабатывающей промышленности в течение всего 2021 года уверенно превышал уровни двухлетней давности, а к концу года его рост к аналогичным месяцам 2019 г. превысил 10% (декабрь: 14,2%). 
Объем строительных работ по итогам года вырос на 6,0% (после роста в 2020 году на 0,7%). В годовом выражении темпы роста в ноябре–декабре существенно ускорились (до 8,7% г/г и 8,4% г/г соответственно). 
Грузооборот транспорта по итогам 2021 года увеличился на 5,3% (2020 г.: -4,7%). Восстановление было обеспечено как показателями трубопроводного транспорта (в условиях планового увеличения добычи нефти и роста внутреннего и внешнего спроса на газ), так и прочими видами транспорта. 
Единственной крупной отраслью, которая в 2021 г. продемонстрировала спад, стало сельское хозяйство (-0,9% после +1,3% в 2020 году). Снижение выпуска сельхозпродукции связано, в первую очередь, с сокращением урожая ряда культур (зерновые, картофель и овощи), а также замедлением роста производства животноводческой продукции (по мясу, молоку и яйцам в целом за 2021 год зафиксирована около нулевая динамика). Вместе с тем в конце года отставание от уровней 2020 г. сократилось (4 кв. 2021 г.: +6,7% г/г), что было обусловлено сдвигом уборочной кампании на более поздние сроки из-за погодных условий.[footnoteRef:4] [4:  О текущей ситуации в Российской экономике. Декабрь 2021- январь 2022 года. / Сайт «www.economy.gov.ru» [Электронный_ресурс]._URL:https://www.economy.gov.ru/material/file/6211dc39795bea0da2120d1d8df9d646/ 0220209.pdf] 

  [image: ]
Рисунок 3.1.1 Динамика производства ВВП1) в % к значению условного среднего квартала 2016 года (1/4 номинального значения ВВП за 2016 год)[footnoteRef:5] [5:  Информация о социально-экономическом положении России 2021 год. / Сайт «rosstat.gov.ru» - [Электронный ресурс].  URL: https://gks.ru/bgd/regl/b21_01/Main.htm] 

В 2021 году производства возросло практически по всех отраслях экономики. 
По сравнению с 2020 годом наибольший рост добавленной стоимости показали:
 гостиницы и рестораны (+24,1%); 
 водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельности по ликвидации загрязнений (+13,8%);
 культура и спорт (+8,4, %); 
 оптовая и розничная торговля (+8,1%); 
 информация и связь (+8,1%); 
 транспортировка и хранение (+7,8%);
 прочие услуги населению (+6,9%); 
 обеспечение электрической энергией, газом и паром (+6,1%); 
 строительство (+5,8%); 
 обрабатывающие производства (+4,6%); 
 добыча полезных ископаемых (+4,2%). 
Оживление производства сопровождалось ростом спроса на услуги банков и страховых компаний, что обусловило увеличение добавленной стоимости в сфере финансов и страхования (+9,2%). 
Рост индекса-дефлятора ВВП (+16,4%) обусловлен ростом мировых цен на энергоресурсы, в частности: увеличение индексов-дефляторов валовой добавленной стоимости в добывающих производствах в 1,5 раза (+57,1%), обрабатывающих производствах на четверть (+25,5%). 
Рост цен на жилую недвижимость на вторичном рынке повлиял на увеличение индекса дефлятора валовой добавленной стоимости отрасли «Деятельность по операциям с недвижимым имуществом» (+16,7%). 
Увеличение индекса-дефлятора валовой добавленной стоимости отрасли «Оптовая и розничная торговля» (+15,7%) сложилось преимущественно за счет роста цен оптовой торговли (+20,3%), в частности, торговли твердым, жидким и газообразным топливом. Относительно 2019 года индекс физического объема ВВП вырос на 1,9%, индекс дефлятор – на 17,1%. 
Большинство отраслей превысили уровень 2019 года:
 водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельности по ликвидации загрязнений (+14,3%);
 информация и связь (+10,1%);
 оптовая и розничная торговля (+5,2%); 
 обрабатывающие производства (+5,1%); 
 строительство (+3,6%);
 обеспечение электрической энергией, газом и паром (+3,2%).
 прочие услуги населению (+0,8%). 
Использование ВВП
Динамика ВВП и его компонентов в 2021 году относительно 2020 года обусловлена восстановлением экономической активности. 
В составе ВВП расходы на конечное потребление возросли на 7,1%, валовое накопление увеличилось на 8,7%, чистый экспорт товаров и услуг сократился за счет опережающего роста импорта (+16,7%) по сравнению с экспортом (+3,2%). 
Рост конечного потребления связан c заметным оживлением потребительского спроса, расходы домашних хозяйств на конечное потребление товаров и услуг возросли на 9,6%. Увеличение валового накопления по всем видам капитала вызвано ростом инвестиционной активности предприятий. Накопление основного капитала, включая прирост ценностей, выросло на 7,0%. 
Опережающий рост импорта над экспортом сложился как за счет внешней торговли товарами, так и услугами. По данным ФТС России на рост импорта товаров (+16,7%) в 2021г. по сравнению с 2020 г. повлияло увеличение импорта машин и оборудования, продуктов нефтехимической и химической промышленности, при стабильной динамике экспорта товаров (+0,1%). 
В структуре ВВП в 2021 году относительно 2020 года расходы на конечное потребление сократилась с 71,2% до 67,9%, валовое накопление капитала – с 23,6% до 22,5%. Доля чистого экспорта возросла с 5,2% до 9,6%. Изменения в структуре ВВП связаны с существенным ростом цен на экспортируемые топливно-энергетические товары. 
ВВП по источникам доходов 
Изменения в структуре ВВП, характеризующего источники доходов участников производства, по сравнению с 2020 годом связаны с восстановлением производственной активности. Валовая прибыль выросла с 43,8% до 48,3%, чистые налоги на производство и импорт выросли с 10,0% до 10,6%, оплата труда сократилась c 46,2% до 41,1%.[footnoteRef:6] [6:  Первая оценка ВВП за 2021 год / Сайт «rosstat.gov.ru» - [Электронный ресурс].  URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Росстат%20представляет%20первую%20оценку%20ВВП.pdf] 


Таблица 3.1.2 Производство ВВП и валовой добавленной стоимости по отраслям экономики в текущих ценах
	Наименование

	I квартал
	II квартал
	III квартал
	Январь-сентябрь

	
	млрд
руб.
	в % к итогу
	млрд
руб.
	в % к итогу
	млрд
руб.
	в % к итогу
	млрд
руб.
	в % к итогу

	2020 г.

	Валовой внутренний продукт в рыночных ценах
	24756,7
	
	23661,9
	
	27580,8
	
	75999,5
	

	Валовая добавленная стоимость в основных ценах 
	22189,7
	100
	21238,1
	100
	25022,7
	100
	68450,6
	100

	   в том числе:
 сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство 
  и рыбоводство
	502,6
	2,3
	706,4
	3,3
	1616,5
	6,5
	2825,5
	4,1

	 добыча полезных 
  ископаемых
	2674,1
	12,1
	1775,2
	8,4
	2359,5
	9,4
	6808,7
	9,9

	 обрабатывающие 
  производства
	3137,2
	14,1
	3122,6
	14,7
	3628,7
	14,5
	9888,6
	14,5

	 обеспечение электрической 
  энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха
	739,4
	3,3
	540,9
	2,5
	525,7
	2,1
	1806,0
	2,6

	 водоснабжение; водоотведение, организация 
  сбора и утилизации 
  отходов, деятельность 
  по ликвидации загрязнений
	107,6
	0,5
	117,0
	0,6
	125,6
	0,5
	350,2
	0,5

	 строительство
	753,0
	3,4
	1127,7
	5,3
	1363,5
	5,4
	3244,2
	4,7

	 торговля оптовая 
  и розничная; ремонт 
  автотранспортных средств 
  и мотоциклов
	2962,9
	13,3
	2658,6
	12,5
	3261,1
	13,0
	8882,5
	13,1

	 транспортировка и хранение
	1532,6
	6,9
	1406,6
	6,6
	1632,0
	6,5
	4571,1
	6,7

	 деятельность гостиниц 
  и предприятий 
  общественного питания
	196,8
	0,9
	98,8
	0,5
	212,6
	0,8
	508,2
	0,7

	 деятельность в области 
  информации и связи
	505,9
	2,3
	624,9
	2,9
	665,0
	2,7
	1795,8
	2,6

	 деятельность финансовая 
  и страховая
	1112,2
	5,0
	1118,1
	5,3
	1218,9
	4,9
	3449,2
	5,0

	 деятельность по операциям 
  с недвижимым имуществом
	2452,4
	11,1
	2430,5
	11,4
	2539,6
	10,1
	7422,5
	10,9

	 деятельность 
  профессиональная, научная и техническая
	893,1
	4,0
	972,6
	4,6
	1087,7
	4,3
	2953,4
	4,3

	 деятельность 
  административная 
  и сопутствующие 
  дополнительные услуги
	464,1
	2,1
	418,1
	2,0
	512,6
	2,0
	1394,8
	2,0

	 государственное управление 
  и обеспечение 
  военной безопасности; социальное обеспечение
	1961,3
	8,8
	1997,1
	9,4
	2013,4
	8,0
	5971,7
	8,7

	 образование
	807,9
	3,6
	793,7
	3,7
	829,4
	3,3
	2431,0
	3,6

	 деятельность в области 
  здравоохранения 
  и социальных услуг
	884,3
	4,0
	939,3
	4,4
	956,7
	3,8
	2780,3
	4,1

	 деятельность в области 
  культуры, спорта, организации досуга 
  и развлечений
	240,5
	1,1
	193,1
	0,9
	234,3
	0,9
	667,9
	1,0

	 предоставление прочих 
  видов услуг
	131,9
	0,6
	124,8
	0,6
	144,4
	0,6
	401,0
	0,6

	 деятельность домашних 
  хозяйств как работодателей; недифференцированная 
  деятельность частных 
  домашних хозяйств 
  по производству товаров 
  и оказанию услуг для 
  собственного потребления
	130,1
	0,6
	72,2
	0,3
	95,6
	0,4
	297,9
	0,4

	Чистые налоги на продукты
	2567,0
	
	2423,8
	
	2558,1
	
	7548,9
	

	2021 г.

	Валовой внутренний продукт в рыночных ценах
	26771,0
	
	30853,1
	
	33911,2
	
	91535,3
	

	Валовая добавленная стоимость в основных ценах 
	23673,5
	100
	27789,0
	100
	30597,4
	100
	82059,9
	100

	   в том числе:
 сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство 
  и рыбоводство
	535,9
	2,3
	808,9
	2,9
	1932,1
	6,3
	3276,8
	4,0

	 добыча полезных 
  ископаемых
	2919,1
	12,2
	3705,0
	13,3
	3961,9
	12,9
	10586,1
	12,9

	 обрабатывающие 
  производства
	3563,7
	15,1
	4448,8
	16,1
	4834,3
	15,8
	12846,8
	15,7

	 обеспечение электрической 
  энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха
	820,3
	3,5
	597,0
	2,1
	588,2
	1,9
	2005,6
	2,4

	 водоснабжение; водоотведение, организация 
  сбора и утилизации 
  отходов, деятельность 
  по ликвидации загрязнений
	123,8
	0,5
	164,1
	0,6
	153,5
	0,5
	441,3
	0,5

	 строительство
	777,5
	3,3
	1305,8
	4,7
	1546,3
	5,1
	3629,7
	4,4

	 торговля оптовая и 
  розничная; ремонт 
  автотранспортных средств 
  и мотоциклов
	3050,5
	12,8
	3710,0
	13,4
	4107,4
	13,4
	10867,9
	13,2

	 транспортировка и хранение
	1514,9
	6,4
	1781,8
	6,4
	1863,9
	6,1
	5160,6
	6,3

	 деятельность гостиниц 
  и предприятий 
  общественного питания
	188,4
	0,8
	223,2
	0,8
	271,8
	0,9
	683,3
	0,8

	 деятельность в области 
  информации и связи
	543,9
	2,3
	720,1
	2,6
	748,9
	2,4
	2012,9
	2,5

	 деятельность финансовая 
  и страховая
	1221,4
	5,2
	1301,9
	4,7
	1349,3
	4,4
	3872,7
	4,7

	 деятельность по операциям 
с недвижимым имуществом
	2639,8
	11,2
	2786,9
	10,0
	2848,2
	9,3
	8274,9
	10,2

	 деятельность профессиональная, научная и техническая
	892,2
	3,8
	1150,4
	4,1
	1233,8
	4,0
	3276,4
	4,0

	деятельность административная и сопутствующие 
дополнительные услуги
	448,2
	1,9
	481,1
	1,7
	577,8
	1,9
	1507,2
	1,8

	 государственное управление 
  и обеспечение 
  военной безопасности; социальное обеспечение
	2107,1
	8,9
	2141,9
	7,7
	2166,1
	7,1
	6415,1
	7,8

	 образование
	856,3
	3,6
	921,8
	3,3
	868,5
	2,8
	2646,5
	3,2

	 деятельность в области 
  здравоохранения 
  и социальных услуг
	958,2
	4,0
	990,4
	3,6
	1008,0
	3,3
	2956,6
	3,6

	 деятельность в области 
  культуры, спорта, организации досуга 
  и развлечений
	239,2
	1,0
	287,8
	1,0
	264,2
	0,9
	791,2
	1,0

	 предоставление прочих 
  видов услуг
	139,1
	0,6
	157,5
	0,6
	171,1
	0,6
	467,7
	0,6

	 деятельность домашних 
  хозяйств как работодателей; недифференцированная 
  деятельность частных 
  домашних хозяйств 
  по производству товаров 
  и оказанию услуг для 
  собственного потребления
	134,0
	0,6
	104,6
	0,4
	102,0
	0,3
	340,6
	0,4

	Чистые налоги на продукты
	3097,5
	
	3064,1
	
	3313,8
	
	9475,4
	


Производственная активность[footnoteRef:7] [7:  Статья Промышленное производство в России в 2021 г. - [Электронный ресурс].  URL: https://journal.open-broker.ru/research/rost-promyshlennogo-proizvodstva-v-rossii/] 

По данным Росстата, в 2021 г. промышленное производство России выросло на 5,3% по сравнению с аналогичным показателем 2020 г., хотя Минэкономразвития прогнозировало рост на 4,2%. 
По итогам 2021 г. ИПП продемонстрировал рекордный рост за последние десять лет, превысив уровень 2018 (102,9%) и 2019 гг. (103,4%). Сильнее всего промышленное производство падало в 2015 и в 2020 гг. из-за финансового кризиса и пандемии коронавируса.
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Рисунок 3.1.2 Динамика Индекса промышленного производства и ВВП за 10 лет, % к предыдущему году
Нельзя сказать, что на динамику промышленного производства оказала влияние только низкая база 2020 г. Спрос на промышленную продукцию по итогам прошлого года в целом значительно вырос на фоне роста деловой активности не только в России, но и во всём мире. При сравнении динамики ИПП с 2018 г. наблюдается значительное опережение показателя в 2021 г.
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Рисунок 3.1.3 Индекс промышленного производства в % к среднемесячному значению 2018 года
По итогам 2021 г. все отрасли показали уверенный рост ИПП по сравнению с аналогичным периодом 2020 г. Больше всего увеличился производственный показатель отрасли, связанной с водоснабжением и водоотведением, утилизацией отходов и ликвидацией загрязнений (15,8%) и энергетический сектор (на 6,8%).
Значительный рост этих секторов обусловлен наращиванием сырьевой и добывающей отраслей в 2021 г., а также ростом экспортных поставок. Для бесперебойной работы производств требуются огромные ресурсы в виде электроэнергии и водоснабжения. По мере введения в эксплуатацию новых заводов и производственных площадей требуется больше электроэнергии и водоснабжения для их обеспечения.
Кроме того, по данным Центрального диспетчерского управления (ЦДУ) ТЭК, экспорт электроэнергии из России в 2021 г. увеличился в 2,2 раза, достигнув 25 млрд кВт ⋅ ч. Производство электроэнергии в 2021 г. выросло на 6,4% — до 1,131 трлн кВт ⋅ ч, а энергопотребление — на 5,4%, до 1,106 трлн кВт ⋅ ч.
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Рисунок 3.1.4 Динамика производства по видам экономической деятельности в 2020–2021 гг., % к соответствующему периоду предыдущего года
ИПП в секторе добычи полезных ископаемых по итогам 2021 г. увеличился на 4,8% по сравнению с аналогичным периодом годом ранее, что обусловлено ростом предоставления услуг в области добычи полезных ископаемых на 17,6%, а также ростом добычи угля на 7,6% и нефти и природного газа — на 2,7%.
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Рисунок 3.1.5 Динамика добычи полезных ископаемых в % к среднемесячному значению 2018 года
Рост промышленного производства нефтегазового сектора в 2021 г. произошёл на фоне восстановления мирового спроса на нефть после смягчения ограничений в рамках сделки ОПЕК+. C августа 2021 г. общий уровень добычи ежемесячно растёт на 400 тыс. баррелей в сутки.
Хотя экспорт российской нефти в ближнее зарубежье в 2021 г. снизился почти на 20% — до 10,7 млн т, а транзит сократился на 12,1% — до 17,4 млн т, поставки на внутренний рынок выросли на 4,2% — до 288 млн т.
Добыча нефти с учётом газового конденсата выросла за 2021 г. на 2,1% — до 524 млн т.
В 2021 г. горючего природного газа добыто на 10,6% больше, чем в 2020 г., — 662 млрд м³. Сжиженного природного газа (СПГ) произведено на 1,1% меньше — 30,1 млн т. Рост добычи природного газа обусловлен наращиванием поставок в зарубежные страны.
Так, за 2021 г. выросли поставки голубого топлива в Сербию — на 85,8%, Турцию — на 83,7%, Словению — на 53,9%, Болгарию — на 43,8%, Италию — на 9,5%, Германию — на 16,8%, Грецию — на 12,2%, Финляндию — на 9,1%, Польшу — на 7,5%. Кроме того, продолжается рост поставок газа в Китай по газопроводу «Сила Сибири».
Добыча металлических руд в 2021 г. выросла всего на 0,9% по сравнению с показателем годом ранее. Добыча нерудных ископаемых — на 10,8% по сравнению с 2020 г.
По итогам прошлого года ИПП обрабатывающего производства вырос на 5%. Рост продемонстрировали все обрабатывающие отрасли — низкотехнологичные, среднетехнологичные и высокотехнологичные, за исключением сектора ремонта и монтажа машин и оборудования, который снизился на 0,7%.
По данным Росстата, в 2021 г. производство в большинстве подотраслей лёгкой промышленности продолжило рост относительно показателей 2020 г. Так, производство кожи и изделий из кожи увеличилось на 11,4%, пищевых продуктов — на 3,2%, текстильное производство — на 7,5%, производство напитков — на 8,6%, и производство одежды — на 3%.
Кроме того, в конце 2021 г. состоялось открытие новых крупных производств, которые в дальнейшем будут способствовать наращиванию объёмов лёгкой промышленности — запущена первая очередь завода по производству фанеры в Вологодской области, открыт завод по производству древесноволокнистых плит в Калужской области, открыта швейная фабрика по производству рабочей одежды в Республике Башкортостан.
В среднетехнологичных отраслях объём промышленного производства нарастили секторы производства металлургической продукции — на 1,5%, производство резиновых и пластмассовых изделий — на 7,7%, производство кокса и нефтепродуктов — на 3,6%, производство прочей неметаллической минеральной продукции — на 7,5%, производство химических веществ и химических продуктов — на 6%. В прошлом году вырос спрос на химические и минеральные удобрения, как на внутреннем, так и на внешнем рынке, что вызвано сокращением мирового производства азотных удобрений, требующих большого объёма природного газа, цены на который значительно повысились.
В 2021 г. выросли экспортные поставки цемента на 6,8%, внутренний спрос увеличился на 3,1% на фоне роста строительства.
В высокотехнологичных отраслях экономики увеличение продемонстрировали такие секторы, как производство лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях, — на 11,5%, производство компьютеров, электронных и оптических изделий — на 7,9%, производство электрического оборудования — на 6,3%, производство машин, оборудования и автотранспортных средств — на 13,8%.
В конце 2021 г. были запущены новые крупные производственные мощности в высокотехнологичных отраслях, такие как производство компрессоров газотурбинных двигателей в Самарской области, производство светодиодных ламп и осветительного оборудования в Республике Башкортостан, завод вентиляционного оборудования в Белгородской области.
Доходы населения[footnoteRef:8] [8:  Доклад. Социально-экономическое положение России Москва 2021 год - [Электронный ресурс].  URL: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-12-2021.pdf] 

В 2021 г. объем денежных доходов населения сложился в размере 69906,5 млрд рублей и увеличился на 10,3% по сравнению с 2020 годом. Денежные расходы населения в 2021 г. составили 66864,4 млрд рублей и увеличились на 16,0% по сравнению с предыдущим годом. Население израсходовало на покупку товаров и оплату услуг 56166,5 млрд рублей, что на 17,2% больше, чем в 2020 году. В 2021 г. прирост сбережений населения составил 3042,1 млрд рублей (в 2020г. - 5763,7 млрд рублей). 
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Рисунок 3.1.6 Динамика реальных показателей заработной платы и пенсий в % к среднемесячному значению 2018 года
Таблица 3.1.3 Денежные доходы населения в 2021 г.
	Денежные доходы населения*


	2021 г
	В % к 2020 г.
	IV квартал 2021 г.
	В % к
	Справочно

	
	
	
	
	IV кварталу 2020 г.
	III кварталу 2021 г.
	2020 г. в % к 2019 г.
	IV квартал 2020 г. в % к

	
	
	
	
	
	
	
	IV кварталу 2019 г.
	III кварталу 2020 г.

	в среднем на душу населения, рублей в месяц 
	39854
	110,5
	47694
	109,7
	116,8
	102,1
	105,0
	123,5

	реальные денежные доходы
	
	103,4
	
	100,8
	114,0
	98,6
	100,5
	122,1

	реальные располагаемые денежные доходы
	
	103,1
	
	100,5
	112,4

	98,0
	99,9
	121,8

	* Данные за 2020 г. и периоды 2020 г. уточнены по сравнению с ранее опубликованными по итогам годовых расчетов; данные за 2021 г. и периоды 2021 г. - оценка.


Реальные денежные доходы, по оценке, в 2021 г. по сравнению с 2020 г. увеличились на 3,4%, в IV квартале 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - на 0,8%. 
Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в 2021 г. по сравнению с 2020 г. увеличились на 3,1%, в IV квартале 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - на 0,5%
Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в январе-ноябре 2021 г. составила 54588 рублей и по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года выросла на 9,5%, в ноябре 2021 г. - 55639 рублей и выросла на 12,1%.
Просроченная задолженность по заработной плате, по сведениям, представленным организациями (не относящимися к субъектам малого предпринимательства). Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 января 2022 г. составила 786 млн рублей и по сравнению с 1 декабря 2021 г. снизилась на 471 млн рублей (37,5%). Объем просроченной задолженности по заработной плате, сложившийся на 1 января 2022 г., составлял менее 1% месячного фонда заработной платы работников наблюдаемых видов экономической деятельности. Из общей суммы просроченной задолженности на долги, образовавшиеся в 2021 г., приходится 231 млн рублей (29,4%), в 2020 г. - 107 млн рублей (13,6%), в 2019 г. и ранее - 448 млн рублей (57,0%).
На 1 января 2022 г. просроченная задолженность по заработной плате отсутствовала в 23 субъектах Российской Федерации. За месяц она снизилась в 44 субъектах, осталась без изменения - в 8 субъектах, выросла - в 10 субъектах Российской Федерации.
В декабре 2021 г. средний размер назначенных пенсий составил 15842 рубля и по сравнению с декабрем 2020 г. увеличился на 5,2%.
Рынок труда[footnoteRef:9] [9:  Рынок труда в России: безработица и мероприятия по содействию занятости. Декабрь 2021 - [Электронный ресурс].  URL: https://www.csr.ru/upload/iblock/910/gu0jvroy1430pyl036j27lveh1dk5qpi.pdf
] 

По данным Международной организации труда (далее — МОТ), по итогам 2020 года уровень безработицы (населения старше 15 лет)1 в мире составил 6,5%, тем самым превысив на 0,3 п.п. предыдущее пиковое значение показателя, которое было зафиксировано во время кризиса на рынке нефти в 2002–2003 годах (6,2%)2. Пандемия еще больше обострила существующие структурные проблемы и усилила разрыв между развитыми и развивающимися странами.
Вынужденные карантинные ограничения, связанные с распространением новой коронавирусной инфекции (далее — COVID-19), привели к ограничению или приостановке работы различных предприятий.
Наиболее уязвимой стала относительно низкооплачиваемая рабочая сила, что связано с фактической приостановкой работы бизнеса в сферах общественного питания, рекреации, транспорта, индустрии красоты. 
Несмотря на то, что все страны в том или ином виде реализовывали программы социальной поддержки, развитые страны и страны с переходной экономикой за счет ранее накопленных ресурсов смогли предложить больший перечень мер поддержки в сфере труда, что позволило более успешно нивелировать негативные последствия пандемии обеспечить более мягкий выход из кризиса. 
Пик безработицы в большинстве стран пришелся на III квартал 2020 г. (причем максимальное значение показателя наблюдалось в сентябре), что объясняется, с одной стороны, некоторым смягчением карантинных ограничений, а с другой — более точной настройкой мер поддержки «под нужды» экономики. Для сдерживания безработицы большинство стран ориентировалось на поддержку бизнеса (Меры поддержки в сфере труда: международный опыт), причем применялись как довольно типичные финансовые и налогово-кредитные механизмы (например, прямые выплаты или налоговые каникулы), а также стимулирование различных форм занятости.
Пандемия COVID-19 и вынужденные карантинные ограничения в России способствовали замедлению экономической активности и приостановке функционирования целых отраслей экономики, что негативно отразилось на динамике рынка труда.
Сокращение выпуска и остановка производств, как правило, ведут к росту уровня безработицы и неполной занятости. В целом на конъюнктурные спады в экономике показатель безработицы реагирует довольно слабо, как и во время рецессии 2015‒2016 годов. Этому способствуют традиционные для России схемы сдерживания роста безработицы — переход на сокращенный рабочий день и отправка работников в вынужденный неоплачиваемый отпуск, что особенно актуально для крупных промышленных предприятий, а также специфичные для COVID-19 меры поддержки занятости.
Для сдерживания негативных последствий пандемии был разработан пакет антикризисных мер, которые позволили предприятиям адаптироваться и своевременно среагировать на вызовы при неопределенной экономической конъюнктуре (Меры поддержки в сфере труда в России). Поддержка рынка труда носила разноплановый характер и включала субсидии бизнесу на трудоустройство безработных, кредиты на поддержку занятости по ставке 2% для социальных НКО и компаний пострадавших отраслей, беспроцентные кредиты на зарплаты сотрудникам для компаний в пострадавших отраслях, субсидии предпринимателям на работников, дистанционную постановку на биржу труда и прочее.
Как ни странно, значительный пакет мер поддержки стал еще одной важной причиной роста безработицы. Повышение выплат по безработице, с одной стороны, поддержало ту часть населения, которая потеряла работу во время пандемии, а с другой стороны — привело к росту обращений в службы занятости тех безработных, которые не обращались туда до этого в силу различных причин (в том числе — из-за низких выплат). Иными словами, часть безработных стала «видимой» для рынка труда.
Начиная с апреля 2020 г. наблюдался рост уровня безработицы: показатель достиг максимального значения в августе 2020 г. (6,4%). Начиная с сентября 2020 г. наблюдалось постепенное снижение уровня безработицы при одновременном росте заработной платы. В сентябре‒октябре 2021 г. уровень безработицы в России снизился до допандемийного уровня и составил 4,3%.
По итогам II и III кварталов 2021 г. уровень безработицы в России составил 4,9% и 4,4% соответственно. При этом показатель июля-сентября является рекордно низким значением безработицы в России, что свидетельствует о восстановлении рынка труда после пандемии.
Ситуация с занятостью населения не отражает наблюдаемый спад экономической активности бизнеса, что, с одной стороны, отчасти поддерживает социальную стабильность, но с другой не дает кризису выступить «санитаром» на рынке труда при «вынужденном» сохранении рабочих мест. С учетом изменения демографической ситуации (старение населения и сокращение численности населения трудоспособного возраста) недостаток квалифицированной рабочей силы сейчас, и ожидаемая нехватка рабочей силы в будущем в целом делают циклическую безработицу в России менее значимой для населения, чем в развитых странах.
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Рисунок 3.1.7 Уровень безработицы (МОТ), % и среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников по полному кругу организаций, тыс. руб., 2018–2021 годы
Инфляция[footnoteRef:10] [10:  Динамика потребительских цен № 12 (72), декабрь 2021 года Информационно-аналитический комментарий / Центральный банк России. - [Электронный ресурс].  URL:  https://cbr.ru/Collection/Collection/File/39700/CPD_2021-12.pdf
] 

В декабре 2021 г. годовая инфляция осталась на уровне ноября (8,4%). Ускорение инфляции в 2021 г. на 3,5 п.п. произошло за счет удорожания широкого круга товаров и услуг. В декабре месячные темпы роста цен на многие позиции потребительской корзины (с поправкой на сезонность) замедлились после ускорения в октябре – ноябре. Тем не менее в среднем в IV квартале темп прироста цен был максимальным с начала 2015 года. Высокая инфляция в значительной мере отражает влияние факторов длительного действия, в первую очередь превышение спроса над возможностями наращивания выпуска. Рост цен на продукты питания особенно сильно влияет на инфляционные ожидания населения. С учетом растущих инфляционных ожиданий баланс рисков для инфляции значимо смещен в сторону проинфляционных. Это может привести к более значительному и продолжительному отклонению инфляции вверх от цели. Денежно кредитная политика Банка России (ДКП) направлена на ограничение этого риска и возвращение инфляции к 4%. По прогнозу Банка России, с учетом проводимой ДКП годовая инфляция снизится до 4,0–4,5% к концу 2022 г. и в дальнейшем будет находиться вблизи 4%
Рост цен в 2021 г. существенно превысил целевое значение 4% По итогам года рост цен ускорился по товарам и услугам, на которые приходится 80% потребительских расходов. Исключением были отдельные позиции, в основном с традиционно волатильными ценами (фрукты, огурцы, помидоры, сахар, подсолнечное масло и отдельные виды круп). 
Более всего за год выросла продовольственная инфляция (до 10,62%), прежде всего в результате действия устойчивых факторов, связанных с мировой конъюнктурой, – роста цен экспортного паритета и повышения издержек производителей вследствие ускоренного удорожания ключевых сырьевых и промежуточных товаров.
Дополнительное негативное влияние оказали временные факторы – снижение урожая отдельных сельскохозяйственных культур и неблагоприятная эпизоотическая обстановка. Значительно ускорился рост цен и на непродовольственные товары (до 8,58%), в первую очередь под влиянием опережения спроса над возможностями расширения выпуска. 
Глобальные перебои с поставками и разрывы производственных цепочек наиболее сильно сказались на этом сегменте. Наименьшим был рост цен на услуги (4,98%): спрос и предложение на них во многом определялись противоэпидемическими требованиями. Динамика цен на услуги в меньшей степени, чем в товарном сегменте, зависит от внешних факторов. В среднем за два года рост цен по большинству групп товаров превысил 4%, по услугам – был вблизи этого уровня. Слабее всего за два года цены выросли на товары и услуги, на которые сильно повлияли противоэпидемические меры (туризм, образование, общественное питание), а также на одежду и обувь.
Банковский сектор
Кредитно-депозитный рынок[footnoteRef:11] [11: Ликвидность банковского сектора и финансовые № 12 (70), декабрь 2021 года Информационно-аналитический комментарий / Центральный банк России. - [Электронный ресурс].  URL:  https://cbr.ru/Collection/Collection/File/39705/LB_2021-70.pdf] 

Депозитные ставки: В ноябре – декабре банки продолжали повышать ставки по рублевым депозитам. Рост депозитных ставок на фоне стабилизации или умеренного снижения ставок на смежных сегментах рынка был связан с более медленной трансмиссией импульсов денежно-кредитной политики на депозитный рынок в сравнении с рынком облигаций или долгосрочных межбанковских кредитов. В прошлом ставки на депозитном рынке также продолжали изменяться в течение нескольких месяцев после завершения подстройки других сегментов рынка к изменению ключевой ставки или ожиданий ее будущего изменения. Догоняющий рост депозитных ставок способствовал сужению спреда между ставками по депозитам и доходностью облигаций.
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Рисунок 3.1.8 Динамика оперативных индикаторов ставок (% годовых)
В ноябре, как и в предыдущие месяцы, опережающими темпами росли ставки по долгосрочным депозитам. Среднерыночная ставка по краткосрочным депозитам в ноябре увеличилась на 26 б.п., достигнув 4,6% годовых. Ставка по долгосрочным депозитам выросла на 43 б.п., составив 6,5% годовых. В декабре рост депозитных ставок продолжался: индекс доходности депозитов FRG1002 за месяц увеличился на 50 б.п. 
 В условиях растущих депозитных ставок банки проводили более диверсифицированную маркетинговую политику, стремясь сохранить конкурентоспособность на рынке депозитов, но сдержать рост процентных расходов. Широко использовались вклады с повышенными ставками, по которым специфические условия депозитного договора (значительная сумма вклада, перевод средств из других банков, использование дополнительных услуг банка) ограничивали круг потенциальных вкладчиков и возможность переоформить на новых условиях существующие вклады. В сочетании с традиционным для предновогоднего периода ростом предложения акционных вкладов это способствовало повышению сегментации депозитного рынка. Это позволяет ожидать в первые месяцы 2022 г. неоднородности в динамике депозитных ставок при сохранении определенного потенциала для их дальнейшего повышения. 
В сегменте валютных депозитов в ноябре и декабре ставки по-прежнему находились вблизи исторических минимумов. Близкие к нулю ставки по операциям в иностранной валюте на фоне роста ставок по рублевым депозитам оставались одним из факторов, поддерживающих относительную привлекательность сбережений в национальной валюте. 
Депозитные операции: Рост депозитных ставок способствовал дальнейшему притоку рублевых средств населения в банки. Годовой прирост остатков на рублевых счетах и депозитах населения к концу ноября составил 6,3% против 5,5% месяцем ранее. В то же время в сегменте валютных депозитов наблюдался значительный отток средств вкладчиков: за месяц валютные средства населения в банках сократились на 2,5 млрд долл. США, а годовой прирост остатков на валютных депозитах сократился с 8,8% в начале ноября до 4,2% в конце месяца. В результате взаимодействия этих тенденций общий годовой прирост средств населения в банках немного замедлился, составив 5,8% в ноябре против 6,1% месяцем ранее. 
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Рисунок 3.1.9 Вклад отдельных элементов в годовой прирост средств населения* (п.п.)
В рублевом сегменте депозитного рынка сохранялась сложившаяся в III квартале тенденция к перетоку средств с текущих счетов на срочные депозиты, позволяющие зафиксировать возросшую доходность размещения средств. Как и в октябре, вкладчики избегали наращивать депозиты на наиболее длительные сроки: весь приток рублевых средств населения в банки приходился на депозиты сроком до 3 лет. Остатки на вкладах на срок свыше 3 лет продолжали сокращаться. 
В краткосрочной перспективе возросшие депозитные ставки и сужение спреда между ставками по депозитам и доходностью облигаций, являющимися альтернативой депозитам, будут поддерживать привлекательность депозитов, способствуя общему ускорению притока рублевых средств населения в банки. Можно ожидать также постепенного удлинения срочности средств населения в банках как за счет дальнейшего вытеснения текущих счетов срочными депозитами, так и за счет восстановления интереса вкладчиков к депозитам на более длительные сроки.
Кредитные ставки. Ставки по кредитам в IV квартале формировались под влиянием продолжающегося ужесточения Банком России денежно-кредитной политики. Жесткая риторика Банка России на фоне обновления инфляцией локальных пиков повлияла на рыночные ожидания по ставкам в сторону более интенсивного повышения, в том числе в начале 2022 г. (см. раздел «Кривые доходности денежного рынка и ожидания по ключевой ставке»). Повышение по рыночным операциям способствовало росту средних ставок по рублевым корпоративным и розничным кредитам, хотя на отдельных сегментах рынка и отмечалось локальное снижение средних ставок. Это было связано с ростом объема операций на особых условиях, в том числе государственных программ льготного кредитования, а также с колебаниями структуры рынка.
Так, ипотечные кредитные ставки в ноябре составили в среднем по рублевым операциям 7,6% против 7,7% в октябре. Снижение средней ставки отчасти объясняется некоторым увеличением кредитования в рамках льготных программ6. Кроме того, в условиях продолжающегося повышения рыночных ставок для банков росла привлекательность программ льготного кредитования, позволяющих снять с банков процентный риск. Поэтому банки продолжали снижать минимальные ставки по предоставляемым льготным ипотечным кредитам. Дополнительным фактором, сдерживающим рост среднерыночных ставок, было дальнейшее развитие совместных программ кредитования с застройщиками по пониженным ставкам. В то же время ставки по ипотечным кредитам вне льготных программ повышались банками. Так, по данным оперативного мониторинга, рост ставок по рыночной ипотеке в декабре составил около 53 б.п. на первичном рынке и около 25 б.п. на вторичном рынке – до 9,58 и 9,62% соответственно. Ставки по потребительским кредитам в рублях продолжили рост в ноябре. Повышение среднерыночных ставок замедляла активизация акционных программ, характерных для предновогоднего периода. Ставки автокредитования в ноябре продолжили расти. Дополнительным фактором, способствовавшим росту этих ставок, было увеличение доли кредитных заявок на покупку подержанных автомобилей, характеризующихся менее привлекательными условиями кредитования. Возросшие ставки по альтернативным финансовым инструментам и дальнейший рост депозитных ставок, ведущий к удорожанию банковского фондирования, продолжат оказывать.
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Рисунок 3.1.10 Ставки по долгосрочным рублевым операциям банков (% годовых)
Корпоративное кредитование. Годовой прирост корпоративного кредитования в ноябре обновил локальный максимум, составив 11,7% против 11,5% в октябре. Привлекательность заемного финансирования сохранялась как за счет по-прежнему невысоких реальных ставок вследствие высокой инфляции, так и в результате роста потребности в средствах в условиях расширения экономической активности. Некоторое замедление месячного прироста корпоративного кредитования в ноябре по сравнению с октябрем было связано главным образом с погашением нефинансовыми организациями отдельных крупных краткосрочных кредитов. Доля просроченной задолженности в портфеле кредитов нефинансовым организациям продолжила снижаться и составила 6,1% в ноябре против 6,2% в октябре. 
Как и ранее, почти весь прирост корпоративного кредитования обеспечивался рублевыми операциями. Прирост портфеля рублевых кредитов на конец ноября составил 15,7% против 15,1% месяцем ранее. Прирост корпоративного валютного кредитования замедлился до 0,7% в ноябре (2,4% в октябре). Срочность рублевого кредитования в ноябре продолжала расти: прирост портфеля долгосрочных кредитов заметно опережал аналогичный показатель для краткосрочного кредитного портфеля.
Продолжалось опережающее наращивание кредитования субъектов малого и среднего предпринимательства (МСП). Годовой прирост портфеля кредитов малым и средним предприятиям к началу ноября вырос до 24,8% против 22,7% в октябре. Кредитование крупных компаний ускорилось в меньшей степени: с 9,9% на начало октября до 10,5% на начало ноября. Дополнительную поддержку кредитованию МСП могла оказать возобновленная с 1 ноября программа льготного кредитования под 3% годовых.
Дальнейший рост корпоративного кредитного портфеля в краткосрочной перспективе может сдерживаться повышением кредитных ставок. Спрос на кредиты со стороны корпоративных заемщиков также будет зависеть от перспектив экономического роста, отраслевой неоднородности и параметров кредитных программ с господдержкой.
Розничное кредитование. Годовой прирост портфеля розничных кредитов в ноябре составил 21,8%, продолжая находиться вблизи локального максимума, достигнутого в начале IV квартала (рис. 3.1.11). Росту розничного кредитования способствовали льготные кредитные программы и характерные для конца года акционные предложения. Доля просроченных обязательств населения составила 4,2%, оставаясь вблизи минимальных значений с 2013 года.
Ипотека по-прежнему вносила наибольший вклад в розничное кредитование (рис. 3.1.12). Так, в ноябре было предоставлено 157 тыс. новых кредитов на сумму 510 млрд руб., причем выдачи в рамках льготной и семейной ипотеки возросли. Годовой темп прироста ипотечного портфеля практически не изменился, составив 25,1% в ноябре (25,3% в октябре). Привлекательность ипотечных кредитов для банков поддерживали сделки по секьюритизации, снижающие нагрузку на банковский капитал: объем ипотечных облигаций в обращении13 за 2021 г. возрос почти на четверть, до 892,8 млрд рублей.
Объемы операций на других сегментах розничного рынка (необеспеченное потребительское кредитование, автокредитование) также оставались значительными. Хотя их вклад в прирост розничного кредитования уступал аналогичному показателю для ипотеки, разрыв между ними постепенно сокращался.
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Рисунок 3.1.11 Показатели российского кредитного рынка* (%)
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Рисунок 3.1.12 Вклад отдельных элементов в годовой прирост розничного кредитного портфеля* (п.п.)
[bookmark: _Toc110001897]Краткий обзор социально-экономического состояния и тенденции развития субъекта Российской Федерации – Нижегородская область
Далее приведен обзор социально-экономического состояния и тенденции развития субъекта Российской Федерации – Нижегородская область
Обзор выполнен на основании анализа следующих источников информации: 
-Официальный сайт Федеральной службы государственной статистики www.gks.ru.
-Официальный сайт Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области http://nizhstat.gks.ru
- Официальный сайт Правительства Нижегородской области https://government-nnov.ru
-Министерство экономического развития и инвестиций Нижегородской области https://minec.government-nnov.ru/?id=1042
-Официальный сайт Правительства Нижегородской области (Инвестиционный портал Нижегородской области) https://nn-invest.com
Поскольку объектами оценки являются объекты недвижимости - земли сельскохозяйственного назначения, земли населенных пунктов, земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, земли особо охраняемых территорий и объектов, земли лесного фонда, земли водного фонда, земли запаса, расположенные на территории Нижегородской области, далее будет проведен анализ социально-экономического состояния и тенденций развития Нижегородской области.
Общие сведения о Нижегородской области[footnoteRef:12] [12:  Нижегородская область – Общая информация / Законодательное собрание Нижегородской области – [Электронный ресурс].  URL: https://www.zsno.ru/content/nizhny-novgorod-region/] 

Нижегородская область – один из крупнейших промышленных регионов Российской Федерации. Площадь территории: 76,9 тыс. кв. км. Население области составляет почти 3,5 миллиона человек, из них 79% - городские жители.
Область состоит из 52 муниципальных образований: 13 городских округов и 39 муниципальных районов. Административный центр - город Нижний Новгород. Другие крупные города области: Дзержинск, Арзамас, Саров, Кстово, Павлово, Бор, Выкса, Балахна.[footnoteRef:13]  [13:  Приказ Государственно-правового департамента Нижегородской области от 21.01.2022 № 3-од "Об утверждении Реестра административно-территориальных образований, городских и сельских населенных пунктов Нижегородской области"(Зарегистрирован 24.01.2022 № 19117-408-003-од)] 

На северо-западе область граничит с Костромской областью, на северо-востоке — с Кировской, на востоке — с Марий-Эл и Чувашией, на юге — с Мордовией, на юго — западе — с Рязанской областью, на западе — с Владимирской и Ивановской областями.[footnoteRef:14] [14:  Геополитическое положение / Правительство Нижегородской области – [Электронный ресурс].  URL:
 https://government-nnov.ru/?id=1656
] 

Климат. Нижегородская область располагается в центральной части Восточно-Европейской равнины, в зоне умеренно-континентального климата. Зимы продолжительные и холодные. Средняя температура января - 12 градусов. Лето сравнительно короткое и умеренно-теплое, со средней июльской температурой +19 градусов.
География, флора, фауна Нижегородской области. В Нижегородской области протекает свыше 9 тысяч рек и ручьев, общая протяженность которых 32 тысячи километров. Здесь протекают крупнейшие реки европейской части России, такие, как Волга и Ока. Также по территории обрасти протекают такие реки, являющиеся притоками Волги, как Ветлуга, Керженец, Узола, Линда, Сура, Кудьма, Сундовик. Из притоков Оки можно выделить реку Тёшу. Кроме того, на территории области находится более 3 тысяч озёр. Много болот в низинах и на плоских водоразделах.
53 % территории Нижегородской области покрыты лесами - это 3992,7 тыс. га. В северных районах лесистость территории достигает 80 %, в некоторых юго-восточных районах она снижается до 1 %.
В Нижегородской области водятся лоси, зайцы-русаки, кроты, крапчатые суслики, хомяки, барсуки. Из крупных хищников можно отметить волков, лис, бурых медведей и рысей. На территории области имеются Керженский заповедник и заказник «Ичалковский».
Экономика и промышленность Нижегородской области
Нижегородская область – один из наиболее экономически развитых регионов Российской Федерации. Доля Нижегородской области в формировании совокупного ВРП регионов РФ составляет 1,7%.
Нижегородская область относится к числу крупнейших индустриальных центров России с высокой долей промышленности в экономике. Основные отрасли промышленности - машиностроение, химия, черная металлургия, лесная, целлюлозно-бумажная, легкая, пищевая. По объему отгружаемой обрабатывающими предприятиями произведенной продукции область уверенно входит в первую десятку российских регионов.
В Нижегородской агломерации более 40% предприятий и организаций являются головными в своих отраслях в области разработки, поставки и производства вооружения и военной техники для Вооруженных сил РФ.
В частности, авиастроение представлено ОАО «НАЗ Сокол», судостроение - заводом «Красное Сормово», приборостроение и наука - федеральными научно- производственными центрами (АО «ФНПЦ «ННИИРТ», АО «ОКБМ Африкантов», ФГУП ННИПИ «Кварц», ФГУП «НИИИС им. Ю.Е. Седакова»). Автомобилестроение представлено такими крупными предприятиями, как:
· «Группа «ГАЗ»;
· АО «Северсталь-Авто» (создание дизельных двигателей);
· ООО «Павловский автобус»;
· ОАО «Заволжский моторный завод»;
· ОАО «Заволжский завод гусеничных тягачей».
Кроме этого, на территории Нижегородской агломерации размещены производственные мощности таких акционерных обществ как:
· «Нижфарм»;
· «Сибур-Нефтехим»;
· «Лукойл»;
· «Теплово синтез»;
· «Синтез»;
· «Дзержинское Оргстекло»;
· «Завод им. Свердлова»;
· «Дзержинскхиммаш»;
· «Акрилат».[footnoteRef:15] [15:  Комплексная схема организации транспортного обслуживания населения общественным транспортом на территории Нижегородской агломерации, учитывающая в том числе пригородные перевозки / Официальный сайт Официальный сайт Министерства транспорта и автомобильных дорог Нижегородской области - [Электронный ресурс].  URL: https://mintrans.government-nnov.ru/?id=39837
] 

Область обладает уникальным научно-техническим потенциалом в сочетании с мощной образовательной базой. Выполнением научных исследований и разработок занимаются около 90 организаций Нижегородской области, среди них: 5 институтов Российской Академии наук; 64 отраслевых НИИ (включая Всероссийский ядерный центр – ВНИИЭФ).
В 2020 и 2021 г.г. Нижегородская область поддерживала внешнеторговые связи со многими странами мира и активно привлекает российских и зарубежных инвесторов. Сегодня более 140 стран ближнего и дальнего зарубежья являются торговыми партнерами области.
Значительный вклад в экономику области вносит малый и средний бизнес. Численность занятых в этой сфере составляет более трети от общего числа занятых в экономике области. Доля продукции, произведенной малыми предприятиями, в общем объеме валового регионального продукта составляет около 20%.
На территории Нижегородской области имеются месторождения полезных ископаемых - торфа, фосфоритов, железных руд, суглинков. В Нижегородской области разведана богатая минерально-сырьевая база, включающая месторождения рудных полезных ископаемых, сырье для химической промышленности, производства строительных материалов и минеральных удобрений.
В области сохранились и поддерживаются художественные промыслы - хохломская и городецкая роспись, борская вышивка, которые известны далеко за пределами области и страны.[footnoteRef:16] [16:  Нижегородская область – Общая информация / Законодательное собрание Нижегородской области – [Электронный ресурс].  URL:https://www.zsno.ru/content/nizhny-novgorod-region/] 

Область располагает более 32 тыс. км автомобильных дорог общего пользования, более 1,2 тыс. км железнодорожных путей. Нижний Новгород находится в 400 км от г. Москвы. Скоростной поезд доставит до центра Москвы за 3,35 часа, при вводе в эксплуатацию запланированной к строительству высокоскоростной железнодорожной магистрали ВСМ-2 Москва - Нижний Новгород-Казань-Екатеринбург путь из Нижнего Новгорода до столицы сократится до 2 часов. В 12 км от областного центра находится международный аэропорт. Перелет из г. Нижнего Новгорода в г. Москву составляет всего 1 час. Кроме того, по территории области проходит около 1,1 тыс. км судоходных водных путей. Основной водной магистралью является Волга — крупнейшая река Европы. После создания каскада ГЭС на ней поддерживаются глубины, необходимые для нормального судоходства. Благодаря Волге, ее притоку Оке и системе каналов Нижегородский регион связан водными магистралями со всеми морями, омывающими Европейскую часть России (Балтийским, Белым, Азовским, Черным, Каспийским), а также с Москвой, Санкт- Петербургом, Уралом.
Волга делит область на две основные части: левобережную низинную — Заволжье и правобережную возвышенную, холмистую, изрезанную балками и оврагами.
Общая площадь лесов в Нижегородской области – 3,8 млн га (49% от общей площади региона). На территории области представлены хвойные и широколиственные, а также смешанные лесные массивы. В регионе функционируют Керженский и Ичалковский заповедники.
 Нижегородская область богата полезными ископаемыми. На ее территории располагаются месторождения таких ресурсов, как:
· Железные руды
· Титан-циркониевые руды («Черные пески»)
· Торф и сапропель
· Суглинки
· Другие ископаемые
Животный мир Нижегородской области отличается разнообразием. На территории обитает ряд представителей Красной книги России, в том числе 31 вид млекопитающих и 75 видов птиц.[footnoteRef:17] [17: Общая информация о Нижегородской области / Инвестиционный портал Нижегородской области – [Электронный ресурс].  URL: https://www.nn-invest.ru/ru/region/common] 

Открытая дружелюбная политика органов власти региона, направленная на поддержку бизнеса, выгодное географическое положение и развитая инфраструктура во многом способствуют активной интеграции области в систему мировых экономических связей. Область поддерживает внешнеторговые связи со многими странами мира и активно привлекает российских и зарубежных инвесторов. В 2020 году более 140 стран ближнего и дальнего зарубежья являлась торговыми партнерами области. У нас успешно развивают бизнес такие компании как «Сольвин», «Метро кэш энд Керри», «Кнауф», «ИКЕА», «Фройденберг», «Хайнекен», «Либхерр», «Сэн-Гобен», «Йозеф Реттенмайер» и многие другие.
Значительный вклад в экономику области вносит малый и средний бизнес. Численность занятых в этой сфере, по оценке, в 2020 году составляла 28,9% (по данным ФНС России) от общего числа занятых в экономике области.[footnoteRef:18] [18:  Экономика / Правительство Нижегородской области – [Электронный ресурс].  URL: https://government-nnov.ru/?id=1458] 

Административно-территориальное деление Нижегородской области
Таблица 3.1.4 Административно-территориальные образования - районы области города областного значения[footnoteRef:19] [19: Приказ Государственно-правового департамента Нижегородской области от 21.01.2022 № 3-од "Об утверждении Реестра административно-территориальных образований, городских и сельских населенных пунктов Нижегородской области"(Зарегистрирован 24.01.2022 № 19117-408-003-од)] 

	Вид и наименование административно- территориального 
образования 
	Наименование административного 
центра 
	Год 
образова- 
ния 
	Площадь в кв.км[image: ] 

	1 
	2 
	3 
	4 

	Ардатовский р-н 
	р.п. Ардатов 
	1929
	1887,63

	Арзамасский р-н 
	г. Арзамас 
	1929
	2016,9

	Балахнинский р-н 
	г. Балахна 
	1929
	949,18

	Богородский р-н 
	г. Богородск 
	1929
	1459

	Большеболдинский р-н 
	с. Большое Болдино 
	1929
	866,47

	Большемурашкинский р-н 
	р.п. Большое Мурашкино 
	1929
	658,64

	Бутурлинский р-н 
	р.п. Бутурлино 
	1929
	1105,2

	Вадский р-н 
	с. Вад 
	1929
	742,7

	Варнавинский р-н 
	р.п. Варнавино 
	1929
	2523,36

	Вачский р-н 
	р.п. Вача 
	1929
	979,49

	Ветлужский р-н 
	г. Ветлуга 
	1929
	2992,37

	Вознесенский р-н 
	р.п. Вознесенское 
	1929
	1302,92

	Володарский р-н 
	г. Володарск 
	1943
	1045,6

	Воротынский р-н 
	р.п. Воротынец 
	1929
	1935,81

	Воскресенский р-н 
	р.п. Воскресенское 
	1929
	3554,5

	Гагинский р-н 
	с. Гагино 
	1929
	1064,18

	Городецкий р-н 
	г. Городец 
	1929
	1482,72

	Дальнеконстантиновски й р-н 
	р.п. Дальнее Константиново 
	1929
	1377,09

	Дивеевский р-н 
	с. Дивеево 
	1929
(1931)[image: ]
	831,89

	Княгининский р-н 
	г. Княгинино 
	1944
	769,92

	Ковернинский р-н 
	р.п. Ковернино 
	1929
	2339,78

	Краснобаковский р-н 
	р.п. Красные Баки 
	1929
	1757,82

	Краснооктябрьский р-н 
	с. Уразовка 
	1929
(1930)[image: ]
	886,17

	Кстовский р-н 
	г. Кстово 
	1929 (1930)[image: ]
	1224,97

	Лукояновский р-н 
	г. Лукоянов 
	1929
	1890,69

	Лысковский р-н 
	г. Лысково 
	1929
	2134, 02

	Павловский р-н 
	г. Павлово 
	1929
	1098,5

	Пильнинский р-н 
	р.п. Пильна 
	1929
	1312,94

	Починковский р-н 
	с. Починки 
	1929
	1960,59

	Сергачский р-н 
	г. Сергач 
	1929
	1243,76

	Сеченовский р-н 
	с. Сеченово 
	1929
(1944) [image: ]
	991, 04

	Сокольский р-н 
	р.п. Сокольское 
	1994[image: ]
	1981,44

	Сосновский р-н 
	р.п. Сосновское 
	1935
	1170,56

	Спасский р-н 
	с. Спасское 
	1929
	706,55

	Тонкинский р-н 
	р.п. Тонкино 
	1929
	1018,48

	Тоншаевский р-н 
	р.п. Тоншаево 
	1929
	2353,1

	Уренский р-н 
	г. Урень 
	1929
	2102,71

	Шарангский р-н 
	р.п. Шаранга 
	1929
	1595,76

	Шатковский р-н 
	р.п. Шатки 
	1929
	1440,72

	г.о.з. Арзамас 
	
	1578
	34,32

	г.о.з. Бор 
	
	2010[image: ]
	3584,28

	г.о.з. Выкса 
	
	2011[image: ]
	1865,54

	г.о.з. Дзержинск 
	
	1930
	421,53

	г.о.з. Кулебаки 
	
	2015[image: ]
	938,89

	г.о.з. Навашино 
	
	2015[image: ]
	1277,48

	г.о.з. Нижний Новгород - административный центр области 
	
	1221
	410,68

	г.о.з. Первомайск 
	
	2012[image: ]
	1227,32

	г.о.з. Перевоз 
	
	2017[image: ]
	769,16

	г.о.з. Саров - закрытое административно-территориальное образование 
	
	1954[image: ]
	235,4

	г.о.з. Семенов 
	
	2011[image: ]
	3877,38

	г.о.з. Чкаловск 
	
	2015[image: ]
	861,52

	г.о.з. Шахунья 
	
	2011[image: ]
	2588,25

	Примечания:
1 — площадь районов области и городов областного значения указана по состоянию на 01.01.2021.
2— в скобках указан год присвоения району области существующего в настоящее время наименования.
3— 17.03.1954 решением Президиума Верховного Совета РСФСР создан город областного подчинения с наименованием Кремлев. Федеральным законом Российской Федерации от 14.08.1995 № 145-ФЗ город Кремлев Нижегородской области переименован в город Саров.
4 — указан год передачи Сокольского района в состав Нижегородской области из Ивановской области.
5 — год образования указан в соответствии с законами Нижегородской области об изменении административно-территориального деления административно-территориальных образований Нижегородской области.
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Рисунок 3.1.13 Административно-территориальное устройство Нижегородской области[footnoteRef:20] [20:  Статья «Полезная информация о Нижегородской области» / Официальный сайт Министерства имущественных и земельных отношений Нижегородской области - [Электронный ресурс]. ] 

	№ на карте
	Наименование района/г.о.
	
	№ на карте
	Наименование района/г.о.
	
	№ на карте
	Наименование района/г.о.

	-
	г.о.з. Нижний Новгород
	
	26
	Большемурашкинский район
	
	22
	Кстовский район

	-
	г.о.з. Дзержинск
	
	35
	Бутурлинский район
	
	46
	Лукояновский район

	-
	г.о.з. Саров
	
	33
	Вадский район
	
	18
	Лысковский район

	32
	г.о.з. Арзамас
	
	4
	Варнавинский район
	
	20
	Павловский район

	17
	г.о.з. Бор
	
	23
	Вачский район
	
	37
	Пильнинский район

	38
	г.о.з. Выкса
	
	1
	Ветлужский район
	
	48
	Починковский район

	30
	г.о.з. Кулебаки
	
	44
	Вознесенский район
	
	36
	Сергачский район

	29
	г.о.з. Навашино
	
	15
	Володарский район
	
	43
	Сеченовский район

	45
	г.о.з. Первомайск
	
	19
	Воротынский район
	
	7
	Сокольский район

	34
	г.о.з. Перевоз
	
	11
	Воскресенский район
	
	24
	Сосновский район

	9
	г.о.з. Семенов
	
	41
	Гагинский район
	
	28
	Спасский район

	13
	г.о.з. Чкаловск
	
	14
	Городецкий район
	
	6
	Тонкинский район

	2
	г.о.з. Шахунья
	
	25
	Дальнеконстантиновский район
	
	3
	Тоншаевский район

	31
	Ардатовский район
	
	39
	Дивеевский район
	
	5
	Уренский район

	32
	Арзамасский район
	
	27
	Княгининский район
	
	12
	Шарангский район

	16
	Балахнинский район
	
	8
	Ковернинский район
	
	40
	Шатковский район

	21
	Богородский район
	
	10
	Краснобаковский район
	
	
	

	47
	Большеболдинский район
	
	42
	Краснооктябрьский район
	
	
	

	


Административный центр Нижегородской области – город Нижний Новгород (с 1932 по 1990 год — Горький) пятый по численности населения город России с населением 1 275,5 тыс. чел., что составляет 39,1% населения Нижегородской области. Город Нижний Новгород расположен в 439 км от столицы Российской Федерации г. Москвы в месте слияния рек Ока и Волга. Река Ока делит город на две части. В границах существующей городской черты город занимает территорию 46 тыс. га и граничит с г.о.з. Бор на севере, Кстовским районом на юго-востоке, Богородским районом на юге, г.о.з. Дзержинск на западе и Балахнинским районом на северо-западе.
[image: ]
Рисунок 3.1.14 Административно-территориальное устройство Нижнего Новгорода[footnoteRef:21]. [21:  Районы Нижнего Новгорода: 2 тыс изображений найдено в Яндекс.Картинках (yandex.ru)] 

Город Нижний Новгород – один из крупнейших центров промышленности в России, известен как центр судо- авиа-, автомобилестроения и информационных технологий. Основными обрабатывающими отраслями являются: производство транспортных средств (42,2%), производство пищевых продуктов (14,8%), производство электрооборудования (11,8%) и металлургическое производство (8,3%). Ключевыми предприятиями города являются: ПАО «ГАЗ», ПАО «Завод «Красное Сормово», АО «ОКБМ Африкантов», ПАО «Нижегородский машиностроительный завод», АО «Нижегородский масложировой комбинат». МАЗ «Сокол», АО «ЦНИИ «Буревестник», АО «Нижфарм», НОАО «Гидромаш».
Нижний Новгород – крупный транспортный узел Поволжья. В городе находится железнодорожный вокзал и узловая станция Нижний Новгород, речной вокзал, грузовой порт. В Нижнем Новгороде действует канатная дорога (с 2012 года), метрополитен (с 1985 года), трамвай (с 1896 года), троллейбус (с 1947 года), автобусные маршруты, обслуживаемые автобусами различной вместимости.[footnoteRef:22] [22:  Статья «Транспорт Нижегородской области» / Сайт «Avtotravel-nn.ru» - [Электронный ресурс].  URL: http://autotravel-nn.ru/articles/rub/transport/] 


[image: ]
Рисунок 3.1.15 Схема метрополитена города Нижнего Новгорода[footnoteRef:23] [23:  Схема метрополитена Нижнего Новгорода 2022 года: 1 тыс изображений найдено в Яндекс.Картинках (yandex.ru)] 

Основные социально - экономические показатели Нижегородской области за 2020 г.*
В 2020 году социально-экономическая ситуация в Нижегородской области, как и в целом по России, оказалась под воздействием негативного влияния эпидемиологической ситуации, связанной с распространением новой коронавирусной инфекции. Кроме пандемии, на ситуацию в 2020 году повлияли неблагоприятная внешнеэкономическая конъюнктура, нарушение хозяйственных связей, снижение цен на углеводородные ресурсы, сокращение доходов населения. 
*Основные показатели социально-экономической ситуации в Нижегородской области в информационном источнике представлены только на период 2020 г.
С учетом вышеуказанных факторов экономический рост региона по итогам 2020 года оценивается на уровне 97,1% к 2019 году, что несколько выше российского значения: валовый внутренний продукт, по оценке, сократился в 2020 году на 3%.
В первую очередь, снижение валового регионального продукта связано со спадом в ключевой отрасли экономики региона – обрабатывающей промышленности – сокращение индекса производства составило 7,2% (в РФ – прирост 0,6%). Также негативные тенденции наблюдались на потребительском рынке области, который больше всего пострадал от введенных ограничений, связанных с коронавирусом. Оборот розничной торговли по итогам 2020 года сократился на 7,1% в сопоставимой оценке к уровню 2019 года (в РФ – на 3,2%), объем платных услуг населению – на 12,9% (в РФ – на 14,8%).  
Вместе с тем, несмотря на сложную экономическую ситуацию, в 2020 году региону удалось сохранить свою инвестиционную привлекательность – объем инвестиций в основной капитал увеличился по сравнению с 2019 годом на 20,6% в сопоставимой оценке, что значительно выше среднероссийского показателя (ИФО инвестиций в основной капитал в целом по РФ составил 98,6%).
Также важнейшим положительным итогом 2020 года является сохранение положительной динамики по реальной заработной плате – 102,8% к уровню 2019 года 
(по РФ – 103,8%), что свидетельствует о выполнении обязательств работодателей перед работниками в полном объеме.
В 1 полугодии 2021 года в Нижегородской области наблюдается восстановительный рост экономики. Поддержку ВРП оказывают как несырьевые отрасли – обрабатывающая промышленность, строительство, сельское хозяйство, так и показатели потребительской активности.
По итогам 1 полугодия 2021 года индекс промышленного производства составил 114,5%, в том числе по обрабатывающим производствам - 114%. Рост объемов производства отмечался в ключевых для региона отраслях обработки: в производстве автотранспортных средств (135,5%), в металлургическом производстве (115,5%), в производстве нефтепродуктов (110,5%), в производстве пищевых продуктов (107,4%), в производстве химических веществ и химических продуктов (104,8%) и др.
Рост объемов работ, выполненных в целом по виду экономической деятельности "Строительство", составил 3,5% к уровню соответствующего периода 2020 года в сопоставимых ценах. 
Более активное восстановление отмечено в секторе, ориентированном на потребительский спрос. Оборот розничной торговли в сопоставимой оценке увеличился на 5,4% по сравнению с 1 полугодием 2020 года, объем платных услуг населению - на 22,1%. 
Позитивные тенденции по ключевым показателям по итогам 1 полугодия 2021 года были достигнуты в том числе за счет реализации комплекса мер государственной поддержки. Основными направлениями поддержки являются: банковские кредиты на льготных условиях, прямая безвозмездная финансовая поддержка субъектам МСП на сотрудника, выдача микрозаймов и предоставление гарантий субъектам МСП, продление сроков уплаты налогов, списание налогов и страховых платежей для организаций и ИП, поддержка транспортных предприятий и др. Общий объем поддержки по состоянию на 12 октября 2021 г. составил 95,3 млрд руб., в том числе льготная кредитная поддержка - 39,9 млрд руб. 
По итогам 1 полугодия 2021 года наблюдался значительный рост инвестиционной активности - объем инвестиций в основной капитал вырос по сравнению с аналогичным периодом 2020 года на 26,8% (в сопоставимых ценах). 
Основной рост инвестиционной активности произошел за счет обрабатывающих производств (в производстве автотранспортных средств рост составил 1,7 раза, в производстве бумаги и бумажных изделий - 1,4 раза, в производстве химических веществ и химических продуктов - 1,2 раза, в производстве резиновых и пластмассовых изделий - 1,5 раза). Кроме того, существенно увеличились инвестиции в деятельности по транспортировке и хранению - в 1,9 раза, в деятельности по операциям с недвижимым имуществом - в 2,1 раза, в оптовой и розничной торговле - в 1,7 раза, в сельском хозяйстве - в 1,3 раза.
Одна из причин инвестиционного роста - повышение финансовых результатов нижегородских компаний. За 1 полугодие 2021 года прибыль прибыльных предприятий выросла в 1,7 раза к аналогичному периоду 2020 года (по кругу крупных и средних организаций). При этом наиболее значительный рост показателя наблюдался в организациях: оптовая и розничная торговля - в 2 раза по сравнению с аналогичным периодом прошлого года, обрабатывающая промышленность - в 1,9 раза, транспортировка и хранение - в 1,3 раза, обеспечение электрической энергией, газом и паром - в 1,3 раза.
В целях развития инвестиционной деятельности и улучшения инвестиционного климата в области оказывается государственная поддержка организациям, реализующим приоритетные инвестиционные проекты, в виде региональных налоговых льгот по налогу на прибыль и налогу на имущество. В 1 полугодии 2021 года размер государственной поддержки составил 1 355,6 млн руб., в том числе льготы по налогу на имущество - 147,3 млн руб., льготы по налогу на прибыль - 1 208,3 млн руб.
По состоянию на 31 августа 2021 г. действует 40 инвестиционных соглашений между Правительством Нижегородской области и инвесторами, реализующими приоритетные инвестиционные проекты, о предоставлении государственной поддержки, по которым предусмотрен объем инвестиций в сумме 391 млрд руб., сохранение и создание 11 812 рабочих мест[footnoteRef:24].  [24:  Постановление Правительства Нижегородской области от 18.10.2021 № 917 «О прогнозе социально-экономического развития Нижегородской области на среднесрочный период (на 2022 год и на плановый период 2023 и 2024 годов)» / Сайт «government-nnov.ru» - [Электронный ресурс].  URL: Постановление Правительства Нижегородской области от 18.10.2021 № 917 | Правительство Нижегородской области (government-nnov.ru)] 

Нижегородская область в рейтингах
По итогам 2021 года Нижегородская область занимает следующие позиции:
Национальный рейтинг АСИ
Нижегородская область занимает 5 место в Национальном рейтинге состояния инвестиционного климата в субъектах РФ
Национальное рейтинговое агентство
Рейтинг инвестиционной привлекательности на уровне «IC 3» («высокий уровень инвестиционной привлекательности»)
РИА Рейтинг
10 место в рейтинге российских регионов по качеству жизни (из 85 регионов)
Международная статистическая база Numbeo
Нижний Новгород признан самым комфортным городом России для проживания (151 место мирового рейтинга «Индекс качества жизни – 2021», Москва – 211 позиция, Санкт-Петербург – 215 позиция).
По итогам 2020 года Нижегородская область занимает следующие позиции: Национальный рейтинг АСИ
Нижегородская область занимает 6 место в Национальном рейтинге состояния инвестиционного климата в субъектах РФ
RAEX (РАЭКС-Аналитика)
Нижегородская область входит в топ-10 российских регионов с максимальным инвестиционным потенциалом
RAEX (РАЭКС-Аналитика)
Рейтинг инвестиционного климата региона – 2A («средний потенциал» и «минимальный риск»)
Национальное рейтинговое агентство
Рейтинг инвестиционной привлекательности на уровне «IC 3» («высокий уровень инвестиционной привлекательности»)
Fitch Ratings
Долгосрочный рейтинг в национальной и иностранной валюте на уровне «BB» со стабильным прогнозом
Moody's Investors Service
Долгосрочный международный рейтинг в национальной валюте на уровне «Ba2» со стабильным прогнозом
Рейтинг качества жизни АСИ 
Нижегородская область занимает 13 место в Рейтинге качества жизни в субъектах РФ
РИА Рейтинг
13 место в рейтинге российских регионов по качеству жизни (из 85 регионов) Международная статистическая база Numbeo
Нижний Новгород признан самым комфортным городом России для проживания (136 место мирового рейтинга «Индекс качества жизни – 2020» Санкт-Петербург – 187 позиция, Москва – 194 позиция.[footnoteRef:25] [25:  Показатели социально-экономического развития Нижегородской области 2021 год/ Инвестиционный портал Нижегородской области – [Электронный ресурс].  URLhttps://www.nn-invest.ru/ru/region/common] 

Таблица 3.1.5 Основные показатели социально-экономического развития Нижегородской области в сравнении с Российской Федерацией 
Январь-декабрь 2020 г.[footnoteRef:26] * [26: Основные показатели социально-экономического развития Нижегородской области в сравнении с Российской Федерацией / Министерство экономического развития и инвестиций Нижегородской области – [Электронный ресурс].  URL:      https://minec.government-nnov.ru/?id=94145] 

	Показатели
	НО
	РФ

	Индекс промышленного производства
	93,4
	97,1

	в т.ч. по обрабатывающим производствам
	92,8
	100,3

	Темп роста объема продукции сельского хозяйства всех категорий (в сопоставимых ценах)
	104,7
	101,5

	Ввод жилых домов, в % к соотв. периоду пред. года
	104,7
	98,2

	Темп роста объема оборота розничной торговли (в сопоставимых ценах)
	92,8
	95,9

	Темп роста объема платных услуг населению (в сопоставимых ценах)
	84,5
	102,5

	Среднедушевые денежные доходы (в среднем за месяц с начала года), руб.
	33343,2
	35361

	Темп роста среднедушевых денежных доходов, в % к соотв. периоду пред. года
	98,6
	100,3

	Уровень общей безработицы (по методологии МОТ), %
	4,6
	5,8

	Уровень официально зарегистрированной безработицы (%, на конец отчетного месяца)
	3,2
	3,7

	Удельный вес прибыльных крупных и средних предприятий в общем количестве, %
	75,1
	70,6


Основные показатели социально-экономического развития Нижегородской области в сравнении с Российской Федерацией в информационном источнике представлены только на период январь-декабрь 2020 г.
Экономика[footnoteRef:27] [27: Экономика /Правительство нижегородской области – [Электронный ресурс].  URL: https://government-nnov.ru/?id=1458] 

Нижегородская область - один из наиболее экономически развитых регионов РФ. Хотя область не обладает значительными сырьевыми ресурсами, экономика региона стабильно развивается. Доля Нижегородской области в формировании совокупного ВРП регионов РФ составляет 1,7%.
[image: https://government-nnov.ru/_data/objects/01458/img.1458.1.png]
Рисунок 3.1.16 Доля Нижегородской области в российском производстве отдельных видов продукции
Нижегородская область относится к числу крупнейших индустриальных центров России с высокой долей промышленности в экономике. По объему отгружаемой обрабатывающими предприятиями произведенной продукции область уверенно входит в первую десятку российских регионов.
Регион обладает уникальным научно-техническим потенциалом в сочетании с мощной образовательной базой. По оценкам независимых экспертов («РИА-Рейтинг») Нижегородская область занимает 3 место в Российской Федерации по индексу научно-технологического развития (после Москвы и Санкт-Петербурга). Выполнением научных исследований и разработок занимаются 96 организаций Нижегородской области.
По доле в «отгрузке» инновационных товаров Нижегородская область занимает 4 место в России, а в целом по уровню инновационного развития — 5 место (рейтинг НИУ «ВШЭ»).
           Область известна признанными в мире научными школами: радиофизики и электроники, в том числе физики твердотельных микроструктур; ядерной, лазерной физики; физики высоких энергий; нелинейной динамики; металлоорганической химии; химии высокочистых веществ; микробиологии; высоких технологий в медицине: кардиологии, травматологии и ортопедии.
Основные тенденции изменения уровня жизни населения Нижегородской области за 2020-2021 г.г.[footnoteRef:28] [28:  Постановление Правительства Нижегородской области от 18.10.2021 № 917 «О прогнозе социально-экономического развития Нижегородской области на среднесрочный период (на 2022 год и на плановый период 2023 и 2024 годов)» / Сайт «government-nnov.ru» - [Электронный ресурс].  URL: Постановление Правительства Нижегородской области от 18.10.2021 № 917 | Правительство Нижегородской области (government-nnov.ru)] 

Динамика ключевых показателей, характеризующих уровень и качество жизни в Нижегородской области в сравнении с РФ и ПФО представлена таблице 3.1.6


Таблица 3.1.6 Динамика ключевых показателей, характеризующих уровень и качество жизни в Нижегородской области в сравнении с РФ и ПФО
	Показатели 
	2020 год 
	Январь-июнь 
2021 года 

	
	Значение 
	Место 
	Значение 
	Место 

	
	
	в ПФО 
	в РФ 
	
	в ПФО 
	в РФ 

	Индекс потребительских цен на товары и услуги, в среднем за год, % г/г (1 место - минимальное значение)
	103,9 
	12 
	64 
	106,3 
	10 
	 59 

	Среднемесячная заработная плата, руб.
	37 600,9 
	5 
	44 
	39 807,8 
	5 
	43 

	Темп роста, % г/г 
	106,8 
	8 
	47 
	108,9 
	5 
	27 

	Реальная заработная плата, % г/г 
	102,8 
	11 
	57 
	102,4 
	6 
	31 

	Среднедушевые денежные доходы населения, руб.
	33 518 
	2 
	21 
	34 183 
	2 
	20 

	Реальные среднедушевые денежные доходы населения, % г/г 
	95,4 
	12 
	77 
	101,2 
	4 
	24 

	Численность населения (в среднегодовом исчислении), тыс. чел.
	3 189,7 
	3 
	10 
	 - 
	 - 
	 - 

	Уровень зарегистрированной безработицы, %, на конец отчетного периода
(1 место - минимальное значение)
	3,2 
	10 
	39 
	0,76 
	1 
	10 

	Коэффициент естественного прироста населения, на 1000 человек населения 
	-8,6 
	11 
	68 
	-10,9 
	13 
	70 


Продолжение реализации в текущем году мер социальной поддержки граждан, принятых на федеральном и региональном уровнях и направленных на поддержание доходов населения, как работающего, так и лишившегося работы, а также семей с детьми, способствовали повышению уровня жизни населения. 
По состоянию на 12 октября 2021 г. общий объем социальной поддержки населения области составил (из федерального и областного бюджета) 26,2 млрд руб., из них выплаты семьям, имеющим детей - 20,7 млрд руб., социальные выплаты гражданам, признанным в установленном порядке безработными - 4,1 млрд руб.
С учетом оказанных мер поддержки рост реальных среднедушевых денежных доходов населения в 1 полугодии 2021 года составил 1,2% к 1 полугодию 2020 года. 
При этом основным фактором роста доходов является рост заработной платы, которая по итогам 1 полугодия 2021 года выросла на 8,9% в действующих ценах к аналогичному периоду 2020 года. В реальном выражении рост заработной платы составил 2,4%.
На рынке труда региона ситуация стабильная. По состоянию на 25 августа 2021 г. уровень официально зарегистрированной безработицы в Нижегородской области составил 0,68%, сократившись на 2,5 п.п. к началу года (на 1 января текущего года - 3,2%). 
Прожиточный минимум – стоимостная оценка потребительской корзины, а также обязательные платежи и сборы.
Величина прожиточного минимума на 2021 г. утверждена в следующем размере.
Таблица 3.1.7 Прожиточный минимум на 2020-2021 г., руб.[footnoteRef:29] [29:  Прожиточный минимум в Нижегородской области в 2022 году. / www.potrebkor.ru – [Электронный ресурс].  URL: https://www.potrebkor.ru/prozhitochnyi-minimum.html] 

	Показатели
	В среднем на душу населения
	В том числе по социально-демографическим группам

	
	
	трудоспособные
	пенсионеры
	дети

	Величина прожиточного минимума в 2021 г. [footnoteRef:30] [30:  Постановление Правительства Нижегородской области от 03.02.2021 № 80 «Об установлении величины прожиточного минимума на душу населения и по основным социально-демографическим группам населения по Нижегородской области на 2021 год» / Сайт «minsocium.ru» - [Электронный ресурс].  URL: Министерство социальной политики Нижегородской области - Принята величина прожиточного минимума на 2021 год (minsocium.ru)] 

	10833
	11540
	9360
	11031

	4 квартал 2020 г.
	10372
	11228
	8605
	10585

	3 квартал 2020 г.
	10681
	11536
	8800
	11094

	2 квартал 2020 г.
	10686
	11540
	8842
	11031

	1 квартал 2020 г.
	10005
	10803
	8311
	10283


По сравнению с IV кварталом 2020 г. прожиточный минимум в 2021 г. повысился на 461 рубль в среднем на душу населения, в частности для трудоспособного населения повышение составило 312 рублей, для пенсионеров- 755 рублей, для детей – 446 рублей. 
В предшествующий период в Нижегородской области и в целом по Российской Федерации происходило снижение величины прожиточного минимума. В соответствии с проектом приказа Министерства труда и социальной защиты Российской Федерации «Об установлении величины прожиточного минимума на душу населения и по основным социально-демографическим группам населения в целом по Российской Федерации за IV квартал 2020 года». В Нижегородской области снижение в IV квартале 2020 г. к уровню III квартала 2020 г. составило 309 рублей в среднем на душу населения.
По итогам 2020 года величина прожиточного минимума в регионе в среднем на душу населения составила 10436 рублей, в том числе для трудоспособного населения – 11277 рублей, для пенсионеров – 8640 рублей, для детей – 10748 рублей.
Стоимость непродовольственных товаров и стоимость услуг в составе величины прожиточного минимума на душу населения, рассчитываемые исходя из стоимости минимального набора продуктов питания, увеличились на 85 рублей и 79 рублей соответственно.
Основное влияние на рост величины прожиточного минимума в среднегодовом исчислении оказало увеличение стоимости фруктов и хлебопродуктов в потребительской корзине. 
Потребительская инфляция[footnoteRef:31]  [31:  Аналитическая записка по результатам мониторинга основных показателей уровня жизни населения Нижегородской области за 2021 год/ czn.government-nnov.ru – [Электронный ресурс].  URL: https://czn.government-nnov.ru/upload/uf/85b/p2a7tv4wd3qvlplsx0q012p4gl4362tn/Monitoring-2021.pdf
] 

В январе-декабре 2021 г. инфляция увеличилась на 7,0% относительно соответствующего периода 2020 года и достигла своего максимального значения за последние 5 лет. Рост инфляции снижает покупательную способность доходов. 
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Рисунок 3.1.17 Потребительская инфляция в Нижегородской области январь-декабрь 2017 – 2021 гг. (в %, к январю-декабрю предыдущего года)
По отношению к декабрю 2020 г. инфляция выросла на 8,1%, в том числе на продовольственные товары на 10,8%
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Рисунок 3.1.18 Индексы потребительских цен в регионах ПФО и в России (в %, декабрь к декабрю предыдущего года)
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Рисунок 3.1.19 Темпы роста цен на социально значимые продовольственные товары январь-декабрь 2021 г. (в %, к январю-декабрю 2020 г.)
Денежные доходы населения [footnoteRef:32] [32:  Аналитическая записка по результатам мониторинга основных показателей уровня жизни населения Нижегородской области за 2021 год/ czn.government-nnov.ru – [Электронный ресурс].  URL: https://czn.government-nnov.ru/upload/uf/85b/p2a7tv4wd3qvlplsx0q012p4gl4362tn/Monitoring-2021.pdf] 

Со второго квартала 2021 года в регионе отмечается постепенное восстановление денежных доходов населения. По предварительной оценке Нижегородстата среднедушевые денежные доходы населения в 2021 году выросли на 11,7% к уровню 2020 года и составили 37575 рублей – это второе место в ПФО. Лидирует, со значением показателя 39689 рублей, Республика Татарстан, наименьшие доходы имеют жители республик Чувашия – 23411 рублей, Марий Эл – 23057 рублей и Мордовия – 22583 рубля. 
Реальные денежные доходы выросли в анализируемом периоде на 3,9% – это наибольший рост показателя с 2014 года. Среди регионов ПФО наибольший прирост зафиксирован в Татарстане – 4%. В четырех регионах ПФО – Республике Башкортостан, Пензенской, Оренбургской и Самарской областях – зафиксировано снижение показателя.
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Рисунок 3.1.20 Среднедушевые денежные доходы населения и темпы роста реальных денежных доходов населения в 2021 году по регионам ПФО
Оплата труда[footnoteRef:33] [33:  Аналитическая записка по результатам мониторинга основных показателей уровня жизни населения Нижегородской области за 2021 год/ czn.government-nnov.ru – [Электронный ресурс].  URL: https://czn.government-nnov.ru/upload/uf/85b/p2a7tv4wd3qvlplsx0q012p4gl4362tn/Monitoring-2021.pdf
] 

 По данным Нижегородстата в январе-декабре 2021 г. среднемесячная номинальная заработная плата в организациях Нижегородской области по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года увеличилась на 10% и составила 41508 рублей, ее реальный размер вырос на 2,8%. Рост заработной платы наблюдался во всех наблюдаемых видах экономической деятельности.
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Рисунок 3.1.21 Темпы роста среднемесячной заработной платы по видам экономической деятельности (в % к предыдущему году)
Наиболее высокие темпы роста зафиксированы в деятельности гостиниц и предприятий общественного питания – 133,4%, в оптовой и розничной торговле – 127,2%, в административной деятельности и сопутствующих дополнительных услугах – 122,7%. Высокие темпы роста заработной платы в этих отраслях экономики объясняются, в первую очередь, низкой базой 2020 года.
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Рисунок 3.1.22 Среднемесячная заработная плата и численность работников (по полному кругу организаций) в январе-декабре 2021 г
По уровню номинальной заработной платы лидируют занятые профессиональной, научной и технической деятельностью – 74835 рублей, финансовой деятельностью – 73365 рублей и деятельностью в области информации и связи – 68722 рубля.
 Несмотря на опережающие темпы роста, наиболее низкий уровень заработной платы остается у работников, занятых в деятельности гостиниц и предприятий общественного питания – 22465 рублей. Низкий уровень среднемесячной номинальной заработной платы сохраняется в добыче полезных ископаемых – 22920 рублей (численность занятых в отрасли – 936 человек), в организациях строительства – 25530 рублей.
Просроченная задолженность по заработной плате [footnoteRef:34] [34:  Аналитическая записка по результатам мониторинга основных показателей уровня жизни населения Нижегородской области за 2021 год/ czn.government-nnov.ru – [Электронный ресурс].  URL: https://czn.government-nnov.ru/upload/uf/85b/p2a7tv4wd3qvlplsx0q012p4gl4362tn/Monitoring-2021.pdf

] 

По данным Нижегородстата по состоянию на 1 января 2022 г. просроченная задолженность по Нижегородской области в целом по обследуемым видам деятельности сложилась в сумме 4,7 млн. рублей в двух
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Рисунок 3.1.23 Просроченная задолженность по заработной плате в регионах ПФО (млн. руб.)
Таблица 3.1.8 Соотношение денежных доходов населения с величиной прожиточного минимума
	Соотношение с величиной прожиточного минимума
	2020 г.
	2021 г.

	Среднедушевых денежных доходов
	3,22
	3,47

	Среднемесячной заработной платы (по полному кругу)
	3,33
	3,60

	Средней назначенной пенсии
	1,72
	1,67


По итогам 2021 года по сравнению с 2020 годом соотношение: 
 среднедушевых денежных доходов и прожиточного минимума в среднем на душу населения увеличилось на 0,25 и составило 3,47; 
 среднемесячной заработной платы с величиной прожиточного минимума трудоспособного населения увеличилось на 0,27 и составило 3,60;
  средней пенсии с величиной прожиточного минимума пенсионера снизилось на 0,05 и составило 1,67 (расчеты произведены на основании размера назначенной пенсии без учета единовременной выплаты в сентябре 2021 г. в размере 10000 рублей)
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Рисунок 3.1.24 Соотношение заработной платы различных видов экономической деятельности с величиной прожиточного минимума трудоспособного населения
Соотношение заработной платы с величиной прожиточного минимума трудоспособного населения в различных видах экономической деятельности изменялось неодинаково.
 По сравнению с январем-декабрем 2020 г. соотношение увеличилось во всех наблюдаемых видах экономической деятельности, за исключением деятельности по операциям с недвижимым имуществом, где зафиксировано снижение на 0,31.
 Наибольший рост отмечается в финансовой деятельности – на 0,56, в деятельности гостиниц и ресторанов, а также в торговле – на 0,49.
 Наименьший рост – на 0,01 – зафиксирован в предоставлении прочих видов услуг.
Таблица 3.1.9 Показатели уровня жизни населения Нижегородской области в сравнении с Российской Федерацией в январе-декабре 2021 г.
	
	Нижегородская область
	Российская Федерация

	Индекс потребительских цен (среднегодовой), %
	107,0
	106,7

	Среднедушевые доходы в месяц, руб.
	37575
	39854

	в % к январю-декабрю 2020 г.
	111,7
	110,5

	Реальные денежные доходы, в % к январю-декабрю 2020 г.
	103,9
	103,4

	Среднемесячная начисленная заработная плата, руб.
	41508
	56545

	в % к январю-декабрю 2020 г.
	110,0
	109,8

	Реальная заработная плата, в % к январю-декабрю 2020 г.
	102,8
	102,9

	Средний размер назначенных пенсий (на 1 декабря 2021 г.), руб.
	15672
	15842

	в % к 1 декабря 2020 г
	105,5
	105,2


Демографическая обстановка в Нижегородской области за январь - декабрь 2021 года
По данным Нижегородстата демографическая ситуация в январе – декабре 2021 года по сравнению с аналогичным периодом 2020 года выглядит следующим образом.
Таблица 3.1.10 Показатели естественного движения населения Нижегородской области[footnoteRef:35] [35: Таблица Основные показатели естественного движения населения Нижегородской области характеризовались следующими данными / nizhstat.gks.ru– [Электронный ресурс].  URL: https://docs.yandex.ru/docs/view?url=ya-browser%3A%2F%2F4DT1uXEPRrJRXlUFoewruKCA4HMFOLAd4k6OIcpwgDa94VSJizUt-H-N0nfPokScPHAreoeHHXlC0hBpTunIDvElxewmd7RH6hHHVd_1dRsj0wzac3s-Ybx2Vpxvn0M54fTL-W2Qgm0S0u0E0TXhlw%3D%3D%3Fsign%3Ds-E_l-BE3W5WfTeBXXdYsnNRa-l_vD1i5_2YS1uQyUY%3D&name=Естественное%20движение%20населения.docx&nosw=1] 

	
	2021 г.
	2020 г.
	прирост (+), снижение (-)
	на 1000 человек населения

	
	
	
	
	2021 г.
	2020 г.

	Зарегистрировано родившихся, человек
	
	
	
	
	

	январь-декабрь
	26120
	27648
	-1528
	8,3
	8,7

	Зарегистрировано умерших, человек
	
	
	
	
	

	январь-декабрь
	62936
	55086
	7850
	19,9
	17,3

	из них детей в возрасте до 1 года 
	
	
	
	
	

	январь-декабрь
	113
	126
	-13
	4,31*
	4,51*

	Естественный прирост (+), убыль (-)
	
	
	
	
	

	январь-декабрь
	-36816
	-27438
	х
	-11,6
	-8,6

	Зарегистрировано браков, единиц
	
	
	
	
	

	январь-декабрь
	18787
	16110
	2677
	5,9
	5,1

	Зарегистрировано разводов, единиц
	
	
	
	
	

	январь-декабрь
	13198
	12338
	860
	4,2
	3,9

	*на 1000 родившихся живыми


По сравнению с аналогичным периодом предыдущего года в январе — декабре 2021 года количество умерших увеличилось на 14,2 % и на 5,5 % уменьшилось число родившихся.
Промышленное производство[footnoteRef:36] [36:  Социально-экономическое положение. Нижегородской области. январь-декабрь 2021 года. (1 часть) / Сайт «nizhstat.gks.ru» - [Электронный ресурс].  URL: https://nizhstat.gks.ru/storage/mediabank/Doklad_12-1-2021.pdf
] 

Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности: «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» на основе данных о динамике производства важнейших товаров-представителей (в натуральном или стоимостном выражении). В качестве весов используется структура валовой добавленной стоимости по видам экономической деятельности 2018 базисного года. 
Индекс промышленного производства в декабре 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 117,6%, в январе-декабре 2021 г. – 113,8%
Таблица 3.1.11 Индекс промышленного производства*
	Наименование
	В % к

	
	Соответствующему периоду предыдущего года
	Предыдущему периоду

	2020

	Январь
	102,4
	71,8

	Февраль
	99,9
	112,1

	Март
	101,9
	112,4

	I квартал
	101,4
	

	Апрель
	78,4
	77,5

	Май
	84,0
	103,9

	Июнь
	87,1
	112,8

	I полугодие
	90,3
	

	Июль
	87,9
	102,3

	Август
	94,0
	102,6

	Сентябрь
	102,3
	109,5

	Январь-сентябрь
	92,5
	

	Октябрь
	96,1
	99,7

	Ноябрь
	104,3
	104,2

	Декабрь
	108,6
	108,3

	год
	95,3
	

	2021 г.

	Январь
	93,4
	60,0

	Февраль
	92,3
	117,6

	Март
	105,7
	117,0

	I квартал
	100,1
	

	Апрель
	134,9
	100,9

	Май
	123,4
	96,8

	Июнь
	127,1
	117,6

	I полугодие
	113,9
	

	Июль
	118,8
	94,0

	Август
	116,0
	90,0

	Сентябрь
	110,4
	109,6

	Январь-сентябрь
	114,2
	

	Октябрь
	109,7
	102,4

	Ноябрь
	109,4
	104,3

	Декабрь
	117,6
	118,0

	Январь-декабрь
	113,8
	

	* Данные за 2020-2021 гг. уточнены в соответствии с регламентом разработки и публикации данных по производству и отгрузке продукции и динамике промышленного производства (приказ Росстата от 18.08.2020 г. № 470).


Таблица 3.1.12 Индекс промышленного производства по основным видам деятельности
	 
	Декабрь 2021 г.
в % к декабрю 
2020 г.
	Январь-декабрь
2021 г. в % к
 январю-декабрю
2020 г.

	Добыча полезных ископаемых
	287,3
	192,1

	Обрабатывающие производства
	118,5
	113,3

	из них:
	
	

	производство пищевых продуктов
	100,0
	104,2

	производство напитков
	83,8
	104,6

	производство текстильных изделий
	98,2
	110,0

	производство одежды
	119,8
	107,5

	производство кожи и изделий из кожи
	105,8
	121,0

	обработка древесины и производство изделий из дерева и пробки, кроме мебели, производство изделий из соломки и материалов для плетения
	97,7
	117,9

	производство бумаги и бумажных изделий
	101,9
	112,6

	производство кокса и нефтепродуктов
	154,5
	125,2

	производство химических веществ и химических продуктов
	110,1
	111,5

	производство лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях
	61,3
	94,2

	производство резиновых и пластмассовых изделий
	106,7
	112,3

	производство прочей неметаллической минеральной продукции
	119,6
	124,7

	производство металлургическое
	154,6
	126,8

	производство готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования
	134,9
	104,4

	производство компьютеров, электронных и оптических изделий
	82,4
	98,8

	производство электрического оборудования
	93,5
	119,7

	производство машин и оборудования, не включенных в другие группировки
	261,0
	144,7

	производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов
	87,9
	110,3

	производство прочих транспортных средств и оборудования
	99,4
	102,9

	производство мебели
	105,4
	99,5

	производство прочих готовых изделий
	123,1
	111,4

	Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха
	105,7
	108,9

	в том числе по видам:
	
	

	производство, передача и распределение электроэнергии
	113,7
	103,7

	производство и распределение газообразного топлива
	104,6
	128,7

	производство, передача и распределение пара и горячей воды; кондиционирование воздуха
	97,5
	106,3

	Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений
	122,1
	145,1

	в том числе по видам:
	
	

	забор, очистка и распределение воды
	100,9
	104,3

	сбор и обработка сточных вод
	109,1
	105,1

	сбор, обработка и утилизация отходов; обработка вторичного сырья
	138,2
	212,1

	предоставление услуг в области ликвидации последствий загрязнений и прочих услуг, связанных с удалением отходов
	18,7
	64,1



Сельское хозяйство[footnoteRef:37] [37:  Доклад Социально-экономическое положение. Нижегородской области. январь-декабрь 2021 года. (1 часть) / Официальный сайт Федеральная служба государственной статистики Нижегородской области - [Электронный ресурс].  URL: https://nizhstat.gks.ru/storage/mediabank/Doklad_12-1-2021.pdf
] 

Объем продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельскохозяйственные организации, крестьянские (фермерские) хозяйства, индивидуальные предприниматели, население) в январе - декабре 2021 г (в действующих ценах), по расчётам, сложился в размере 88595,1 млн рублей, что составило 92,4 процента в сопоставимой оценке к уровню января - декабря 2020 г. 
Растениеводство. В 2021 г. в хозяйствах всех категорий, по предварительным данным, валовой сбор зерна (в весе после доработки) составил 1216,7 тыс. тонн, что на 24,6% меньше, чем в 2020 г., валовой сбор картофеля уменьшился на 17,5%, овощей открытого и защищённого грунта собрано на 12,4% меньше.
В составе зерновых и зернобобовых культур в хозяйствах всех категорий в 2021 г. по сравнению с 2020 г. отмечалось уменьшение валового сбора всех видов зерна, кроме тритикале и гречихи. 
В структуре производства зерна в хозяйствах всех категорий в 2021 г. по сравнению с 2020 г. доля пшеницы увеличилась и составила 61,3% (в 2020 г. – 60,8%)
Животноводство. На конец декабря 2021 г. поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех категорий, по расчётам, составило 241,6 тыс. голов (на 2,6% меньше по сравнению с аналогичной датой предыдущего года), из него коров – 103,6 (на 2,4% меньше), поголовье свиней – 244,1 (на 2,1% больше), овец и коз – 65,2 (на 3,9% меньше), птицы – 935,2 тыс. голов (на 8,0% меньше). В структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 12,4% поголовья крупного рогатого скота, 9,3% – свиней, 77,6% – овец и коз (на конец декабря 2020 г. – соответственно, 13,1%, 10,4%, 77,4%).
В сельскохозяйственных организациях на конец декабря 2021 г. по сравнению с соответствующей датой 2020 г. поголовье крупного рогатого скота уменьшилось на 1,7%, поголовье коров сократилось на 1,4%, поголовье свиней увеличилось на 3,6%, овец и коз – на 9,0%. Численность птицы сократилась на 8,1%.
 В январе - декабре 2021 г. в хозяйствах всех категорий, по расчётам, произведено скота и птицы на убой (в живом весе) 166,3 тыс. тонн, молока – 648,0 тыс. тонн, яиц – 1242,7 млн штук. 
В сельскохозяйственных организациях в декабре 2021 г. по сравнению с аналогичной датой 2020 г. производство скота и птицы на убой (в живом весе) уменьшилось на 6,6%, увеличилось производство молока на 4,9%, яиц – на 2,1%. 
Надои молока на одну корову в сельскохозяйственных организациях (крупных, средних, малых) в январе-декабре 2021 г. составили 6885 килограммов (в январе - декабре 2020 г. – 6638 килограммов), яйценоскость кур - несушек составила 314 шт. яиц (в январе - декабре 2020 г. – 305 шт. яиц). 
В январе - декабре 2021 г. в сельскохозяйственных организациях в структуре производства скота и птицы на убой (в живом весе) наблюдалась тенденция уменьшения удельного веса производства мяса свиней, при этом увеличилась доля мяса крупного рогатого скота и птицы по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года. 
В январе - декабре 2021 г. рост объёма производства скота и птицы на убой (в живом весе) отмечен в сельскохозяйственных организациях, не относящихся к субъектам малого предпринимательства.
Строительство[footnoteRef:38] [38:  Доклад Социально-экономическое положение. Нижегородской области. январь-декабрь 2021 года. (1 часть) / Официальный сайт Федеральная служба государственной статистики Нижегородской области - [Электронный ресурс].  URL: https://nizhstat.gks.ru/storage/mediabank/Doklad_12-1-2021.pdf] 

Таблица 3.1.13 Ввод в действие зданий жилого и нежилого назначения в Нижегородской области в январе-декабре 2021 года
	 
	Количество зданий, единиц
	Общий строительный объем зданий, куб.м
	Общая площадь зданий, кв.м

	
	
	
	

	
	
	
	

	Здания - всего
	8912
	11770474
	2592109

	Жилые здания
	8580
	6 750 166

	1 844 012


	из них введенные за счет:
	
	
	

	нового строительства
	254
	2 465 285
	704 416

	реконструкции
	-
	-
	-

	из жилых зданий - построенные населением
	
8 326

	4 284 881

	1 139 596


	Нежилые здания
	332
	5020308
	748097

	из них:
	
	
	

	промышленные
	85
	1526668
	132351

	сельскохозяйственные
	69
	2057465
	350707

	коммерческие
	118
	497654
	97305

	административные
	13
	46433
	10452

	учебные
	10
	254580
	56944

	здравоохранения
	1
	7 580
	1 329

	другие
	36
	629928
	99009


Объем работ, выполненных по виду экономической деятельности «Строительство», в декабре 2021 г. составил 38232,3 млн рублей, или 142,4% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-декабре – 205789,3 млн рублей, или 106,4%. 
Жилищное строительство. В декабре 2021 г. предприятия, организации всех форм собственности, индивидуальные предприниматели и население построили 618 домов на 2824 квартиры общей площадью 193,3 тыс. кв. метров, в январе-декабре – 8580 домов на 16734 квартиры общей площадью 1590,5 тыс. кв. метров. Населением за счет собственных и привлеченных средств в январе-декабре 2021 года построено 8326 домов общей площадью 1139,6 тыс. кв. метров.
 [image: ]
Рисунок 3.1.25 Объем работ по виду деятельности «строительство» в % к соответствующему периоду предыдущего года в сопоставимых ценах
Краткая информация о политических факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки[footnoteRef:39] [39:  Оценка недвижимости. Практикум. 2-е издание, под редакцией И. В. Грановой] 

Политика региональных органов власти, органов местного самоуправления в области землепользования и развития рынка в целом и его сегментов
В Нижегородской области принята и действует Государственная программа «Управление государственным имуществом Нижегородской области» (далее - Государственная программа), утвержденная постановлением Правительства Нижегородской области от 28 апреля 2014 года №284 (с последующими изменениями) (посл. измен. от 17.11.2021), которая направлена на последовательное претворение в жизнь Концепции долгосрочного социально-экономического развития Российской Федерации на период до 2030 года (утвержден распоряжением Правительства РФ от 06.10.2021 N 2816-р) (с последующими изменениями), Стратегии развития Нижегородской области до 2035 года, утвержденной постановлением Правительства Нижегородской области от 21 декабря 2018 г. N 889.
Целью Государственной программы является повышение эффективности управления государственным имуществом Нижегородской области на основе современных принципов и методов управления собственностью, качественное развитие процесса оптимизации состава собственности и увеличение доли имущественных и земельных ресурсов в неналоговых доходах областного бюджета.
В соответствии с Законом Нижегородской области от 1 декабря 2011 г. № 168-З "О предоставлении земельных участков многодетным семьям в собственность бесплатно на территории Нижегородской области", граждане Российской Федерации, постоянно проживающие не менее 5 лет на территории Нижегородской области, имеющие трех и более детей в возрасте до 18 лет (далее - многодетные граждане), имеют право однократно бесплатно приобрести земельные участки в собственность, в том числе для жилищного строительства без торгов.
На территории Нижегородской области отдельные категории граждан имеют право на получение земельных участков в собственность бесплатно в соответствии с законами Нижегородской области: Закон Нижегородской области от 1 декабря 2011 г. № 168-З "О предоставлении земельных участков многодетным семьям в собственность бесплатно на территории Нижегородской области", Закон Нижегородской области от 29 июня 2015 г. № 88-З "О предоставлении земельных участков отдельным категориям граждан в собственность бесплатно на территории Нижегородской области"
С 2014 года на территории области реализуется государственная программа «Развитие жилищного строительства и государственная поддержка граждан по обеспечению жильем на территории Нижегородской области»[footnoteRef:40], утвержденная постановлением Правительства Нижегородской области от 30 апреля 2014 г. № 302. (далее - Госпрограмма) [40:  Министерство социальной политики Статья «Государственная программа «Развитие жилищного строительства и государственная поддержка граждан по обеспечению жильем на территории Нижегородской области»». / Сайт «minsocium.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://minsocium.ru/index.php/zhiljo-2/959-dom-012

] 

Общий объём финансирования мероприятий Госпрограммы за счёт всех источников в 2020 году составил 4,16 млрд рублей.
В рамках реализации Госпрограммы государственную поддержку по улучшению жилищных условий получили 6 009 семей, в том числе:
Обеспечены жильём: 629 детей-сирот;
Обеспечены социальными выплатами на улучшение жилищных условий:
· 20 ветеранов Великой Отечественной войны;
· 80 граждан из числа ветеранов и участников боевых действий, инвалидов, семей, имеющих детей-инвалидов;
· 142 молодые семьи; предоставлены дополнительные социальные выплаты 46 молодым семьям при рождении (усыновлении) ребенка;
· 130 специалистам сферы здравоохранения, образования, культуры, спорта и социальной защиты;
· 17 граждан, страдающих тяжёлой формой хронического заболевания;
· 27 семьям, утратившим жилые помещения в результате пожара;
· 17 семьям, относящимся к категориям граждан, выехавших из районов Крайнего Севера, вынужденных переселенцев и граждан, подвергшихся воздействию радиации на Чернобыльской АЭС;
· 2 государственным гражданским служащим.
Кроме того, перечисляются социальные выплаты на погашение ранее взятых ипотечных жилищных кредитов:
· 1 751 семьям молодых специалистов;
· 95 участковым уполномоченным полиции;
· 547 семьям работников бюджетной сферы (учителя, врачи, работники социальных учреждений и т.д.);
· предоставлены дополнительные социальные выплаты 46 семьям при рождении ребенка;
· 296 семьям граждан – участников ОЦП «Ипотечное жилищное кредитование населения Нижегородской области» прошлых лет;
· 353 молодым семьям – участникам ОЦП «Молодой семье – доступное жильё» прошлых лет.
Также в рамках Госпрограммы отремонтировано 59 жилых помещения, собственниками которых являются дети-сироты и дети, оставшиеся без попечения родителей.
Перечислены социальные выплаты 1 827 семьям работников (бывших работников) ОАО «ГАЗ» на выкуп занимаемых ими жилых помещений.
В 2020 году в Госпрограмму были внесены следующие изменения:
1. В рамках подпрограммы «Обеспечение жильем молодых семей в Нижегородской области» в соответствии с государственной программой Российской Федерации «Обеспечение доступным и комфортным жильем и коммунальными услугами граждан Российской Федерации», утвержденной постановлением Правительства РФ от 30 декабря 2017 г. № 1710, предусматриваются следующие изменения:
· установление единых принципов для приобретения молодыми семьями жилых помещений по договорам купли-продажи жилых помещений и договорам участия в долевом строительстве многоквартирного дома, в том числе, в части возможности использования для уплаты цены договоров участия в долевом строительстве многоквартирного дома средств ипотечного кредита (займа);
· установление принципа определения уровня обеспеченности общей площадью жилого помещения молодой семьи в случае использования социальной выплаты на приобретение жилого помещения или создание объекта индивидуального жилищного строительства на погашение ранее взятого жилищного кредита;
· установление возможности участия в мероприятии молодых семей, получивших государственную поддержку, в части погашения обязательств по ипотечным жилищных кредитам, предусмотренных Федеральным законом от 3 июля 2019 г. № 157-3 «О мерах государственной поддержки семей, имеющих детей, в части погашения обязательств по ипотечным жилищным кредитам (займам) и о внесении изменений в статью 13.2 Федерального закона «Об актах гражданского состояния»;
· предоставление возможности молодым семьям направлять социальные выплаты для погашения основной суммы долга и уплаты процентов по кредитам, предоставленным для рефинансирования и реструктуризации ранее полученных жилищных кредитов;
· предоставление возможности молодым семьям направлять социальные выплаты на уплату цены договора участия в долевом строительстве, в том числе по договору уступки прав требований по договору участия в долевом строительстве, рефинансирования и реструктуризацию таких кредитов, за исключением случаев, когда такой договор заключен после введения в отношении застройщика одной из процедур, применяемых в деле о банкротстве.
2. В рамках подпрограммы «Дома для участковых уполномоченных милиции (полиции) Нижегородской области на 2015-2022 годы» предусмотрена
возможность досрочного погашения кредитов в рамках подпрограммы при исполнении участковым уполномоченном милиции (полиции) основного требования соглашения о предоставлении мер социальной поддержки, а именно окончание 10 лет службы с момента заключения указанного соглашения.
3. В рамках подпрограммы «Меры социальной поддержки молодых специалистов Нижегородской области на 2015-2023 годы», предусматривающие возможность специалиста, отработавшего в учреждении образования, здравоохранения, социальной защиты, культуры, спорта не менее 10 лет, в том случае, если срок действия кредитного договора оканчивается после истечения 10-летнего срока отработки, прекратить трудовые отношения с учреждением и обратиться с заявлением о досрочном погашении кредита.
4. В рамках подпрограммы «Улучшение жилищных условий специалистов», а именно:
· расширен круг специалистов, которые могут принять участие в подпрограмме;
· предусмотрена возможность погашения обязательств по ипотечному кредитованию взятых супругом (супругой) специалиста участника Подпрограммы;
· предусмотрена возможность перевода специалиста - участника Подпрограммы на иную должность, включая руководящую, в том же учреждении, в которое специалист был отобран для участия в Подпрограмме.
Кроме того, Госпрограмма дополнена двумя основными мероприятиями:
«Предоставление дополнительных мер поддержки многодетных семей путем предоставления сертификата на улучшение жилищных условий», в рамках которого в 2020 году 150 многодетных семей получили жилищные сертификаты на приобретение (строительство) жилья;
«Субсидия на осуществление мероприятий по сносу аварийных расселенных многоквартирных жилых домов, расположенных на территории города Нижнего Новгорода в рамках подготовки к празднованию 800-летия города Нижнего Новгорода», в рамках которого в 2020 году было снесено 35 аварийных жилых домов.».
Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки
Нижегородская область - территория с резкими природными различиями и обилием природных границ, усиливающим контрастность ландшафтов. Это накладывает заметный отпечаток на специфику хозяйства и экологическую ситуацию. Благодаря проводимой экологической политике и осуществлению природоохранных мероприятий, экологическая обстановка в области в настоящее время в целом является стабильной.
Вместе с тем, в области существуют серьезные экологические проблемы. Так, для Нижегородской области, как и практически для всех регионов России характерны условия выработки ресурсов оборудования производственных объектов, всех видов транспорта, резко возросшей автомобилизации городов, интенсивного использования природных ресурсов, увеличения и накопления отходов производства и потребления; не полностью решены вопросы по переработке промышленных и бытовых отходов, не все предприятия осваивают современные экологические технологии, серьезное негативное влияние оказывают крупные предприятия на водные объекты области.
В Нижегородской области путем эффективного взаимодействия всех ветвей власти, природоохранных органов, других органов и организаций, ответственных за состояние окружающей среды реализуется комплекс мер, направленных на решение задач обеспечения экологической безопасности территории, улучшения качества жизни населения, улучшения состояния окружающей среды, совершенствования механизмов природопользования и повышения эффективности использования ресурсно-сырьевой базы. Активное участие в сфере улучшения экологической обстановки принимают общественные организации.
Конкретными мерами по защите прав граждан области на благоприятную окружающую среду являются установление и соблюдение всеми лицами системы норм, правил, нормативов, обеспечивающих экологическую безопасность с учетом социально экологического аспекта. На объектах экономики выполняются мероприятия, направленные на уменьшение сбросов и выбросов загрязняющих веществ в окружающую природную среду, включая совершенствование технологических процессов, ввод в эксплуатацию новых очистных сооружений, повышение эффективности действующих установок, ликвидацию источников загрязнения и т.д. 
Принимаемые меры позволяют достичь улучшения состояния окружающей среды, обеспечения безопасности населения, объектов природопользования, животного и растительного мира и среды их обитания, природных систем и территорий Нижегородской области.
Воздействие на атмосферный воздух[footnoteRef:41][footnoteRef:42] [41:  Государственный доклад «Состояние окружающей среды и природных ресурсов Нижегородской области в 2021 году» Официальный сайт Министерства экологии и природных ресурсов Нижегородской области - [Электронный ресурс].  URL: https://eco.52gov.ru/presscenter/lectures/49/]  [42:  Государственный доклад «Состояние окружающей среды и природных ресурсов Нижегородской области в 2020 году» Официальный сайт Министерства экологии и природных ресурсов Нижегородской области - [Электронный ресурс].  URL: https://eco.52gov.ru/presscenter/lectures/49/
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Одним из приоритетных факторов окружающей среды, характеризующим санитарно-эпидемиологическое благополучие населения является атмосферный воздух, качество которого определяется интенсивностью его загрязнения как стационарными источниками различных отраслей промышленности, так и передвижными источниками (транспорт). 
Ведущее место по выбросу основных загрязняющих веществ в Нижегородской области занимают следующие отрасли промышленности: машиностроение и металлообработка, электроэнергетика, химическая и нефтехимическая промышленность, черная металлургия, производство строительных материалов, пищевая промышленность.
Подразделениями ФГБУ «Верхне-Волжское УГМС» на государственной сети наблюдений в рамках лицензии Росгидромета № Р/2013/2279/100/Л от 11.02.2013 на территории Нижегородской области выполняются наблюдения за состоянием загрязнения водных объектов (реки, водохранилища) по химическим, физическим и биологическим показателям, атмосферного воздуха по физическим, химическим и радиационным показателям, почвы, снежного покрова и атмосферных осадков по химическим показателям, а также отбор проб атмосферных осадков на тритий. 
В 2020 году государственная сеть наблюдений (ГСН) на территории Нижегородской области включала в себя 27 пунктов, 42 створа гидрохимических наблюдений, расположенных на 16 водных объектах; 17 створов гидробиологических наблюдений, расположенных на 5 водных объектах; 17 стационарных ПНЗ, расположенных в 4 городах, 21 пункт наблюдений за химическим составом снежного покрова; 1 станция наблюдений за химическим составом атмосферных осадков; 25 станций наблюдений за загрязнением почв сельхозугодий, 2 пункта наблюдений за промышленным загрязнением почвы. Сеть радиационного мониторинга включает 1 пункт наблюдений за радиоактивностью аэрозолей в приземном слое атмосферы, 7 пунктов наблюдений за радиоактивностью атмосферных выпадений, 18 пунктов измерений мощности амбиентного эквивалента дозы гамма-излучения на местности. Волжской гидрометобсерваторией (ВГМО г. Городец) ФГБУ «Верхне-Волжское УГМС» выполняется отбор проб атмосферных осадков на тритий с отправкой их на радиационный анализ в НПО ''Тайфун''.
В 2021 году государственная сеть наблюдений (ГСН) на территории Нижегородской области включала в себя 30 пунктов, 47 створов гидрохимических наблюдений, расположенных на 17 водных объектах; 17 створов гидробиологических наблюдений, расположенных на 5 водных объектах; 17 стационарных ПНЗ, расположенных в 4 городах, 8 пункт наблюдений за химическим составом снежного покрова; 1 станция наблюдений за химическим составом атмосферных осадков; 25 станций наблюдений за загрязнением почв сельхозугодий, 3 пункта наблюдений за промышленным загрязнением почвы. Сеть радиационного мониторинга включает 1 пункт наблюдений за радиоактивностью аэрозолей в приземном слое атмосферы, 7 пунктов наблюдений за радиоактивностью атмосферных выпадений, 18 пунктов измерений мощности амбиентного эквивалента дозы гамма-излучения на местности. Волжской гидрометобсерваторией (ВГМО г. Городец) ФГБУ «Верхне-Волжское УГМС» выполняется отбор проб атмосферных осадков на тритий с отправкой их на радиационный анализ в НПО ''Тайфун''.
За период 2020 и 2021 г.г. в адрес ФГБУ «Верхне-Волжское УГМС» неоднократно поступала информация об аварийных ситуациях, способных привести к загрязнению окружающей среды, но в результате проведенных проверок случаев экстремально высокого загрязнения (ЭВЗ) и высокого загрязнения (ВЗ) в плановых пробах атмосферного воздуха в Нижегородской области не зафиксировано. 
В 2020 году количество проб с превышением ПДК в целом по области составило – 0,014% (20661 исследованных проб, 3 пробы с превышением ПДК) 
В городских поселениях доля проб с превышением ПДК в 2020 году составила 0,01%, (в 2019 году - 0,04%), в сельских поселениях – 0,03% (в 2019 году - 0,019%).
За последние 3 года наметилась тенденция к постепенному снижению количества проб с превышением ПДК.
Основными веществами (по количеству исследований), контролируемыми на территории Нижегородской области в 2018—2020 гг., являлись углеводороды, диоксид азота, оксид углерода, взвешенные вещества (пыль), серы диоксид, гидроксибензол и его производные (фенол), формальдегид, аммиак.
В 2020 году отмечено превышение ПДК в трёх случаях по диоксиду азота. По остальным контролируемым ингредиентам превышений ПДК не отмечалось. 
По количеству исследованных проб основная доля ежегодно принадлежит веществам, являющимся приоритетными загрязнителями атмосферного воздуха населённых мест - углеводородам, азота диоксиду, углерода оксиду и взвешенным веществам. 
По данным ФБУЗ «Центр гигиены и эпидемиологии в Нижегородской области» в 2020 году всего было зарегистрировано превышение ПДК загрязняющих веществ в атмосферном воздухе по одному ингредиенту - диоксиду азота (в 2019 году отмечалось превышение ПДК по 4 ингредиентам – дигидросульфиду, гидроксибензолу и его производным (фенолу, аммиаку, углеводородам).
В 2020 году было отмечено превышение ПДК в пробах воздуха в г.Кстово, Ленинском районе города Н. Новгорода и не было отмечено проб с превышением ПДК в городах Дзержинск, Выкса, Бор, которые являются крупными промышленными 22 центрами Нижегородской области и занимают значительную часть в общем объёме выбросов от стационарных источников.
В течение 2020 года была продолжена работа по внедрению ресурсосберегающих и природоохранных мероприятий на предприятиях г. Н. Новгорода, г. Дзержинска, Кстовского промузла. 
Улучшению показателей качества атмосферного воздуха в Нижнем Новгороде способствует развитие транспортной инфраструктуры – строительство дорог, транспортных развязок, направляющих транзитный транспорт в обход города, использование автомобильных бензинов и дизельного топлива с показателями качества соответствующими Классу 5 (ЕВРО-5). 
В соответствии с Законом РФ «Об охране атмосферного воздуха» от 04.05.1999 г. № 96-ФЗ в рамках межведомственного взаимодействия организован оперативный обмен информацией о качестве атмосферного воздуха населенных мест и выявленных нарушениях с Управлением Федеральной службы по надзору в сфере природопользования по Нижегородской области, ФГБУ «Приволжское УГМС», Правительством Нижегородской области, органами прокуратуры.
Воздействие на водные объекты.
На территории Нижегородской области рассредоточены значительные запасы пресных вод.  Поверхностные водные ресурсы Нижегородской области сформированы Горьковским и Чебоксарским водохранилищами - 9000 рек общей протяженностью более 25000 км. Основными поверхностными источниками, обеспечивающими водой 65% населения Нижегородской области, являются Горьковское водохранилище, реки Ока, Волга, Валава, Керженец и др. 35% населения получают воду из подземных источников, расположенных в пределах трех артезианских бассейнов подземных вод – Волго-Сурского, Ветлужского и Московского.
Проведенный анализ качества воды источников централизованного водоснабжения в местах водозабора позволяет сделать выводы, что качество воды источников централизованного водоснабжения, как поверхностных, так и подземных, в течение ряда последних ряда лет остается относительно стабильным.
В 2020 году Управлением Роспотребнадзора по Нижегородской области исследовано более 7 000 проб воды из источников водоснабжения. Проведенный анализ качества воды источников централизованного водоснабжения в местах водозабора позволяет сделать выводы, что качество воды источников централизованного водоснабжения, как поверхностных, так и подземных, в течение ряда последних ряда лет остается относительно стабильным.
Удельный вес проб воды источников, не соответствующих требованиям гигиенических нормативов по санитарно-химическим показателям в 2020 году составил 20,2% (2019 год – 24,3), по микробиологическим – 6,4% (2019 год – 7,0%). 
Отсутствие проб, не отвечающих требованиям гигиенических нормативов по микробиологическим показателям, отмечается в источниках хозяйственно-питьевого водоснабжения Ардатовского, Арзамасского, Большеболдинского, Борского, Бутурлинского, Вадского, Вачского, Ветлужского, Выксунского, Гагинского, Дивеевского, Княгининского, Краснооктябрьского Кулебакского, Навашинского, Павловского, Первомайского, Пильнинского, Починковского, Сосновского, Тонкинского, Тоншаевского, Чкаловского районов. 
Превышение среднеобластного показателя удельного веса проб, не соответствующих гигиеническим нормативам по микробиологическим показателям, в 1,1- 8,4 раза отмечается в Балахнинском, Большемурашкинском, Варнавинском, Воротынском, Воскресенском, Дальнеконстантиновском, Кстовском, Лукояновском, Перевозском, Сеченовском, Спасском, Уренском, Сокольском районах, г.Дзержинске. 
Снижение удельного веса проб воды водоисточников, не соответствующих гигиеническим нормативам по санитарно-химическим показателям в 2020 году, отмечается в Ардатовском, Балахнинском, Борском, Варнавинском, Лукояновском, Лысковском, Тоншаевском, Уренском, Шахунском районах. 
Превышение среднеобластного показателя удельного веса проб, не соответствующих гигиеническим нормативам по санитарно-химическим показателям, в 1,1- 4,5 раза отмечается в Богородском, Вадском, Ветлужском, Вознесенском, Выксунском, Дивеевском, Княгининском, Краснооктябрьском, Кстовском, Кулебакском, Навашинском, Первомайском, Перевозском, Починковском, Сергачском, Сеченовском, Сосновском, Спасском, Тонкинском районах. 
Актуальным для области является природно обусловленное высокое содержание железа и общая жесткость в воде подземных источников. 
Влияние на качество воды, особенно на бактериальное и вирусное загрязнение водоемов, оказывают канализационные очистные сооружения (КОС) и степень очистки сточных вод, сбрасываемых в водоемы. 30% КОС Нижегородской области, принимающих хозяйственно-бытовые стоки, требуют реконструкции – в Ардатовском, Вадском, Большеболдинском и Шатковском и других районах. В Балахнинском, Чкаловском, Володарском районах сточные воды сбрасываются без соответствующей очистки. На 75 % КОС не проводится дезинвазия, на 43% - дезинфекция. Остается нерешенной проблемой очистка ливневых стоков с территорий населенных пунктов Нижегородской области. 
В 5 районах Нижегородской области полностью отсутствуют канализационные очистные сооружения и отсутствует централизованная система водоотведения: Спасском, Гагинском, Краснооктябрьском, Большемурашкинском, Бутурлинском. 
В 2020 году продолжена активная совместная работа с министерством энергетики и жилищно-коммунального хозяйства Нижегородской области по реализации подпрограммы «Оздоровление Волги» Государственной программы «Обеспечение населения Нижегородской области качественными услугами в сфере жилищно-коммунального хозяйства», утвержденной постановлением Правительства Нижегородской области от 30.04.2014 г. № 305 (в рамках национального проекта «Экология»). В 2020 году завершена реализация 16 мероприятий, продолжена реализация 10 мероприятий по реконструкции и строительству канализационных очистных сооружений в рамках подпрограммы «Оздоровление Волги». 
В течение последних 3-х лет проведено 181 мероприятие по контролю в отношении субъектов, принимающих хозяйственно-бытовые стоки. За выявленные нарушения наложен 161 штраф на сумму 724,6 тысяч рублей, в суд общей юрисдикции направлено 11 исков об устранении нарушений требований санитарного законодательства, в мировой суд направлено 10 материалов по ч.1 ст.19.5 КоАП по фактам неисполнения ранее выданных предписаний. 
В целом, в Нижегородской области имеется положительная тенденция сокращения количества источников централизованного водоснабжения, не отвечающих требованиям санитарных правил, с 17,1% в 2010 году до 12,0% в 2020 году. Удельный вес источников централизованного водоснабжения с неорганизованными ЗСО в 2020 году составил 7,8 % (2019 год - 8,9%, 2018 год - 9,6%, 2017 год – 10,2%, 2016 год - 11,4%, 2015 год - 11,1%, 2014 год – 11,7%, 2013 год – 10,9%, 2012год - 11,1%, 2011 год – 11,6%, 2010 год – 14,0).
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В 2020 г. в плановых пробах поверхностных водных объектов на территории ответственности ФГБУ «Верхне-Волжское УГМС» экстремально высокого загрязнения (ЭВЗ) воды поверхностных водных объектов не отмечалось. 
В рамках выполнения заявки по государственному контракту №20 от 20 июля 2020г, подписанному между Министерством экологии и природных ресурсов Нижегородской области и ФГБУ «Верхне-Волжское УГМС» в августе, сентябре и октябре 2020 года произведен экспедиционный отбор проб воды нескольких поверхностных водных объектов на территории Нижегородской области на содержание в воде растворенного кислорода, органических веществ по показателю БПК5 и ХПК, аммонийного азота, нитратного азота, нитритного азота, фосфатов, сульфатов, хлоридов, нефтепродуктов, железа общего, марганца, хрома, цинка, меди, кадмия, никеля, фенолов, а также определение рН. 
По результатам обследования в 2020 г. зафиксированы случаи экстремально высокого загрязнения (ЭВЗ) следующих водных объектов: река Рязанка в Богородском районе Нижегородской области, река Валава на территории г. Лысково Лысковского района Нижегородской области.
Так же в 2020 г. на территории Нижегородской области было зафиксировано несколько случаев высокого загрязнения следующих водных объектов: река Рязанка в Богородском районе Нижегородской области, река Рахма в Кстовском районе Нижегородской области, река Валава на территории г.Лысково Лысковского района Нижегородской области, река Ворсма в районе г.Ворсма Нижегородской области. 
В 2021 г. в плановых пробах поверхностных водных объектов на территории ответственности ФГБУ «Верхне-Волжское УГМС» экстремально высокого загрязнения (ЭВЗ) воды поверхностных водных объектов не отмечалось.
 В рамках выполнения заявки по государственному контракту №13 от 13 апреля 2021г., подписанному между Министерством экологии и природных ресурсов Нижегородской области и ФГБУ «Верхне-Волжское УГМС» (лицензия №З/2013/2279/100/Л от 11.02.2013 г.) в июне, сентябре, октябре и ноябре 2021 года произведен экспедиционный отбор проб воды нескольких поверхностных водных объектов на территории Нижегородской области на содержание в воде растворенного кислорода, органических веществ по показателю БПК5 и ХПК, аммонийного азота, нитратного азота, нитритного азота, фосфатов, сульфатов, хлоридов, нефтепродуктов, железа общего, марганца, хрома, цинка, меди, кадмия, никеля, фенолов, а также определение рН. 
По результатам обследования зафиксированы 4 случая экстремально высокого загрязнения (ЭВЗ) воды реки Рязанка в Богородском районе Нижегородской области. Отбор проб воды реки был произведен 22.06.2021 г. у объездной дороги г.Богородска (ш.56о 10.350; д.043о 58.473). Выявлено:
 - глубокий дефицит растворенного кислорода –- 1,89 мг/дм3 (менее 2 мг/дм3); 
- содержание азота аммонийного на уровне 191 мг/дм3 (477,5 ПДКр.х.); 
- содержание фенолов на уровне 0,200 мг/дм3 (200 ПДКр.х.); 
- содержание легкоокисляемых органических веществ по величине БПК5 на уровне 62 мгО2/дм3 (более 40 мг/дм3; 31,0 ПДК). 
В 2021г. на территории Нижегородской области было зафиксировано несколько случаев высокого загрязнения водных объектов: река Рязанка в Богородском районе Нижегородской области, река Пыра в районе поселка 1 Мая Нижегородской области, река Кишма в районе г. Ворсма Нижегородской области, река Кудьма к.п. Зеленый город Нижегородской области, река Везлома на территории г.о.з. Бор Нижегородской области. 
В плановых пробах поверхностных вод были выявлены следующие случаи высокого загрязнения (ВЗ) водных объектов: 
1. Чебоксарское водохранилище /р. Волга/ в районе пгт. Васильсурск выявлено превышение ПДКр.х.(выше критерия ВЗ) содержанием марганца в 39,3 раза. 
2. Река Пыра в районе п. Первое Мая Нижегородской области. В отобранных пробах воды выявлено:
 - содержание марганца 09.02.2021г. на уровне 47,5 ПДКр.х., 08.04.2021г.- 36,3 ПДКр.х.;
 - содержание железа общего – 14.05.2021г. на уровне 30,8 ПДК, 06.06.2021г.- 30,6 ПДКр.х., 06.07.2021г.- 30,8 ПДКр.х., 03.08.2021г. – 30,9 ПДКр.х. 
3. Река Тёша в районе г. Арзамас Нижегородской области. В отобранных пробах воды обнаружено: 
- 04.02.2021г. в пробе воды реки, отобранной в черте г. Арзамас, содержание сульфатов составило 10,6 ПДКр.х., ниже г. Арзамас – 10,5 ПДКр.х.; 
- 02.03.2021г. в пробе воды р. Тёша, отобранной в черте г. Арзамас содержание сульфатов составило 10,0 ПДКр.х.; - 03.08.2021г. в пробе воды р. Тёша, отобранной ниже г. Арзамас Нижегородской области содержание азота нитритного составило 11,8 ПДКр.х.;
 - 02.09.2021г. в пробе воды р. Тёша, отобранной в черте г. Арзамас Нижегородской области, содержание сульфатов составило 12,0 ПДКр.х., ниже г. Арзамас – 12,3 ПДКр.х.;
 - 02.12.2021г. в пробе воды реки, отобранной в черте г.Арзамас, содержание сульфатов составило 11,0 ПДКр.х., ниже г.Арзамас - 10,7 ПДКр.х.; азота нитритного ниже г.Арзамас – 12,1 ПДКр.х.. 
4. Река Кишма в районе г. Ворсма Нижегородской области. Обнаружены превышения ПДКр.х (выше критерия ВЗ) содержанием сульфатов: 01.02.2021г. на уровне 12,0 ПДКр.х., 01.07.2021г. – на уровне 11,9 ПДКр.х., 02.08.2021г. в – на уровне 11,1 ПДКр.х., 02.09.2021г. – на уровне 10,8 ПДКр.х., 01.10.2021г. – на уровне 10,3 ПДКр.х., 08.11.2021г. – 11,4 ПДКр.х..
 Экстремально высокого (ЭВЗ) и высокого (ВЗ) загрязнения по значениям концентраций радиоактивных веществ в приземном слое атмосферы и плотности радиоактивных атмосферных выпадений в 2021 году не выявлено, радиационный фон оставался в пределах естественного
Отходы производства и потребления
Обеспечение безопасного обращения с отходами производства и потребления, в первую очередь их размещение в окружающей среде, остается одной из важнейших экологических задач в сфере обращения с отходами.
Отходы на территории Нижегородской области размещаются на 17 полигонах ТКО, (в том числе полигон г. Саров); из них 4 межмуниципальных; с мусоросортировочными комплексами; 16 организованных свалках, 4 ведомственных полигонах, 37 шламонакопителях, а также специально оборудованных площадках промпредприятий. 
Кроме этого, на территории области находится 1 неэксплуатируемый полигон ТБО «Игумново» и 23 закрытых организованных свалки ТКО, подлежащих рекультивации.
Общая вместимость полигонов ТКО области -23,8 млн. тонн. Коэффициент заполнения - менее 30%.  Все полигоны имеют организованные санитарно-защитные зоны, санитарно - эпидемиологические заключения на проекты. 
В 2019 году введён в эксплуатацию современный мусоросортировочный комплекс на межмуниципальном полигоне ООО «МАГ-Групп». Кроме того, на территории области действуют 6 мусороперегрузочных станций, общей мощностью 944,3 тыс. тонн в год.
Принцип безопасного захоронения промышленных отходов является основным в решении вопроса по размещению отходов производства.
Промышленные полигоны, расположенные в области, являются ведомственными и в основном рассчитаны на приём собственных отходов. Таких полигонов в области 4 (ОАО «ВМЗ», г. Выкса, ОАО ЗМЗ, г. Заволжье, ОАО «БорПром», г. Бор, полигон ОАО «ГАЗ», г. Н. Новгород).
Проблема размещения отходов решается с помощью внедрения технологий по переработке отходов, являющихся вторичными материальными ресурсами. В области   имеются участки по переработке резинотехнических изделий, аккумуляторов, бумаги и картона, но в целом по области мощность имеющихся участков по сортировке, вторичной переработке отходов недостаточна.
На территории Нижегородской области в 2018 г. пестициды применялись на 223 объектах сельского хозяйства, из числа находящихся на контроле Управления Роспотребнадзора по Нижегородской области. Было применено более 370 тонн пестицидов и агрохимикатов различных наименований на общей площади более 503000 га. 
Практически все хозяйства, применяющие пестициды и агрохимикаты, имеют специальное оборудование для выполнения работ. В большинстве случаев для обработки посевных площадей привлекаются специализированные организации: ФГБУ «Россельхозцентр по Нижегородской области», ООО «Агроинвест» и др.
Для Нижегородской области, как и практически для всех регионов России характерны условия выработки ресурсов оборудования производственных объектов, всех видов транспорта, резко возросшей автомобилизации городов. Анализ и оценка состояния окружающей природной среды Нижегородской области по состоянию на 01.01.2020 на основании данных экологического мониторинга, государственной статистики, отчетных материалов различных организаций и предприятий, свидетельствует о том, что экологическая обстановка в области достаточно стабильна и не представляет угрозы безопасности населения и природной среде.
В 2020 году на территории Нижегородской области в рамках реализации Федерального проекта «Чистая страна» проводились мероприятия по ликвидации объектов накопленного экологического ущерба: свалки промышленных отходов «Черная дыра», шлам накопителя «Белое море», полигона ТБО «Игумново».
Структура земельного фонда Нижегородской области.
Земельным Кодексом РФ предусмотрено подразделять земли по целевому назначению на семь категорий земель: 
· земли сельскохозяйственного назначения; 
· земли населенных пунктов;
· земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;
· земли особо охраняемых территорий и объектов;
· земли лесного фонда;
· земли водного фонда; 
· земли запаса. 
Земли, находившиеся в пределах административных границ Нижегородской области, составляют земельный фонд области. В административных границах Нижегородской области имеются земли запредельного пользования Владимирской области – 6,0 тыс. га и Чувашской Республики - 0,7 тыс. га. 
Земли запредельного пользования Нижегородской области имеются в следующих субъектах РФ:
· Владимирская область – 1,3 тыс. га, из них кормовых угодий – 0,9 тыс. га;
· Чувашская республика – 3,3 тыс. га, из них пашни – 0,4 тыс. га, под кормовыми угодьями – 1,4 тыс. га. 
Общая площадь земельного фонда Нижегородской области составляет 76,6 тыс. км2.[footnoteRef:44] [44:  Государственный доклад «Состояние окружающей среды и природных ресурсов Нижегородской области в 2021 году». / Официальный сайт Министерства экологии и природных ресурсов Нижегородской области - [Электронный ресурс]. URL: https://eco.52gov.ru/upload/uf/253/iuo1f1fr7ykathehmn10hwneqaf5f35y/Doklad-2021.pdf] 

В состав категорий земель в зависимости от использования и культуртехнического состояния входят те или иные виды земельных угодий.
Земельные угодья – это часть поверхности земли, обладающая определенными естественноисторическими свойствами, позволяющими использовать ее для конкретных хозяйственных целей. В отличие от категории земель, которая является понятием собирательным и условным, угодье имеет определенное местоположение, внешнюю замкнутую границу и площадь.
Угодья подразделяются на сельскохозяйственные и несельскохозяйственные угодья в соответствии с действующими нормами и правилами, принимаемыми на государственном и ведомственном уровнях.
Сельскохозяйственное угодье – земельное угодье, систематически используемое для получения сельскохозяйственной продукции (ГОСТ 26640-85). Сельскохозяйственные угодья в зависимости от использования и их состояния подразделяются на: 
· пашню,
· залежь,
· многолетние насаждения,
· сенокосы,
· пастбища.
Несельскохозяйственные угодья принято подразделять на:
· земли под поверхностными водными объектами, включая болота,
· лесные земли и земли под древесно-кустарниковой растительностью,
· земли застройки,
· земли под дорогами,
· нарушенные земли, 
· прочие земли (овраги, пески, полигоны отходов, свалки и другие земли).
С учетом состояния и использования земельные угодья могут быть трансформированы из одного вида в другой вид угодья. 
Структура земельного фонда по категориям земель[footnoteRef:45].  [45:  По данным Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Нижегородской области. «Доклад о состоянии и использовании земель в 2021 году». Письмо от 09.06.2022 г. № 11-10697-ИХ/22@.] 

Распределение земельного фонда в административных границах области по категориям земель по состоянию на 01.01.2022 г. отражено на следующем рисунке. 


Рисунок 3.1.26 Распределение земель Нижегородской области по категориям
Данные показывают, что в структуре земельного фонда области преобладают две категории земель: «земли сельскохозяйственного назначения» и «земли лесного фонда».
Преобладание двух указанных категорий земель обусловлено тем, что Нижегородская область расположена в двух природных зонах: тайге (севернее русла Оки и Волги – Левобережье области, а также покрытые хвойными и лиственно-хвойными лесами низменные районы в юго-западной части Правобережья области) и лесостепи (остальная часть Правобережья области). 
Левобережье по структуре земельного фонда распределяется следующим образом:

Рисунок 3.1.27 Распределение земель Левобережья по категориям
Структура земельного фонда Правобережья (с учетом части земель Воротынского и Лысковского районов, расположенных в Левобережье, поскольку учет ведется в административно- территориальных границах районов) отличается от структуры земельного фонда Левобережья. 
Структура земельного фонда Правобережья представлена следующими категориями:

Рисунок 3.1.28 Распределение земель Правобережья по категориям
Таблица 3.1.14 Изменение площадей категорий земель в 2021 году тыс.га
	№№
п/п
	Наименование категорий земель
	2020 год
	2021 год
	2021 к 2020
(+/-)

	1.
	Земли сельскохозяйственного назначения
	2967,8
	2965,8
	-2,0

	2.
	Земли населенных пунктов
	435,2
	435,4
	+0,2

	
	в том числе:
	
	
	

	2.1
	городских населенных пунктов
	172,3
	172,3
	-

	2.2
	сельских населенных пунктов
	262,9
	263,1
	+0,2

	3.
	Земли промышленности, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения
	153,2
	155,2
	+2,0

	4.
	Земли особо охраняемых территорий
	49,6
	49,6
	-

	5.
	Земли лесного фонда
	3771,5
	3771,7
	+0,2

	6.
	Земли водного фонда
	100,9
	100,9
	-

	7.
	Земли запаса
	184,2
	183,8
	-0,4

	8.
	Итого земель в административных границах
	7662,4
	7662,4
	-


Распределение земельного фонда по угодьям
Земельные угодья – это часть поверхности земли, обладающая определенными естественноисторическими свойствами, позволяющими использовать ее для конкретных хозяйственных целей. В отличие от категории земель, которая является понятием собирательным и условным, угодье имеет определенное местоположение, внешнюю замкнутую границу и площадь.
По состоянию на 1 января 2022 г. сельскохозяйственные угодья, находящиеся во всех категориях земель, составили 2965,8 тыс. га, или 38,7 % территории в административных границах области. 
Изменения по угодьям в составе земельного фонда по сравнению с 2020 годом отражены в следующей таблице. 
Таблица 3.1.15 Изменение земельного фонда по угодьям тыс. га
	№№
п/п
	Наименование угодий
	Было на 01.01.2021 г.
	Стало на
01.01.2022 г.
	Разница (+,-)

	1.
	Пашня
	2035,9
	2035,6
	-0,3

	2.
	Многолетние насаждения
	34,0
	34,1
	+0,1

	3.
	Залежь
	179,7
	179,5
	-0,2

	4.
	Кормовые угодья
	860,6
	860,5
	-0,1

	5.
	Итого сельскохозяйственных угодий
	3110,2
	3109,7
	-0,5

	6.
	В стадии мелиоративного строительства 
	0,9
	0,9
	-

	7.
	Леса
	3817,6
	3817,4
	-0,2

	8.
	Кустарники
	90,0
	89,9
	-0,1

	9.
	Болота
	123,0
	123,4
	+0,4

	10.
	Нарушенные земли
	6,0
	6,1
	+0,1

	11.
	Под дорогами 
	143,3
	143,8
	+0,5

	12.
	Под строениями
	113,2
	113,3
	+0,1

	13.
	Под водой
	162,7
	162,7
	-

	14.
	Прочие земли
	95,5
	95,2
	-0,3

	15.
	Всего земель
	7662,4
	7662,4
	-


На долю несельскохозяйственных угодий приходится 4552,7 тыс. га, или 59,4 %, из которых наибольшие площади занимают лесные земли –3817,4 тыс. га, или 49,8 % от площади земель в административных границах области.
С учетом целевого использования земель наличие сельскохозяйственных угодий по категориям различное. Наибольшие площади наблюдаются в категории «земли сельскохозяйственного назначения» – 2704,8 тыс. га или 87,0% от общей площади сельскохозяйственных угодий в административных границах области; затем в землях населенных пунктов – 245,9 тыс.га или 7,9 %.
3,5 % сельскохозяйственных угодий находится в землях запаса, до 2002 года в земли запаса переводились, в основном, сельскохозяйственные угодья ликвидированных сельскохозяйственных предприятий, а также сельскохозяйственные угодья, по которым истек срок аренды или временного пользования.
Основными пользователями сельскохозяйственных угодий являются сельскохозяйственные предприятия, организации, а также граждане, занимающиеся производством сельскохозяйственной продукции, земли которых соответственно учтены в категории «земли сельскохозяйственного назначения» и в населенных пунктах (земли сельскохозяйственного использования).
Земли под водой, включая болота.
Нижегородская область богата водными ресурсами. По области протекают крупные реки, как Волга, Ока, Ветлуга, Сура, Мокша и Клязьма. 
Из «внутренних» рек особенно выделяются: Пьяна, Керженец, Теша и Уста. Всего в области насчитывается более 9000 рек и более 7000 озер. В поймах рек - множество озёр и стариц, на водоразделах межречных пространствах - прудов, водохранилищ и озёр. 
Озера области, относящиеся по происхождению к пойменным или карстовым, малы по размерам. Их значение главным образом рекреационное. Большие площади заняты акваториями Горьковского и Чебоксарского водохранилищ.
Водными ресурсами более обеспечена северная часть (Левобережье) области, где реки более многоводные (больше осадков, высокая лесистость территории), и центральная часть, прилегающая к долинам Волги и Оки. 
В области имеется также значительное количество болот (более 2000 крупных болот), из которых преобладают торфяные болота. 
Основная масса болот (85%) находится в Заволжье и Окско-Волжском междуречье, где водопотребление не столь велико как в правобережных районах области. В Правобережье болота встречаются главным образом в поймах рек. 
Площадь земель под поверхностными водными объектами, включая болота, составила по области 286,1 тыс. га, или 3,7% от общей площади земельного фонда, из них под реками, озерами, водохранилищами, прудами 162,7 тыс. га и 123,4 тыс. га - под болотами.
Основная площадь болот приходится на земли лесного фонда –82,5 тыс.га. В категории земель сельскохозяйственного назначения болота занимают 22,3 тыс.га.
По категориям земли под водой (как вид угодий) выделяются во всех категориях земель, но основные площади приходятся на категорию земли водного фонда. 
В категории земель водного фонда водные объекты занимают 100,2 тыс. га, или 61,6% от общей площади земель под водными объектами. 
Земли застройки.
Общая площадь земель застройки по состоянию на 1 января 2022 г. составила 113,3 тыс. га. В земли застройки включены территории под зданиями и сооружениями, а также земельные участки, необходимые для их эксплуатации и обслуживания. Наибольшая доля застроенных площадей приходится на земли городских и сельских населенных пунктов – 68,2 тыс. га, или 60,2% от общей площади земель застройки. 
Застроенные территории в населенных пунктах расположены, в основном, в жилой, общественно - деловой и производственной зонах.
Незначительные площади застроенных территорий имеются в других категориях земель. В землях сельскохозяйственного назначения на застроенные территории приходится 31,1 тыс. га, или 27,4% от общей площади земель застройки.  
Земли под дорогами.
Земли под дорогами в целом по области составили 143,8 тыс. га или 1,9 % от земельного фонда области. 
Данную группу земель составляют земли, расположенные в полосе отвода автомобильных и железных дорог, а также улицы, проезды, переулки, площади, скотопрогоны и иные пути сообщения. 
Данная группа земель имеется практически во всех категориях земель:
· земли сельскохозяйственного назначения –34,0 тыс. га;
· земли населенных пунктов – 45,7 тыс. га; 
· земли промышленности, энергетики, транспорта, связи и иного специального назначения – 26,9 тыс. га, из них 22,1 тыс. га приходится на земли автомобильного транспорта;
·  земли лесного фонда -34,9 тыс. га.
Лесные площади и лесные насаждения, не входящие в лесной фонд.
Нижегородская область принадлежит к числу лесных районов центра европейской части России, доля лесных земель в структуре земельного фонда области составляет 51,0 %.
Леса и лесные насаждения, не входящие в лесной фонд, по состоянию на 1 января 2022 года занимают 3907,3 тыс. га (51,0 % территории области). Как вид угодий леса имеются во всех категориях земель. 
Основная часть лесных массивов расположена в лесной зоне - в Заволжье, Окско-Волжском междуречье и Приокском юго-западе Правобережья. 
Площадь земель под древесно-кустарниковой растительностью, не входящей в лесной фонд, составила 89,9 тыс. га. В Правобережье площадь земель под древесно-кустарниковой растительностью, не входящей в лесной фонд, составила 56,5 тыс. га или 62,8 % от общей площади данного вида угодий. В Левобережье – 33,5 тыс. га или 37,2 %. 
Наибольшие площади земель под лесными насаждениями, не входящими в лесной фонд, отмечается на землях сельскохозяйственного назначения - 64,6 тыс. га. 
Прочие земли
По данным государственного земельного учета на 1 января 2022 г. прочими землями было занято 95,2 тыс. га, или 1,2% территории области. К прочим землям отнесены полигоны отходов, овраги, пески и другие неиспользуемые земли. 
«Первичный» рынок земельных участков.
Кроме традиционного учета земель по категориям и угодьям в настоящее время, когда земля может находиться в различных формах собственности, продолжается процесс разграничения государственной собственности на землю, учет осуществляется не только по категориям, но и по формам собственности. 
В соответствии с законодательством земля может находиться в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности. На праве частной собственности земля принадлежит гражданам и юридическим лицам. В государственной собственности находятся земли, не переданные в собственность граждан, юридических лиц, муниципальных образований. Государственная собственность состоит из земель, находящихся в собственности Российской Федерации, и земель, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации. Земли, принадлежащие на праве собственности муниципальным образованиям городским и сельским поселениям, являются муниципальной собственностью. 
Первичный рынок – это рынок земли, источником которой является федеральная и муниципальная собственность, а также доли и паи колхозов и совхозов. По данным статистической отчетности показывают, что по состоянию на 1 января 2022 года площадь земель государственной и муниципальной собственности составляет 5360,8 тыс. га, или 70,0 % земельного фонда в административных границах области. 
Наибольшие площади земель, находящиеся в государственной и муниципальной собственности, приходятся в области на категорию земель «земли лесного фонда» –3771,7 тыс. га или 70,4 % общей площади земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности.
Доля земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности, в категории «земли сельскохозяйственного назначения» составляет 15,3 % общей площади земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности, по другим категориям земель отражено на рисунке ниже.

Рисунок 3.1.29 Распределение земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности, по категориям земель

 
Рисунок 3.1.30 Распределение земель по формам собственности с учетом разграничения государственных и муниципальных земель по формам собственности
Данные распределения земель по формам собственности с учетом разграничения государственных и муниципальных земель по формам собственности (собственность Российской Федерации, собственность субъекта, муниципальная собственность) и с учетом частной собственности (рис. 3.1.30, табл. 3.1.16, табл. 3.1.17) показывают, что на территории области по состоянию на 01.01.2022 года 25,8 % государственных и муниципальных земель не разграничены по формам собственности.
В 2021 году увеличилась собственность юридических лиц, которые выкупали по договорам купли- продажи у собственников земельных долей право на земельные доли, а также выкупали земельные участки у собственников земельных участков, оформивших земельные участки в счет земельной доли в соответствии с федеральным законом от 24.07.2002г. №101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».  
Таблица 3.1.16 Распределение земель по формам собственности
	Вид права
	2020 г.
	2021 г.
	2021 к 2020 (+/-)

	
	
	
	тыс. га

	В собственности граждан
	1783,7
	1749,9
	-33,8

	В собственности юридических лиц
	518,7
	551,7
	+33,0

	В государственной и муниципальной собственности, всего:
	5360,0
	5360,8
	+0,8

	в т.ч. - в собственности Российской Федерации
	3107,9
	3113,6
	+5,7

	 - в собственности                                        Нижегородской области
	40,2
	42,1
	+1,9

	 - в муниципальной собственности
	226,4
	232,2
	+5,8


Собственность Российской Федерации. 
Права собственности Российской Федерации на земельные участки регистрировались в соответствии с распоряжениями Правительства Российской Федерации и с федеральными законами, которыми признаны права собственности Российской Федерации на земельные участки того или иного назначения.
По состоянию на 1 января 2022 года зарегистрировано право собственности Российской Федерации на земельные участки площадью 3113,6 тыс.га. 

Таблица 3.1.17 Распределение собственности Российской Федерации по категориям земель
	Наименование категорий земель
	В государственной и муниципальной собственности,
 тыс. га
	в том числе

	
	
	собственность Российской Федерации, тыс. га
	% от земель государственной и муниципальной собственности

	Земли сельскохозяйственного назначения
	818,4
	37,4
	4,6

	Земли населенных пунктов, из них
	288,1
	14,6
	5,1

	городские населенные пункты
	139,7
	12,1
	8,7

	сельские населенные пункты
	148,4
	2,5
	1,7

	Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики и   земли 
иного специального назначения
	149,1
	109,2
	73,2

	Земли особо охраняемых природных территорий и объектов
	48,8
	47,0
	96,3

	Земли лесного фонда
	3771,7
	2904,4
	77,0

	Земли водного фонда
	100,9
	1,0
	1,0

	Земли запаса
	183,8
	-
	-

	Всего земель
	5360,8
	3113,6
	58,1


Собственность Российской Федерации составляет 40,6 % от площади земельного фонда в административных границах области. 
В категории земель лесного фонда зарегистрированы права Российской Федерации на участки лесного фонда. Объектом права в этом случае являлись леса, которые согласно Гражданскому кодексу РФ (ст.130), как и земельные участки, относились к объектам недвижимости (исключены из перечня недвижимых вещей Федеральным законом от 04.12.2006г.№201-ФЗ). В отчетные данные по разграничению земель включены сведения по регистрации права собственности Российской Федерации на лесные участки, ранее предоставленные сельскохозяйственным организациям в постоянное бессрочное пользование на основании сведений об осуществлении в установленном порядке учетных действий в отношении таких участков, в том числе по описанию границ земельных участков и внесению соответствующих изменений в ранее учтенные сведения.
По данным государственных статистических наблюдений права Российской Федерации на земельные участки зарегистрированы на значительной площади в категории земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения. От общей площади земель государственной и муниципальной собственности в категории земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения право собственности Российской федерации составляет 73,2 % или 109,2 тыс.га. Это, в основном, земельные участки земель обороны и безопасности (85,3 % от зарегистрированных в собственность РФ площадей данной категории).
В категории «земли особо охраняемых природных и объектов» зарегистрированы права Российской Федерации на земельные участки государственного природного заповедника «Керженский» и земли рекреационного назначения. Площадь составляет 47,0 тыс. га или 96,3 % от общей площади земель, находившихся в государственной и муниципальной собственности категории «земли особо охраняемых природных и объектов».
Собственность Нижегородской области. 
Право собственности Нижегородской области на земельные участки по состоянию на 01.01.2022 г. зарегистрированы на площади 42,1 тыс.га.
В собственность Нижегородской области в категории земли сельскохозяйственного назначения зарегистрированы права на земельные участки, сформированные в счет невостребованных земельных долей, право собственности зарегистрировано на основании решения суда.
В населенных пунктах зарегистрированы, права в основном, на земельные участки земель общественно- деловой застройки (центры занятости населения, образовательные учреждения, управления социальной защиты населения, детские дома, гостиницы, больницы, санатории, и др.).
В категории земли промышленности, энергетики, транспорта, связи и иного специального назначения зарегистрированы права на земельные участки автомобильного транспорта, правообладателем которых является ГУ «Главное управление строительства автомобильных дорог Нижегородской области».
Муниципальная собственность. 
В муниципальную собственность зарегистрировано 232,2 тыс.га. В основном регистрация муниципальной собственности осуществлялась на земельные участки, сформированные органами местного самоуправления в счет невостребованных земельных долей на землях сельскохозяйственного назначения после отказа Правительства Нижегородской области  от образования земельного участка в соответствии с федеральным законом от 24.07.2002г. №101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», а так же на земельные участки, сформированные органами местного самоуправления в счет земельных долей, на землях сельскохозяйственного назначения, в следствии отказа от права собственности, а так же отказа от прав на земельные участки с разрешенным использованием «садоводство», «личное подсобное хозяйство» и др.
В населенных пунктах зарегистрированы, права в основном, на земельные участки земель общественно - деловой застройки (центры занятости населения, образовательные учреждения, управления социальной защиты населения, детские дома, гостиницы, больницы, санатории, и др.), земли инженерной инфраструктуры (водопроводные насосные станции, гидротехнические сооружения и др.), земли транспортной инфраструктуры (автомобильные дороги, парковки, автобазы, площадки для содержания автомобилей и др.), парки и скверы, а так же на земельные участки сельскохозяйственного использования «садоводство», «личное подсобное хозяйство» и др., расположенные в границах населенных пунктов.
Работы по разграничению земель, находящихся в собственности Российской Федерации, собственности субъекта Российской Федерации и муниципальных образований, в полном объеме в области не выполнены, поэтому учесть земли по уровням собственности в полном объеме не представляется возможным.
Частная собственность граждан и юридических лиц. 
В частной собственности граждан, их объединений и юридических лиц находится 2301,6 тыс. га или 30,0% от земельного фонда области. Частная собственность юридических лиц по сравнению с 2020 годом увеличилась на 33,0 тыс.га. Доля земель, находящихся в собственности граждан, в общей площади земель районов отражена в таблице и на рисунке ниже.

Таблица 3.1.18 Доля земель, находящихся в собственности граждан, в общей площади земель района
	
	Районы (города)
	общая площадь, тыс.га
	в собственности граждан, тыс. га
	в %
	%

	
	Нижегородская область
	7662,4
	1803,0
	23,8
	

	1
	г. Дзержинск
	42,2
	1,3
	3,2
	1,0- 6,0

	2
	Балахнинский район
	94,9
	3,8
	4,0
	

	3
	городской округ г.о.з. Выкса
	186,6
	8,6
	4,6
	

	4
	Володарский район
	104,6
	5,3
	5,1
	

	5
	городской округ г.о.з. Кулебаки
	93,9
	5,7
	6,1
	

	1
	г. Нижний Новгород
	41,1
	3,5
	8,4
	6,1 – 13,0

	2
	Шарангский район
	159,6
	13,6
	8,5
	

	3
	городской округ г.о.з. Бор
	358,4
	33,3
	9,3
	

	4
	Варнавинский район
	252,3
	22,3
	8,8
	

	5
	Тоншаевский район
	235,3
	27,7
	11,8
	

	6
	Краснобаковский район
	175,8
	19,7
	11,2
	

	1
	Воскресенский район
	355,4
	48,7
	13,7
	13,1-19,9

	2
	Ветлужский район
	299,2
	42,0
	14,1
	

	3
	Ковернинский район
	234,0
	33,6
	14,4
	

	4
	городской округ г.о.з. Семенов
	387,7
	56,3
	14,5
	

	5
	городской округ г.о.з. Шахунья
	258,8
	42,2
	16,3
	

	6
	городской округ г.о.з. Первомайск
	122,7
	19,1
	15,6
	

	7
	Лысковский район
	213,4
	35,6
	16,7
	

	8
	Павловский район
	109,9
	18,0
	16,4
	

	9
	городской округ г.о.з. Навашино
	127,7
	21,4
	16,8
	

	10
	Богородский район
	145,9
	25,4
	17,4
	

	11
	Кстовский район
	122,5
	22,6
	18,4
	

	12
	городской округ Сокольский 
	198,1
	37,1
	18,7
	

	13
	Воротынский район
	193,6
	36,4
	18,8
	

	1
	Городецкий район
	148,3
	31,6
	21,3
	20,0-26,0

	2
	г. Арзамас
	3,4
	0,8
	22,1
	

	3
	Уренский район
	210,3
	47,7
	22,7
	

	4
	Сосновский район
	117,1
	24,2
	20,7
	

	5
	городской округ г.о.з. Чкаловск
	86,2
	19,9
	23,1
	

	1
	Арзамасский район
	201,7
	51,8
	25,7
	26,1-35,0

	2
	Вознесенский район
	130,3
	35,9
	27,6
	

	3
	Ардатовский район
	188,8
	52,8
	28,0
	

	4
	Д. Константиновский район
	137,7
	40,8
	29,6
	

	5
	Шатковский район
	144,1
	39,0
	27,1
	

	6
	Лукояновский район
	189,1
	57,7
	30,5
	

	1
	Б. Мурашкинский
	65,9
	23,2
	35,2
	35,1-60,0

	2
	Вачский район
	97,9
	36,2
	37,0
	

	3
	Пильнинский район
	131,3
	49,4
	37,6
	

	4
	Дивеевский район
	84,5
	34,7
	41,1
	

	5
	Тонкинский район
	101,8
	44,1
	43,3
	

	6
	Перевозский район
	76,9
	33,1
	43,0
	

	7
	Починковский район
	196,0
	87,9
	44,8
	

	8
	Вадский район
	74,3
	35,9
	48,4
	

	9
	Сергачский район
	124,4
	58,2
	46,8
	

	10
	Б. Болдинский район
	86,6
	44,0
	50,8
	

	11
	Княгининский район
	77,0
	40,0
	52,0
	

	12
	Бутурлинский район
	110,5
	60,5
	54,8
	

	1
	Гагинский район
	106,4
	68,0
	63,9
	60,1-90,0

	2
	Сеченовский район
	99,1
	69,1
	69,7
	

	3
	Спасский район
	70,6
	52,6
	74,5
	

	4
	Краснооктябрьский район
	88,6
	71,1
	80,2
	


Таблица 3.1.19 Список районов (городов) и их кадастровые номера
	Ардатовский
	51
	Воскресенский
	11
	Пильнинский
	46
	Саров
	60

	Арзамасский
	41
	Гагинский
	49
	  Починковский м.о.
	59
	городской округ г.о.з. Бор
	19,20

	Балахнинский м.о.
	16, 17
	Городецкий
	15
	Сергачский
	45
	городской округ г.о.з. Выкса
	52,53

	Богородский м.о.
	23, 24
	Д-Константиновский
	32
	Сеченовский
	48
	городской округ г.о.з. Кулебаки
	38,39

	Большеболдинский
	58
	Дивеевский м.о.
	55
	Сосновский
	35
	городской округг.о.з. Навашино
	37

	Б-Мурашкинский
	31
	Княгининский
	30
	Спасский
	29
	городской округ г.о.з. Первомайск
	56

	Бутурлинский м.о.
	44
	Ковернинский м.о.
	08
	Тонкинский
	04
	городской округ Семеновский
	12

	Вадский
	42
	Краснобаковский
	09
	Тоншаевский м.о.
	02
	городской округ Сокольский
	0,7

	Варнавинский
	06
	Краснооктябрьский
	47
	Уренский м.о.
	05
	городской округ г.о.з. Чкаловск
	13

	Вачский
	36
	Кстовский м.о.
	25, 26
	Шарангский
	10
	городской округ г.о.з. Шахунья
	03

	Ветлужский
	01
	Лукояновский
	57
	Шатковский
	50
	
	

	Вознесенский
	54
	Лысковский м.о.
	27
	Нижний Новгород
	18
	
	

	Володарский
	22
	Павловский м.о
	33, 34
	Дзержинск
	21
	
	

	Воротынский
	28
	г.о. Перевозский
	43
	Арзамас
	40
	
	


 (
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 Доля земель, находящихся в собственности граждан, в общей площади земель района
)[image: Собственность гр]Данные статистического наблюдения свидетельствуют о том, что наименьшие площади земель в частную собственность переданы в г. Дзержинске, Володарском районе, Варнавинском район, Балахнинском районе, Кулебакском районе и городском округе городе областного значения Выкса, соответственно 7,7%, 5,3%, 8,9%, 9,6%, 6,6% и 6,2% от общей площади земель городов и районов. Наибольшие площади переданы – в земледельческих районах: Краснооктябрьском, Пильнинском, Сеченовском и Гагинском и др., от 50,0 % до 85,2 % от общей площади земель районов. Распределение частной собственности на землю отражено на рисунке ниже.

Рисунок 3.1.32 Структура частной собственности на землю
Доля приватизированных земель в населенных пунктах по состоянию на 1 января 2022 года составляет 33,8 %; в собственности граждан находится 127,8 тыс. га, в собственности юридических лиц 19,5 тыс. га. В государственной и муниципальной собственности 288,1 тыс.га. (рис.3.1.33).

Рисунок 3.1.33 Распределение земель по формам собственности в населенных пунктах
В населенных пунктах в собственность переданы, в основном, земли, предоставленные для индивидуального жилищного и дачного строительства и земли сельскохозяйственного использования, предоставленные гражданам для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества и животноводства. 
Наличие земель в частной собственности в городских населенных пунктах от площади земель городов и рабочих поселков составляет:
- в районах Левобережья -15,3 %
- в районах Правобережья – 22,0 %.
В сельских населенных пунктах в районах Левобережья наличие земель в частной собственности составляет 38,1 %, в Правобережье – 46,2 %.
 В период проведения земельной реформы в сельских населенных пунктах решена, в основном, проблема обеспечения граждан земельными участками для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства и огородничества. 
Личные подсобные хозяйства. 
Личное подсобное хозяйство – форма непредпринимательской деятельности по производству и переработке сельскохозяйственной продукции. Граждане, ведущие личные подсобные хозяйства, используют земельные участки в первую очередь для удовлетворения личных потребностей в сельскохозяйственной продукции. 
Для ведения личного подсобного хозяйства гражданами может использоваться земельный участок в черте населенных пунктов (приусадебный земельный участок) и земельный участок за чертой населенных пунктов (полевой земельный участок). Полевой земельный участок по желанию гражданина предоставляется ему в счет земельной доли (или ее части), или из земель, переданных в ведение органов местного самоуправления. Приусадебные земельные участки используются для производства сельскохозяйственной продукции, строительства жилых домов и иных строений. Полевой земельный участок используется только для производства сельскохозяйственной продукции без права возведения жилого дома и иных построек. Земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства в счет земельной доли (полевые земельные участки), как правило, выделяет наиболее трудоспособная часть населения.
Общая площадь земель, предоставленная гражданам для ведения личного подсобного хозяйства, составляет 153,8 тыс. га, из них в границах населенных пунктах – 120,9 тыс.га. Структура прав на земельные участки, предоставленные гражданам для ведения личного подсобного хозяйства на рис. 3.1.34.

Рисунок 3.1.34 Структура прав на земельные участки, предоставленные гражданам для ведения личного подсобного хозяйства
Садоводство.  Земельный участок для садоводства предоставляется гражданину для выращивания плодовых, ягодных, овощных и иных сельскохозяйственных культур с правом возведения хозяйственных строений и сооружений. 
Для обеспечения жителей г. Нижнего Новгорода и других пригородных городов садовыми участками наибольшие площади земель в период проведения земельной реформы предоставлены в пригородных районах. Это районы: Богородский – 2932 га, Д-Константиновский – 2532 га, Кстовский – 2109 га, Балахнинский - 1973 га. Среди городов наибольшие площади земель для садоводства предоставлены в городском округе город областного значения Бор – 2470 га и г. Нижнем Новгороде -2182 га.
Периодически проводимые проверки показывают, что земли, предоставленные для садоводства, зачастую не используются и зарастают кустарником и мелколесьем.  Это объясняется тем, что участки для садоводства приобретены в большинстве случаев гражданами предпенсионного возраста, пенсионерами, работающими, у которых низкая зарплата или невысокая пенсия.  
Граждан понуждает отказываться от земельных участков или зачастую не обрабатывать земельные участки также резкий рост цен на транспорт, строительные материалы и удобрение, частично значительная удаленность земельных участков от места жительства.
Инвентаризация земель, предоставленных гражданам для садоводства, на территории области не проводилась, поэтому не предоставляется возможным в полном объеме отразить состояние указанных земель по видам угодий (многолетние насаждения, под строениями и др.).
Огородничество. Земельный участок для огородничества предоставляется гражданину для выращивания овощных, ягодных культур, картофеля и иных сельскохозяйственных культур. В 2021 году площадь земельных участков для огородничества не изменялась. 
Индивидуальное жилищное строительство. Общая площадь земельных участков, предоставленная для индивидуального жилищного строительства, составляет 24,4 тыс.га. Структура прав на земельные участки, предоставленные для индивидуального жилищного строительства показана на рис. 3.1.35.
Земельный участок, предоставленный гражданину для индивидуального жилищного строительства, используется им для возведения жилого дома и его обслуживания, строительства хозяйственных построек, а также для выращивания сельскохозяйственных культур, если позволяет размер предоставленного земельного участка. Земельные участки для индивидуального жилищного строительства предоставляются гражданам, в основном, в городских населенных пунктах. 


Рисунок 3.1.35 Структура прав на земельные участки, предоставленные для индивидуального жилищного строительства
Дачное строительство. Земельные участки предоставляются гражданам или их объединениям в целях отдыха, с целью возведения жилого дома и хозяйственных строений и сооружений, а также с правом выращивания сельскохозяйственных культур, если позволяет размер предоставляемого земельного участка. 
Площадь по состоянию на 01.01.2022 г. составила 6,4 тыс. га. и уменьшилась на 0,3 тыс. га по сравнению с 2020 годом по причине изменения вида разрешенного использования земельного участка. Дачное строительство получило распространение в Городецком (1323 га), Богородском (1088 га) и Дальнеконстантиновском (1237 га) районах, а также в городском округе г.о.з. Чкаловск (1838 га), городском округе Сокольский (640 га) и др.
Изменения, произошедшие в структуре собственности городских и сельских населенных пунктах в 2021 году, обусловлены оформлением прав собственности на земельные участки, как юридическими лицами, так и гражданами, уточнением сведений о правах граждан на земельные участки, а также участившимися отказами от прав на земельные участки, предоставленными для ЛПХ, огородничества, садоводства в границах населенных пунктов. 
По состоянию на 1 января 2022 года в городских населенных пунктах в частной собственности находится:
- у граждан и юридических лиц -32,6 тыс. га, или 18,9 %; 
 - в государственной и муниципальной собственности – 139,7 тыс. га, или 81,1 % от общей площади земель городов и рабочих поселков. 
Доля приватизированных юридическими лицами земель промышленной застройки составляет 7,3 тыс.га (62,4 %) от общей площади, приватизированных юридическими лицами в городских населенных пунктах (11,7 тыс. га) или 37,2 % от земель промышленной застройки.
В собственность граждан передано 20,9 тыс. га, из них для индивидуального жилищного строительства – 7,7 тыс. га и 10,9 тыс. га – для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства и огородничества (рис. 3.1.36).
Собственность граждан увеличилась за счет оформления гражданами прав на земельные участки согласно Федеральному закону от 30.06.06. №93 –ФЗ «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации по вопросу оформления в упрощенном порядке прав граждан на отдельные объекты недвижимого имущества», предоставления земельных участков органами местного самоуправления в соответствии с Земельным Кодексом РФ.

Рисунок 3.1.36 Распределение видов использования земель городских населенных пунктов по формам собственности
Общая площадь земель сельских населенных пунктов по состоянию на 1 января 2022 года составляет 263,1 тыс. га. 
В сельских населенных пунктах в собственность передано 43,6 %, что составляет 114,7 тыс. га и значительно больше по сравнению с землями городов и рабочих поселков.
В границах сельских населенных пунктах в государственной и муниципальной собственности находится 148,4 тыс. га или 56,4 % от общей площади населенных пунктов. Земли сельскохозяйственного использования в границах сельских населенных пунктов составили 186,0 тыс. га, из них:
- в собственности граждан находится 102,3 тыс. га (земли, предоставленные для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества), или 55,0 % от общей площади земель сельскохозяйственного использования.
Собственность юридических лиц – 1,2 тыс. га.
Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности и иного назначения за период 2021 года в меньшей степени оформлялись в собственность. По состоянию на 1 января 2022 года в частной собственности находится 6,1 тыс. га (3,9 %) этих земель.
Земли в государственной и муниципальной собственности составили 149,1 тыс. га, из которых зарегистрированы права собственности Российской Федерации на земельные участки площадью 109,2 тыс.га или 73,2 % от общей площади земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, данной категории земель. Права собственности Российской Федерации зарегистрированы, в основном, на земельные участки земель обороны и безопасности, железнодорожного, автомобильного транспорта. 
Земли особо охраняемых территорий и объектов на территории области составляют 49,6 тыс.га. Общая площадь в частной собственности составляет 0,8 тыс.га. 
В 2003 году зарегистрированы права собственности Российской Федерации на земельные участки особо охраняемой природной территории - заповедник «Керженский», площадью 46,8 тыс. га, территориально расположенного в городских округах город областного значения Бор и город областного значения Семенов. В соответствии с действующим законодательством земли особо охраняемых природных территорий не подлежат приватизации.
Земли лесного фонда находятся в государственной и муниципальной собственности, из которых на площади 2904,4 тыс. га зарегистрированы права собственности Российской Федерации. Земли данной категории также не подлежат приватизации.
Земли водного фонда находятся в государственной собственности. Общая площадь земель составляет 100,9 тыс. га, из которых на площади 0,4 тыс. га зарегистрированы права собственности Российской Федерации (земли, занятые гидротехническими и иными сооружениями). Сведения об участках водного фонда в формах отчетности отражались после внесения соответствующей информации о них в ЕГРП, а также в государственный кадастр недвижимости в соответствии со ст.102 Земельного Кодекса Российской Федерации, Федеральным законом от 03.06.2006 №73-ФЗ «О введении Водного кодекса Российской Федерации».
Земли запаса в соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации могут находиться в государственной или муниципальной собственности. Общая площадь данной категории составила 183,8 тыс. га.
Земельными преобразованиями, начатыми в Российской Федерации в 1990-91годы, затронуты различные группы землепользователей. Принятые нормативные правовые акты Российской Федерации (законы «О крестьянском (фермерском) хозяйстве», «О земельной реформе», «Земельный кодекс РСФСР» и т.д.)  были призваны реализовать право граждан на получение земельных участков для различных целей. 
За время проведения земельной реформы в Нижегородской области, в основном, все заявки граждан на предоставление им земельных участков для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, удовлетворены, что имеет большое социальное значение. Обеспечение граждан земельными участками являлось приоритетным направлением в период проведения земельной реформы.
В настоящее время в соответствии с Земельным кодексом РФ граждане имеют право однократно приобрести бесплатно земельные участки, находящиеся у них на праве пожизненного наследуемого владения и постоянного (бессрочного) пользования. 
Оформление прав происходит в установленном порядке, в том числе в соответствии с Федеральным законом от 30.06.2006 г. 93-ФЗ «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации по вопросу оформления в упрощенном порядке прав граждан на отдельные объекты недвижимого имущества».
Значительной долей на рынке земельных участков являются операции по выкупу или сдаче в аренду государственной и муниципальной собственности.
Продажа земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется на торгах, проводимых в форме аукционов, за исключением случаев, указанных в п.2 ст. 39.3. Земельного кодекса РФ. Сводная информация о результатах продажи с торгов земельных участков, а также на право заключения договоров аренды земельных участков за период 2021 г., предоставлена в Учреждение органами государственной власти и местного самоуправления районов Нижегородской области приведена в таблице ниже.
Таблица 3.1.20 Сводная информация о результатах проведения аукционов по продаже и аренде земельных участков на территории Нижегородской области.
	Статус аукциона
	Земельные участки, выставленные на продажу с торгов, шт.
	Земельные участки, выставленные на право заключения договора аренды, шт.

	Общее количество аукционов, из них:
	1170
	1195

	Аукцион состоялся
	1090
	1154

	Аукцион не состоялся
	80
	41


По данным полученным от органов государственной власти и местного самоуправления Нижегородской области за период 2021 года на аукционы из общего числа было выставлено примерно одинаковое количество земельных участков как на продажу, так и на право заключения договора аренды. Разница составила всего 2%, как видно из рисунка, представленного ниже.
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Рисунок 3.1.37 Структура предложений (продажа/аренда) на первичном рынке Нижегородской области, в % от площади предложений
Распределение предложений о продаже земельных участков по сегментам рынка и в зависимости от площади земельного участка представлено на следующей диаграмме.
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Рисунок 3.1.38 Структура предложений (продажа) на первичном рынке Нижегородской области по сегментам, в % от площади предложений
Как видно из приведенной выше диаграммы, значительная часть приходится на предложения продажи земельных участков для размещения объектов 3 сегмента «Общественное использование» (26% от общей площади), а также земель 1 сегмента «Сельскохозяйственное использование» (25 % от общей площади).
Распределение предложений об аренде земельных участков по сегментам рынка и в зависимости от площади земельного участка представлено на следующем рисунке ниже.
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Рисунок 3.1.39 Структура предложений (аренда) на первичном рынке Нижегородской области по сегментам, в % от площади предложений
Как видно из приведенной выше диаграммы, значительная часть земельных участков, выставленных на аукцион на право заключения договора аренды составляют земельные участки 2 сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» (18% от общей площади), 17% и 15% приходится на предложения по аренде земельных участков для размещения объектов 3 сегмента «Общественное использование», а также земель 1 сегмента «Сельскохозяйственное использование» соответственно.
Правила выкупа земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договора купли-продажи земельного участка без проведения торгов регулируется Постановлением Правительства Нижегородской области от 06.07.2015г. № 419 «Об утверждении Правил определения цены продажи земельных участков, находящихся в собственности Нижегородской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договора купли-продажи земельного участка без проведения торгов». 
В соответствии с вышеуказанным Постановлением цена земельного участка определяется в размере его кадастровой стоимости, за исключением случаев, предусмотренных Правилами:
1. Цена земельного участка, на котором расположены здания, сооружения, собственникам таких зданий, сооружений либо помещений в них в случаях, предусмотренных статьей 39.20 Земельного кодекса Российской Федерации, определяется в размере 2,5 процента кадастровой стоимости земельного участка при продаже лицам, являющимся собственниками зданий, сооружений, расположенных на таких земельных участках, находящихся у них на праве аренды, если:
а) в период с 30 октября 2001 г. до 1 июля 2012 г. в отношении таких земельных участков осуществлено переоформление права постоянного (бессрочного) пользования на право аренды; 
б) такие земельные участки образованы из земельных участков, указанных в подпункте "а" настоящего пункта;
в) право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками, на которых расположены линии электропередачи, линии связи, трубопроводы, дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения (линейные объекты), переоформлено на право аренды в срок до 1 января 2016 года.
Цена продажи земельного участка определяется в размере 3,5 процента его кадастровой стоимости при продаже земельного участка, на котором расположены здания, сооружения, собственникам таких зданий, сооружений либо помещений в них в случаях, предусмотренных статьей 39.20 Земельного кодекса Российской Федерации, если такие здания, сооружения расположены на земельных участках, имеющих вид разрешенного использования, предусмотренный кодами (числовыми обозначениями) видов разрешенного использования земельного участка 6.2, 6.2.1, 6.3, 6.3.1, 6.4, 6.5, 6.6 Классификатора видов разрешенного использования земельных участков, утвержденного приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 10 ноября 2020 г. № П/0412. 
При продаже земельного участка, на котором расположены здания, сооружения, собственникам таких зданий, сооружений либо помещений в них в случаях, предусмотренных статьей 39.20 Земельного кодекса Российской Федерации, за исключением случаев, установленных пунктами 4, 4настоящих Правил, цена такого земельного участка определяется:
а) в городских округах, городских поселениях, административных центрах муниципальных районов и сельских поселений:
- в период с 1 января по 31 декабря 2019 г. в размере 40 процентов его кадастровой стоимости;
- в период с 1 января по 31 декабря 2020 г. в размере 50 процентов его кадастровой стоимости;
- в период 1 января по 31 декабря 2021 г. в размере 70 процентов его кадастровой стоимости;
- в период с 1 января по 31 декабря 2022 г. в размере 90 процентов его кадастровой стоимости;
б) в сельских поселениях, за исключением административных центров:
- в период с 1 января по 31 декабря 2019 г. в размере 30 процентов его кадастровой стоимости;
- в период с 1 января по 31 декабря 2020 г. в размере 40 процентов его кадастровой стоимости;
- в период 1 января по 31 декабря 2021 г. в размере 60 процентов его кадастровой стоимости;
- в период с 1 января по 31 декабря 2022 г. в размере 80 процентов его кадастровой стоимости.
в) в городских поселениях и административных центрах муниципальных округов:
- в период с 1 января по 31 декабря 2021 г. в размере 70 процентов его кадастровой стоимости;
- в период с 1 января по 31 декабря 2022 г. в размере 90 процентов его кадастровой стоимости;
г) в сельских поселениях муниципальных округов, за исключением административных центров:
- в период с 1 января по 31 декабря 2021 г. в размере 60 процентов его кадастровой стоимости;
- в период с 1 января по 31 декабря 2022 г. в размере 80 процентов его кадастровой стоимости.
 2. Цена земельного участка определяется в размере 10% от кадастровой стоимости земельного участка в случае продажи земельных участков, предназначенных для ведения сельскохозяйственного производства и переданных в аренду гражданину или юридическому лицу, этому гражданину или этому юридическому лицу по истечении трех лет с момента заключения договора аренды с этим гражданином или этим юридическим лицом либо передачи прав и обязанностей по договору аренды земельного участка этому гражданину или этому юридическому лицу при условии надлежащего использования такого земельного участка в случае, если этим гражданином или этим юридическим лицом заявление о заключении договора купли-продажи такого земельного участка без проведения торгов подано до дня истечения срока указанного договора аренды земельного участка.
3. При заключении договора купли-продажи земельного участка без проведения торгов в случае продажи земельного участка, предоставленного для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, индивидуального гаражного или индивидуального жилищного строительства гражданину, являющемуся собственником здания или сооружения, возведенных в соответствии с разрешенным использованием земельного участка и расположенных на приобретаемом земельном участке, продажи земельных участков, образованных из земельного участка, предоставленного садоводческому или огородническому некоммерческому товариществу, за исключением земельных участков общего назначения, членам такого товарищества, цена земельного участка определяется: (абзац изложен в новой редакции постановлением Правительства области от 19.09.2019 № 658 - см. предыдущую редакцию)
а) в городских округах, городских поселениях, административных центрах муниципальных районов и сельских поселений:
- в период с 1 января по 31 декабря 2019 г. в размере 30 процентов его кадастровой стоимости;
- в период с 1 января по 31 декабря 2020 г. в размере 40 процентов его кадастровой стоимости;
- в период 1 января по 31 декабря 2021 г. в размере 50 процентов его кадастровой стоимости;
- с 1 января 2022 г. в размере 60 процентов его кадастровой стоимости;
б) в сельских поселениях, за исключением административных центров:
- в период с 1 января по 31 декабря 2019 г. в размере 20 процентов его кадастровой стоимости;
- в период с 1 января по 31 декабря 2020 г. в размере 30 процентов его кадастровой стоимости;
- в период 1 января по 31 декабря 2021 г. в размере 40 процентов его кадастровой стоимости;
- в период 1 января по 31 декабря 2022 г. в размере 50 процентов его кадастровой стоимости;
- с 1 января 2023 г. в размере 60 процентов его кадастровой стоимости.
в) в городских поселениях и административных центрах муниципальных округов:
- в период с 1 января по 31 декабря 2021 г. в размере 50 процентов его кадастровой стоимости;
- с 1 января 2022 г. в размере 60 процентов его кадастровой стоимости;
г) в сельских поселениях муниципальных округов, за исключением административных центров:
- в период с 1 января по 31 декабря 2021 г. в размере 40 процентов его кадастровой стоимости;
- в период с 1 января по 31 декабря 2022 г. в размере 50 процентов его кадастровой стоимости;
- с 1 января 2023 г. в размере 60 процентов его кадастровой стоимости[footnoteRef:46]. [46:  Постановление Правительства Нижегородской области от 06.07.2015 N 419 (с изм. на 25.06.2021 г.) «Об утверждении Правил определения цены продажи земельных участков, находящихся в собственности Нижегородской области, и земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договора купли-продажи земельного участка без проведения торгов». / Сайт «docs.cntd.ru» - [Электронный ресурс]. URL:https://docs.cntd.ru/document/465524634] 

Для стимулирования покупателей, планирующих сделку, правительство Нижегородской области внесло изменения в постановление. Так, в соответствии с пунктом 42, выкупная цена при продаже земельного участка, находящегося в собственности Нижегородской области, на котором расположены здания, строения, сооружения, составит:
· с 1 января по 31 декабря 2019 г. в размере 40% его кадастровой стоимости;
· в период с 1 января по 31 декабря 2020 г. в размере 50% его кадастровой стоимости;
· в период с 1 января по 31 декабря 2021 г. в размере 70% его кадастровой стоимости;
· в период с 1 января по 31 декабря 2022 г. в размере 90% его кадастровой стоимости.
 Выкупная цена земельного участка с 2023 года будет составлять 100% его кадастровой стоимости.[footnoteRef:47] [47:  Министерство имущественных и земельных отношений Нижегородской области. Официальный сайт. / Сайт «gosim-no.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://gosim-no.ru/list_item/novosti/nizhegorodskoe-minimushchestva-obrashchaet-vnimanie-na-vozmozhnost-kupit-uchastki-za-40-ot-kadastrovoy-stoimosti-do-kontsa-2019-goda] 

[bookmark: _Toc110001898]Обзор состояния рынка недвижимости в целом на территории Нижегородской области
В соответствии с пунктом 26.2 Методических указаний к информации о рынке объектов недвижимости относится информация, характеризующая функционирование рынка объектов недвижимости, в том числе его специфические особенности.
Результатом сбора и анализа информации о рынке объектов недвижимости является:
1) обзор состояния рынка недвижимости (в целом);
2) обзор сегмента (сегментов) рынка объектов недвижимости.
Обзор состояния рынка объектов недвижимости включает в себя фактическое состояние и общую активность рынка объектов недвижимости, его сегмента (сегментов) в субъекте Российской Федерации, муниципальном образовании, территории, в границах которой проводится государственная кадастровая оценка. При формировании обзора состояния рынка объектов недвижимости анализируются следующие показатели: объем и динамика цен сделок (предложений), предложение и спрос, степень развитости рынка, характеристика участников рынка, политика органов государственной власти субъекта Российской Федерации, органов местного самоуправления в области землепользования и развития рынка в целом и его сегментов.
Кроме того, в обзор состояния рынка объектов недвижимости включается анализ уровня цен в строительной отрасли, особенностей кредитования рынка недвижимости и его финансовых показателей, тарифов за пользование водо-, газо-, электро-, теплоснабжением, а также затрат на подключение к сетям инженерно-технического обеспечения.
Обзор сегмента (сегментов) рынка объектов недвижимости основывается на дифференциации значимых для объектов недвижимости классифицирующих признаков, позволяющих выделить соответствующий (соответствующие) сегмент (сегменты) рынка. При проведении обзора сегмента (сегментов) рынка объектов недвижимости осуществляется характеристика особенностей его (их) функционирования (активности, спроса и предложения, цен сделок (предложений), его (их) динамики, степени использования объектов недвижимости, операционных расходов, связанных с функционированием объектов недвижимости, цен на строительство объектов недвижимости). Во всех случаях, когда имеются достоверные сведения о доходности инвестиций в объекты недвижимости в сегменте (сегментах) рынка объектов недвижимости, дается прогноз перспектив развития, соответствующего (соответствующих) сегмента (сегментов) рынка объектов недвижимости.
Рынок недвижимости – это совокупность тех отношений, которые создаются во время любых операций с недвижимостью. Кроме того, рынок недвижимости представляет собой определенную сферу вложения денег в систему тех экономических отношений, которые возникают в сделках с недвижимостью, или вообще вложения денег в недвижимость. 
В зависимости от законодательной базы, условий финансирования, форм владения рынок недвижимости постоянно претерпевает изменения и является уникальным для каждой страны, региона, города. 
Особенностью рынка недвижимости является то, что любые сделки, совершаемые с объектами недвижимого имущества, необходимо подвергать государственной регистрации, при операциях с недвижимым имуществом наблюдаются следующие характерные признаки: 
· сезонные колебания цен; 
· вложение капитала; 
· невысокая взаимозаменяемость объектов; 
· локальность. 
На рынке недвижимости выделяются две его составляющие: первичный и вторичный рынок недвижимости, взаимосвязанные между собой.
Первичный рынок — это рынок, на котором осуществляются сделки по передаче в частную собственность нового (вновь построенного или реконструированного) жилья на возмездной основе, правами на реализацию которого обладают: органы государственной власти Российской Федерации и субъектов Российской Федерации, органы местного самоуправления; фирмы-застройщики, осуществляющие строительство (реконструкцию) объектов недвижимости; юридические и физические лица, уполномоченные осуществлять реализацию жилья в установленном законодательством порядке. Основными продавцами недвижимости в таком случае выступают государство в лице своих федеральных, региональных и местных органов власти, строительные компании — поставщики жилой и нежилой недвижимости.
В соответствии с Федеральным законом от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (с изменениями и дополнениями), приказом Федеральной антимонопольной службы от 10.02.2010 № 67 «О порядке поведения конкурсов или аукционов на право заключения договоров аренды, договоров безвозмездного пользования, договоров доверительного управления имуществом, иных договоров, предусматривающих переход прав владения и (или) пользования в отношении государственного или муниципального имущества, и перечне видов имущества, в отношении которого заключение указанных договоров может осуществляться путем проведения торгов в форме конкурса» извещение о проведении аукциона размещается на официальном сайте торгов (www.torgi.gov.ru), также может быть опубликовано или размещено в любых средствах массовой информации. 
На вторичном рынке недвижимость уже выступает в качестве товара, который уже ранее был в употреблении и принадлежит конкретному собственнику, например, физическому или же юридическому лицу. 
Рынок недвижимости крупных городов и периферийных районов отличается существенным образом. В некрупных городах, поселках и селах предложение и спрос на коммерческую недвижимость недостаточно объемен, или практически отсутствует. Это объясняется тем, что рынок недвижимости является своеобразным индикатором деловой активности населенного пункта. Степень развития рынка недвижимости напрямую зависит от степени экономического развития региона. 
В сфере любых рыночных отношений существует множество участников, без которых совершение определенных действий невозможно. Каждый участник играет свою особенную роль, обозначенную историческими и практическими предпосылками. 
Целью рынка недвижимости является создание равновесия спроса и предложения на объекты недвижимого имущества и удовлетворение потребностей покупателей и продавцов. Главной особенностью рынка недвижимости является распределение существующих ресурсов недвижимости и установление прав на них. Также одной из функций рынка недвижимости является контроль изменения спроса на объекты недвижимости, влиянием на него политической и экономической обстановки в стране, прогнозированием изменения динамики цен на недвижимость. Одновременно с колебаниями спроса необходима мотивация предложения: модернизация существующих объектов недвижимости, строительство новых зданий и жилых домов. Помимо всего прочего, рынок недвижимости посредством осуществления своих функций обеспечивает владельцев объектов недвижимости доходом. 
Учитывая особенности функций, которые возложены на рынок недвижимости, можно определить круг его участников следующим образом: 
· продавцы (либо арендодатели). Ими могут быть как собственники имущества, так и уполномоченные лица на осуществление сделок с недвижимостью; 
· покупатели (либо арендаторы). Такие лица так же могут действовать как лично, так и через представителей; 
· профессиональные участники рынка недвижимости. 
Профессиональными участниками рынка недвижимости являются следующие лица: 
· специалисты по оценке недвижимости, а также по инвентаризации земли и строений; 
· юристы, нотариусы, органы опеки и попечительства, а также органы, регистрирующие права на объекты недвижимости; 
· проектировщики, архитекторы, строители, специалисты по технической эксплуатации строительных объектов, участники градостроительного развития; 
· специалисты в сфере финансов и анализа рынка недвижимости (финансисты, аналитики, ипотечные кредиторы, страховые компании, девелоперы); 
· управляющие объектами недвижимости; 
· риэлторы – лица, занимающиеся любыми законными операциями с недвижимостью; 
· члены профессиональных объединений участников рынка недвижимости. 
Проведение сделки не предусматривает обязательного участия всех перечисленных лиц, каждый объект недвижимости индивидуален, имеет свой набор обременений и в зависимости от этого требует наличия тех или иных специалистов рынка недвижимости. В любом случае каждый из таких участников должен быть квалифицированным специалистом, обладающим определенными знаниями и навыками, ведь именно от него может зависеть исход сделки в итоге. 
Рынок недвижимости Нижегородской области имеет разветвленную структуру и делится по функциональному назначению, по местоположению внутри субъекта и другим признакам. Сегментация рынка недвижимости очень важна, так как позволяет более точно отслеживать и прогнозировать состояние рынка в разрезе отдельных сегментов. Наиболее значимой является сегментация рынка по виду объектов. Обзор рынка жилой и нежилой недвижимости приведен далее.
Обзор рынка жилой недвижимости Нижегородской области. 
Сегмент «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)».
С начала 2021 года в Нижегородской области ввели в эксплуатацию более 1519,8 тысячи квадратных метров нового жилья. Регион сумел выйти на исторический максимум по данному показателю, несмотря на пандемию коронавируса и стремительный рост цен на стройматериалы. Однако в общем объеме сданной недвижимости с большим отрывом лидирует индивидуальное жилищное строительство. На его долю приходится свыше 74% всех построенных площадей, в то время как ввод многоквартирного жилья составляет около 400 тысяч квадратных метров.[footnoteRef:48] [48:   ГиперНН – Недвижимость Нижнего Новгорода, недвижимость Нижегородской области. Новости. Статья «Какие дома построили в Нижнем Новгороде в 2021 году?» / Сайт «www.gipernn.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://www.gipernn.ru/zhurnal/zhile/stati/kakie-doma-postroili-v-nizhnem-novgorode-v-2021-godu] 

В августе 2021 года в Нижегородской области введено 114,4 тыс. м² жилья. Это на 7,0% или на 7,5 тыс. м² больше, чем за аналогичный период 2020 года.[footnoteRef:49] [49:   Официальный сайт администрации города Нижнего Новгорода. Ввод жилья.  / Сайт «нижнийновгород.рф» - [Электронный ресурс]. URL: https://нижнийновгород.рф/Gorod/Napravleniya-raboty/Gradostroitelstvo/Vvod-zhilya] 

Застройщики жилья в Нижегородской области осуществляют строительство в 9 территориальных образованиях.

Таблица 3.1.21 Территориальное распределение жилищного строительства
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Как видно из таблицы выше, наибольший объем жилищного строительства застройщиками приходится на город Нижний Новгород (80,2% совокупной площади жилых единиц).
Доля высотного строительства (25 и более этажей) в Нижегородской области составляет 13,3%. В целом по Российской Федерации доля высотного строительства составляет 26,6%.
Самым высоким строящимся домом с жилыми единицами в Нижегородской области является 28-этажный многоквартирный дом в ЖК «Парус», застройщик «СЗ Добрострой». ТОП‑5 лидеров высотного строительства представлен далее:
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Рисунок 3.1.40 Распределение жилых новостроек по этажности
Согласно данным Единого реестра застройщиков[footnoteRef:50], на 01.01.2022 году на территории Нижегородской области строительство и ввод в эксплуатацию жилья осуществляла 31 организация – застройщиков (таблица 34) [50:  Официальный сайт Единый ресурс застройщиков: https://erzrf.ru/top-zastroyshchikov/nizhegorodskaya-oblast?topType=1&date=2021] 

Таблица 3.1.22 Рейтинг организаций – застройщиков по объему ввода жилья на территории Нижегородской области по состоянию на 01.01.2022
	№ п/п
	Наименование застройщика, регион 
	Введено жилья, м²
	Доля в регионе

	1
	ГК Каркас Монолит, Нижегородская область
	73 963
	18,57

	2
	ГК Жилстрой-НН, Нижегородская область
	42 014
	10,55

	3
	ГК Столица Нижний, Нижегородская область
	40 025
	10,05

	4
	ГК КАСКАД, Нижегородская область
	22 100
	5,55

	5
	СК Высота, Нижегородская область
	20 824
	5,23

	6
	ГК АГРОСПЕЦТЕХ, Нижегородская область
	19 810
	4,97

	7
	Специализированный застройщик СИНН ГРУПП, Нижегородская область
	14 069
	3,53

	8
	СЗ Андор, Нижегородская область
	13 119
	3,29

	9
	ГК Сокольники, Нижегородская область
	12 519
	3,14

	10
	ННДК, Нижегородская область
	11 544
	2,90

	11
	ГК Альхорс, Нижегородская область
	11 136
	2,80

	12
	СК СТЭКОМ, Нижегородская область
	10 616
	2,67

	13
	АНДЭКО, Нижегородская область
	9 913
	2,49

	14
	Железобетонстрой №5, Нижегородская область
	9 199
	2,31

	15
	ФСК Поволжье, Нижегородская область
	7 892
	1,98

	16
	ГК Ойкумена, г.Москва
	7 762
	1,95

	17
	ГК Подкова, Нижегородская область
	7 382
	1,85

	18
	Фонд защиты прав граждан-участников долевого строительства, г.Москва
	5 636
	1,42

	19
	Холдинг Молодежный, Нижегородская область
	5 058
	1,27

	20
	ГК Луидор, Нижегородская область
	4 845
	1,22

	21
	АСК Развитие, Нижегородская область
	4 622
	1,16

	22
	ИСК БОР-СИТИ, Нижегородская область
	4 479
	1,12

	23
	НГСТ, Нижегородская область
	4 290
	1,08

	24
	ГК ЭкОйл, Нижегородская область
	3 335
	0,84

	25
	Омега, Нижегородская область
	3 214
	0,81

	26
	Олмеко-Строй, Нижегородская область
	3 188
	0,80

	27
	СК Этап, Нижегородская область
	3 053
	0,77

	28
	Артель, Нижегородская область
	2 130
	0,53

	29
	СИК Строй Инвест 3, Нижегородская область
	1 752
	0,44

	30
	НСК, Нижегородская область
	1 722
	0,43

	31
	СК Кварц, Нижегородская область
	1 682
	0,42


По состоянию на октябрь 2021 года средневзвешенная цена предложения на рынке строящегося жилья Нижегородской области составила 86 103 рубля за квадратный метр.
Динамика изменения средневзвешенной цены предложений новостроек в Нижегородской области представлена на следующем рисунке:
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Рисунок 3.1.41 Динамика изменения средневзвешенной цены предложений новостроек в Нижегородской области, р/м ²
Анализ особенностей кредитования рынка недвижимости и его финансовых показателей.
Крупные кредитные организации, являющиеся участниками рынка недвижимости Нижегородской области, представлены банками: ПАО Сбербанк, АО «Россельхозбанк», «Газпромбанк», ПАО Банк ВТБ, АО «Райффайзенбанк», АО «АЛЬФА-БАНК», АО ЮниКредит Банк, ПАО РОСБАНК, ПАО "Промсвязьбанк", АО МОСОБЛБАНК и др.
Средневзвешенные процентные ставки по кредитам представлены в годовом исчислении, рассчитаны исходя из годовых процентных ставок, установленных в кредитных договорах, и объемов предоставленных кредитов в отчетном месяце.  Динамика показателя определяется как уровнем процентных ставок, так и объемом размещенных средств. По всем группам наблюдается повышение процентных ставок в течение 2021 года. Данные представлены в следующей таблице.
Таблица 3.1.23 Средневзвешенные процентные ставки по кредитам, предоставленным кредитными организациями нефинансовым организациям и физическим лицам в рублях по Российской Федерации, % годовых
	Месяц 2021 года
	Всего

	
	до 1 года, включая ''до востребования''
	свыше 1 года
	в том числе субъектам малого и среднего предпринимательства

	
	
	
	до 1 года, включая ''до востребования''
	свыше 1 года

	Январь
	6,10
	6,98
	8,26
	7,36

	Февраль
	6,00
	7,23
	8,04
	7,42

	Март
	6,03
	6,98
	7,99
	7,55

	Апрель
	6,11
	7,07
	8,27
	7,46

	Май
	6,49
	7,21
	8,34
	7,65

	Июнь
	6,65
	7,64
	8,36
	8,49

	Июль
	7,21
	7,69
	8,84
	8,41

	Август
	7,98
	8,37
	9,16
	9,41

	Сентябрь
	7,99
	8,36
	9,10
	9,26

	Октябрь
	8,14
	8,69
	9,46
	9,51

	Ноябрь
	8,45
	8,52
	9,19
	8,67

	Декабрь
	9,01
	8,85
	9,66
	9,67

	Среднее за год
	7,18
	7,79
	8,72
	8,40


Исходя из данных таблицы, в 2021 г. средневзвешенная стоимость кредита составила при сроке кредитования до 1 года 7,18% годовых, при сроке кредитования свыше 1 года 7,79% годовых, для субъектов малого и среднего предпринимательства соответственно 8,72% и 8,40% годовых.
В целом по всем видам ипотечных жилищных кредитов (ИЖК), выданных в августе 2021 года в Нижегородской области, средневзвешенная ставка составила 7,78%. По сравнению с таким же показателем августа 2020 года произошел рост ставки на 0,47 п.п. (с 7,31 до 7,78%).
По данным Банка России за 8 месяцев 2021 г. Средневзвешенная ставка ИЖК, выданных жителям Нижегородской области, накопленным итогом составила 7,35%, что на 0,71 п.п. меньше, чем в 2020 г. (8,06%), и на 2,83 п.п. меньше соответствующего значения 2019 г. (10,18%).
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Рисунок 3.1.42 Динамика помесячного изменения средневзвешенной ставки по ИЖК в Нижегородской области, %
За год разница между ставками ипотечных жилищных кредитов всех видов и для долевого строительства в Нижегородской области уменьшилась в 1,4 раза с 1,6 п.п. до 1,18 п.п. Разница между ставками ипотечных жилищных кредитов под залог готового жилья и для долевого строительства в Нижегородской области за год уменьшилась в 1,5 раза с 2,39 п.п. до 1,57 п.п.
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Рисунок 3.1.43 Динамика разрыва между ставками по ИЖК в Нижегородской области, п.п.
Нижегородская область занимает 52‑е место среди 85 регионов Российской Федерации по величине ставки ИЖК (где первое место — у региона с минимальной ставкой). По ставке ИЖК под залог ДДУ Нижегородская область занимает 72‑е место, и 32‑е место по ставке ИЖК под залог готового жилья.
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Рисунок 3.1.44 Динамика изменения места, занимаемого Нижегородской областью по величине ставки ИЖК под залог ДДУ
Например, ПАО «Сбербанк России» в 2021 году предлагал следующие предложения по предоставлению ипотечных кредитов: процентная ставка по ипотеке – от 2,0 до 11,3 %; сумма кредитования – от 300 000 и до 30 000 000 рублей; срок ипотечного кредитования – от 1 года до 30 лет. 
Условия зависят от параметров и выбранной программы, всего их 14:
· Программа: Ставка, %:
· Приобретение жилья на вторичном рынке: 8,5
· Приобретение квартиры в новостройке: 6,5
· Индивидуальное строительство (жилой дом): 9,7
· Приобретение загородного дома (дача, участок): 9,2
· Кредит на любые цели (под залог недвижимости): 11,3
· Рефинансирование ипотеки от другого банка: 9,0
· Ипотека для военнослужащих: 8,8
· Ипотека с господдержкой (для семей с детьми): 5,0
· Приобретение гаража или машино-места: 9,7
· «Свой дом под ключ» строительство по акции: 10,9
· Ипотека + материнский капитал: 6,5
· Реновация жилья в Москве: 8,8
· «Дальневосточная ипотека» (на специальных условиях): 2,0.
Сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
Загородная и малоэтажная недвижимость в Нижнем Новгороде – активно развивающийся сегмент рынка жилья. Многие горожане стремятся купить дом или участок, чтобы жить «на земле». Предложение на этом рынке представлено индивидуальными домами, таунхаусы, коттеджами и наделами под ИЖС.
Доля малоэтажных домов в общем объеме городского строительства составляет небольшую часть. Особенно в этом плане отличаются Канавинский, Приокский и Советский районы.
Спрос на загородную недвижимость в Нижегородской области к концу 2021 года вырос на 71% по сравнению с началом прошлого года. Увеличение востребованности коттеджей, таунхаусов и частных домов в первую очередь связывается с приходом пандемии коронавируса. Активнее интересоваться загородным жильем нижегородцы стали, в частности, из-за неоднократного введения режима самоизоляции и нерабочих дней. Также на популярности частных домов сказалось всеобщая практика удаленной работы. [footnoteRef:51] [51: ГиперНН – Недвижимость Нижнего Новгорода, недвижимость Нижегородской области. Новости. Статья «Спрос на коттеджи в Нижегородской области вырос на 71% с начала пандемии». / Сайт «www.gipernn.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://www.gipernn.ru/zhurnal/zagorodnaya/novosti/spros-na-kottedzhi-v-nizhegorodskoy-oblasti-vyros-na-71-s-nachala-pandemii] 
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Рисунок 3.1.45 Динамика цен на дома в Нижнем Новгороде, руб.
Таунхаус – это всегда малоэтажная застройка, имеющая для блока проживания семьи отдельный вход и несколько жилых уровней. К жилью в таунхаусе обязательно придается небольшой земельный участок, гараж или место для парковки. Количество уровней блока для одного владельца (или семьи) чаще всего ограничивается 2-3 этажами. Такая планировка позволяет хозяевам наиболее комфортным образом организовывать свое жилое пространство. Самое главное достоинство этой категории жилья – привлекательная стоимость. Хотя, таунхаус это уже далеко не квартира в многоэтажном «скворечнике», но его цена не на много выше обычной «трешки» улучшенной планировки. Вообще, таунхаус представляет собой переходную модель от квартиры к отдельному коттеджу. 
Рынок таунхаусов в Нижнем Новгороде очень широк. В основном, застройщики предлагают таунхаусы как в черте города, так и на некотором отдалении, то есть геоположение – на любой вкус. Площади предлагаемого жилья, в основном, – от 74 квадратных метров. Планировка, как правило, свободная, материал стен – кирпич, блоки с облицовочным кирпичом, газобетон, кровля – мягкая черепица, наличие небольшого участка земли и парковки – почти обязательно во всех вариантах, окна – профессиональные витражи или пластиковые стеклопакеты, территория огорожена и охраняется, коммуникации заведены в дом, подъездные пути благоустроены. 
Обычно объекты недвижимости данного назначения называют «дачами». Что такое «дача»: понятие «дача» не относится к числу правовых категорий. Оно имеет собирательное значение и обозначает загородный дом для летнего проживания и отдыха. Данный термин применяется к жилому строению (дому), построенному на садовом земельном участке.
Независимый аналитик рынка недвижимости подчеркнул, что не стоит путать «дачи» с постройками в коттеджных поселках, второе — недвижимость совсем другого класса. Поэтому в объявлениях по запросу «дача» едва ли получится найти, например, коттеджи или таунхаусы — продавцам это просто невыгодно, ведь такие дома стоят гораздо дороже.
Дачи всегда были для россиян вариантом дешевого отдыха, и польза от них, как правило, перевешивала расходы и бюрократические ограничения. Как правило, дачи — это небольшие летние дома, которые не подходят для проживания зимой. 
«Дачная амнистия» продлена. Теперь она будет действовать до 2026 года, но с изменениями. 
«Дачная амнистия» - это условное название Федерального закона № 93-ФЗ «О внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации по вопросу оформления в упрощенном порядке прав граждан на отдельные объекты недвижимого имущества». Он работает с 2006 года и позволяет владельцам земельных участков и всего, что на них построено, приватизировать их в упрощенном порядке: бесплатно, без оформления градостроительного плана у кадастровых инженеров. Изначально его действие планировалось до 2010 года, потом было продлено до 2018-го, до 2019-го, а затем и до марта 2021-го. В 2020 году подписал закон о еще одном продлении — уже до 2026 года. Причем в некоторые периоды можно было оформлять в собственность только садовые домики и хозпостройки, в некоторые — любые частные дома.
Основное изменение — продление действия закона до 2026 года, но есть и ряд других важных поправок. Например, теперь в упрощенном формате снова можно оформить права собственности на дом и на земли под индивидуальное жилищное строительство (ИЖС), а также для ведения личного подсобного хозяйства в границах населенного пункта. Одновременно, чтобы не допустить на землях под ИЖС строительства непрофильных объектов, здание должно соответствовать параметрам индивидуального дома.[footnoteRef:52]  [52: Новости NN.RU. Статья «Власти продлили «дачную амнистию. Разбираемся в нововведениях с NN.RU».  / Сайт «www.nn.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://www.nn.ru/text/realty/2021/01/26/69724161/] 

Для домов на садовых участках упрощенный порядок не продлили
Есть участки, у которых конкретное назначение — садовые. Раньше еще были дачные — для дачного строительства или для садоводства, но теперь все они автоматически стали садовыми. На таком участке можно не только поставить теплицу и разбить огород, но и построить настоящий жилой дом. И хотя участок предназначен не для индивидуального жилищного строительства, но такой дом разрешат узаконить, жить в нем и оформить постоянную регистрацию.
С огородными участками ничего не изменилось: там можно поставить теплицу, но нельзя построить дом.
Для домов на садовых участках действовал отдельный упрощенный порядок оформления. До 1 марта 2019 года можно было получить техпаспорт даже без уведомления. А потом на основании техпаспорта оформить право собственности. Это ускоряло и упрощало процесс именно для садовых участков.
Но для них амнистию не продлили. С 1 марта 2019 года даже на садовых участках дома нужно оформлять по уведомлению — так же, как ИЖС. Без уведомления не получится оформить техпаспорт, а без техпаспорта не будет права собственности.
И хотя пункты об амнистии для ИЖС и садовых домов находятся рядом и вводили их одним законом, но для одного срок продлили до 2021 года, а другой утратил силу:
п. 5 ст. 16 ФЗ № 340-ФЗ — действует до 1 марта 2021 года;
п. 7 ст. 16 ФЗ № 340-ФЗ — утратил силу с 1 марта 2019 года.[footnoteRef:53]  [53:  Статья «Дачную амнистию продлили до 2021 года. Но на новых условиях». / Сайт «journal.tinkoff.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://journal.tinkoff.ru/news/dachnaya-amnistiya-do-2021/] 


Анализ тарифов за пользование водо-, газо-, электро-, тепло- и иными видами снабжения, а также затрат на подключение к сетям инженерно-технического обеспечения.
В соответствии с Положением о Региональной службе по тарифам Нижегородской области, утвержденным Постановлением Правительства Нижегородской области от 15 мая 2006 года № 171, региональным органом исполнительной власти, устанавливающим цены (тарифы) за пользование водо-, газо-, электро-, тепло- и иными видами снабжения, а также за подключение к сетям инженерно-технического обеспечения на территории Нижегородской области является Региональная служба по тарифам Нижегородской области.
При проведении анализа тарифов за пользование водо-, газо-, электро-, тепло- и иными видами снабжения использовались данные электронных ресурсов «Государственная информационная система жилищно-коммунального хозяйства»[footnoteRef:54] и «База принятых тарифных решений Нижегородская область»[footnoteRef:55].  [54: Государственная информационная система жилищно-коммунального хозяйства. Тарифы на оплату коммунальных ресурсов. / Сайт «dom.gosuslugi.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://dom.gosuslugi.ru/#!/public-tariff/communal-resources/search]  [55: База принятых тарифных решений Нижегородская область / Сайт «tdb.regportal-tariff.ru» - [Электронный ресурс]. URL: http://tdb.regportal-tariff.ru/TariffValues?reg=RU.2.52] 

Рассмотрим более подробно данные о значениях тарифов на питьевую воду (питьевое водоснабжение), на водоотведение и на тепловую энергию (мощность), действующих на территории Нижегородской области.
Тарифы на услуги водоснабжения и водоотведения в Нижегородской области
Тарифы на питьевую воду
Таблица 3.1.24 Размер тарифа на питьевую воду (руб./м3) по муниципальным образованиям Нижегородской области на 2020-2021 годы
	Наименование МО
	Среднее значение одноставочного тарифа на питьевую воду (питьевое водоснабжение), по муниципальным образованиям Нижегородской области (с учетом НДС)

	
	на 2020 год, руб./м3
	на 2021 год, руб./м3

	Сеченовский район
	67,70
	71,70

	Починковский район
	34,13
	35,33

	Кстовский район
	37,06
	38,35

	ЗАТО г.о.з. Саров
	20,90
	21,74

	Городецкий район
	36,14
	37,01

	г.о.з. Шахунья
	28,43
	29,47

	г.о.з. Нижний Новгород
	10,29
	10,64

	Володарский район
	34,91
	34,86

	г.о.з. Дзержинск
	17,49
	18,05

	г.о.з. Выкса
	22,45
	22,89

	г.о.з. Бор
	39,61
	40,97

	г.о.з. Арзамас
	31,71
	32,74

	Гагинский район
	27,87
	28,68

	Вознесенский район
	49,86
	50,68

	Богородский район
	34,48
	35,60

	Балахнинский район
	40,38
	41,20

	Вадский район
	30,45
	31,62

	Краснобаковский район
	46,53
	47,86

	Павловский район
	37,87
	38,89

	Пильнинский район
	30,22
	31,10

	Тонкинский район
	39,59
	40,94

	Лукояновский район
	37,08
	37,59

	Дальнеконстантиновский район
	31,02
	32,11

	г.о.з. Первомайск
	33,11
	34,36

	Лысковский район
	49,91
	51,81

	Вачский район
	60,96
	63,08

	г.о.з. Кулебаки
	28,87
	29,70

	Уренский район
	35,13
	36,53

	Сергачский район
	31,55
	32,49

	Варнавинский район
	28,13
	29,03

	г.о.з. Навашино
	48,12
	49,61

	Воскресенский район
	51,89
	53,57

	Ардатовский район
	38,88
	39,64

	Воротынский район
	40,34
	41,69

	Дивеевский район
	38,43
	39,80

	Большемурашкинский район
	48,50
	50,19

	Сосновский район
	32,79
	34,47

	Шарангский район
	48,59
	50,26

	г.о.з. Семенов
	40,23
	41,36

	Спасский район
	36,51
	37,74

	Княгининский район
	35,60
	36,41

	г.о.з. Чкаловск
	37,52
	38,51

	Сокольский район
	38,51
	39,89

	Шатковский район
	27,42
	28,36

	Бутурлинский район
	34,10
	35,44

	Большеболдинский район
	52,22
	53,98

	Арзамасский район
	36,83
	38,48

	Ковернинский район
	36,00
	37,20

	Краснооктябрьский район
	20,30
	20,93

	г.о.з. Перевоз
	39,98
	41,23

	Ветлужский район
	47,00
	48,18

	Тоншаевский район
	38,83
	39,94





Тарифы на водоотведение
Таблица 3.1.25 Размер тарифа на водоотведение (руб./м3) по муниципальным образованиям Нижегородской области на 2020-2021 годы
	Наименование МО

	Среднее значения тарифа на водоотведение, по муниципальным образованиям Нижегородской области (с учетом НДС)

	
	на 2020 год, руб./м3
	на 2021 год, руб./м3

	Володарский район
	45,08
	48,86

	г.о.з. Шахунья
	35,04
	35,29

	г.о.з. Нижний Новгород
	10,36
	15,83

	г.о.з. Выкса
	29,50
	30,52

	Богородский район
	15,98
	18,76

	Городецкий район
	55,67
	57,14

	Сеченовский район
	48,46
	51,84

	Балахнинский район
	41,18
	42,72

	Вознесенский район
	90,97
	92,70

	г.о.з. Бор
	45,34
	47,04

	ЗАТО г.о.з. Саров
	40,45
	41,86

	Воротынский район
	25,21
	23,06

	Кстовский район
	37,52
	38,86

	Вадский район
	37,29
	38,01

	Краснобаковский район
	37,80
	38,94

	Павловский район
	23,71
	24,50

	г.о.з. Дзержинск
	78,73
	81,04

	Тонкинский район
	75,65
	78,66

	Лукояновский район
	23,71
	24,25

	Дальнеконстантиновский район
	19,89
	20,40

	г.о.з. Первомайск
	22,51
	36,17

	Вачский район
	45,76
	47,28

	Пильнинский район
	69,60
	71,93

	г.о.з. Кулебаки
	25,74
	26,57

	г.о.з. Арзамас
	22,62
	23,07

	Тоншаевский район
	43,77
	49,07

	г.о.з. Семенов
	38,22
	39,41

	Сергачский район
	33,51
	34,48

	Варнавинский район
	30,30
	31,08

	г.о.з. Навашино
	43,94
	45,17

	Воскресенский район
	40,55
	41,80

	Ардатовский район
	56,17
	57,86

	Шарангский район
	56,29
	57,39

	Дивеевский район
	40,16
	41,34

	Лысковский район
	32,22
	32,84

	Большемурашкинский район
	26,43
	27,28

	Сосновский район
	37,84
	39,11

	Спасский район
	25,05
	25,86

	Княгининский район
	31,64
	32,79

	г.о.з. Чкаловск
	37,69
	40,01

	Сокольский район
	65,81
	68,36

	Шатковский район
	28,01
	28,91

	г. Кулебаки
	58,72
	60,55

	Большеболдинский район
	35,78
	37,17

	Арзамасский район
	42,82
	44,04

	Починковский район
	25,59
	26,58

	Бутурлинский район
	78,69
	80,69

	Уренский район
	66,57
	78,02

	Ковернинский район
	40,58
	41,76

	г.о.з. Перевоз
	28,51
	29,48

	Ветлужский район
	25,30
	25,76




Рисунок 3.1.45 Тариф на тепловую энергию (мощность)
Таблица 3.1.26 Размер тарифа на тепловую энергию (мощность) в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./Гкал
	Наименование МО
	Среднее значение одноставочного тарифа на тепловую энергию, по муниципальным образованиям Нижегородской области (с учетом НДС)

	
	за 2020 год, руб./Гкал
	за 2021 год, руб./Гкал

	ЗАТО г.о.з. Саров
	1902,53
	1981,79

	Володарский район
	2236,70
	2227,30

	Павловский район
	2274,17
	2346,28

	г.о.з. Бор
	2280,00
	2355,22

	Кстовский район
	2194,40
	2205,27

	г.о.з. Нижний Новгород
	2151,90
	2231,82

	Дивеевский район
	2061,23
	2138,40

	Городецкий район
	3030,01
	3185,07

	Ветлужский район
	2824,46
	2917,87

	г.о.з. Семенов
	2916,06
	2961,40

	Богородский район
	2711,20
	2765,27

	г.о.з. Шахунья
	2925,30
	3013,94

	г.о.з. Арзамас
	2131,72
	2223,92

	Балахнинский район
	2860,83
	2937,64

	Уренский район
	3324,29
	3442,08

	Вачский район
	2333,83
	2466,20

	г.о.з. Перевоз
	2004,77
	2063,09

	Дальнеконстантиновский район
	2013,50
	2081,50

	г.о.з. Кулебаки
	2190,53
	2244,60

	Тонкинский район
	2197,81
	2284,22

	Вадский район
	2059,60
	2156,01

	Арзамасский район
	2251,22
	2380,10

	г.о.з. Первомайск
	1831,19
	1904,63

	Лысковский район
	2789,81
	2897,47

	Сергачский район
	4058,67
	4185,14

	Краснобаковский район
	2824,76
	2923,12

	г.о.з. Выкса
	2171,31
	2248,00

	Шатковский район
	1928,92
	2003,58

	Воскресенский район
	2831,82
	2925,64

	Тоншаевский район
	2334,59
	2476,98

	Варнавинский район
	2917,69
	3026,49

	Воротынский район
	2689,59
	2773,06

	г.о.з. Навашино
	2893,97
	2991,37

	Большемурашкинский район
	2109,44
	2186,86

	Ардатовский район
	2259,02
	2391,21

	Шарангский район
	2986,16
	3022,08

	Сосновский район
	3145,86
	3243,19

	Княгининский район
	2154,45
	2236,34

	г.о.з. Чкаловск
	1958,14
	2018,26

	г.о.з. Дзержинск
	2040,35
	2100,72

	Починковский район
	2031,08
	2105,80

	Большеболдинский район
	2052,15
	2136,94

	Сокольский район
	1890,31
	1973,82

	Ковернинский район
	2099,80
	2182,54

	Вознесенский район
	2092,26
	2166,52

	Сеченовский район
	2147,72
	2256,02

	Гагинский район
	1817,30
	1916,15




Рисунок 3.1.46 Размер тарифа на тепловую энергию (мощность) в разрезе муниципальных образований Нижегородской области.
Цены (тарифы) на электрическую энергию для населения и приравненным к нему категориям потребителей Нижегородской области утверждены на 2020 год Решением Региональной службы по тарифам Нижегородской области от 19.12.2019 №62/1, на 2021 год Решением Региональной службы по тарифам Нижегородской области от 18.12.2020 №54/1[footnoteRef:56] и приведены в таблице 3.1.27. [56: Региональная служба по тарифам Нижегородской области. Решение РСТ от 18.12.2020 №54/1 / Сайт «www.rstno.ru» - [Электронный ресурс]. URL:
http://www.rstno.ru/files/2020/ЭЭ/Решение%2054_1_2020%20население%20ЭЭ%20на%202021%20год.docx
] 

Таблица 3.1.27 Цены (тарифы) на электрическую энергию (мощность) для населения и приравненным к нему категориям потребителей по Нижегородской области на 2020 - 2021 годы
	№ п/п
	Показатель (группы потребителей с разбивкой по ставкам и дифференциацией по зонам суток)
	В пределах социальной нормы потребления 
2020 год
	В пределах социальной нормы потребления 
2021 год

	
	
	I полугодие
	II полугодие
	I полугодие
	II полугодие

	
	
	Цена (тариф)
руб./кВт · ч
	Цена (тариф)
руб./кВт · ч

	1
	2
	4
	5
	6
	7

	1
	Население и приравненные к ним, за исключением населения и потребителей, указанных в пунктах 2 и 3 (тарифы указываются с учетом НДС):
	3,71
	3,84
	3,84
	3,98

	2
	Население, проживающее в городских населенных пунктах в домах, оборудованных в установленном порядке стационарными электроплитами и (или) электроотопительными установками, и приравненные к ним (тарифы указываются с учетом НДС):
	2,67
	2,77
	2,77
	2,88

	3
	Население, проживающее в сельских населенных пунктах, и приравненные к ним (тарифы указываются с учетом НДС):
	2,67
	2,77
	2,77
	2,88

	4
	Садоводческие некоммерческие товарищества и огороднические некоммерческие товарищества (тарифы указываются с учетом НДС):
	3,71
	3,84
	3,84
	3,98

	5
	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.
	3,71
	3,84
	3,84
	3,98

	6
	Содержащиеся за счет прихожан религиозные организации
	3,71
	3,84
	3,84
	3,98

	7
	Объединения граждан, приобретающих электрическую энергию (мощность) для использования в принадлежащих им хозяйственных постройках (погреба, сараи). Некоммерческие объединения граждан (гаражно-строительные, гаражные кооперативы) и граждане, владеющие отдельно стоящими гаражами, приобретающие электрическую энергию (мощность) в целях потребления на коммунально-бытовые нужды и не используемую для осуществления коммерческой деятельности.
	-
	-
	-
	-

	
	
	Сверх социальной нормы потребления:

	
	
	6,45
	6,70
	6,70
	6,97


Решениями Региональной службы по тарифам Нижегородской области от 30.06.2021 №20/1[footnoteRef:57], и от 31.07.2020 №28/1[footnoteRef:58] установлены розничные цены на природный газ, распространяющиеся на все газоснабжающие организации, реализующие природный газ населению Нижегородской области, действует с 1 июля 2021 года, а также действующее с 1 августа 2020 по 30 июня 2021 года соответственно (таблица 3.1.28). [57: Региональная служба по тарифам Нижегородской области. Решение РСТ от 30.06.2021 №20/1 / Сайт «www.rstno.ru» - [Электронный ресурс]. URL: http://www.rstno.ru/files/2021/Решение%2020_1_2021%20розн.цены%20на%20природ.%20газ%20для%20населения.docx]  [58: Региональная служба по тарифам Нижегородской области. Решение РСТ от 31.07.2020 №28/1 / Сайт «www.rstno.ru» - [Электронный ресурс]. URL: http://www.rstno.ru/files/2020/Решение%2028_1_2020%20розн.цены%20на%20природ.%20газ%20для%20населения.docx
] 


Таблица 3.1.28 Розничные цены на природный газ, реализуемый населению Нижегородской области на 2020-2021 годы
	№
	Направление использования природного газа
	Социальная норма
	Розничная цена на природный газ, реализуемый населению, руб./1000 м3 (2020 год)
	Розничная цена на природный газ, реализуемый населению, руб./1000 м3 (2021-2022 год)

	
	
	
	Наличие приборов учета расхода газа (счетчиков)
	Наличие приборов учета расхода газа (счетчиков)

	
	
	
	Без приборов учета расхода газа
	При наличии приборов учета расхода газа
	Без приборов учета расхода газа
	При наличии приборов учета расхода газа

	1
	На приготовление пищи и нагрев воды, с использованием газовой плиты
	 
	6107,1
	5791,6
	6387,6
	6131,14

	2
	На нагрев воды с использованием газового нагревателя
	 
	6107,1
	5791,6
	6387,6
	6131,14

	3
	На приготовление пищи и нагрев воды с использованием газовой плиты и нагрев воды с использованием газового водонагревателя
	 
	6106,3
	5791,6
	6386,8
	6131,14

	4
	На отопление с одновременным использованием газа на другие цели
	В пределах социальной нормы
	5229
	5791,6
	5541,6
	6131,14

	
	
	Сверх социальной нормы
	5791,6
	5791,6
	6131,1
	6131,14

	5
	На отопление и (или) выработку электрической энергии с использованием котельных всех типов и (или) иного оборудования
	 
	5959,06
	5959,06
	6131,14
	6131,14



Затраты на подключение к сетям инженерно-технического обеспечения.
В целях анализа затрат на подключение к сетям инженерно-технического обеспечения проведен мониторинг нормативных документов[footnoteRef:59], утверждающих соответствующие тарифы, принятые Региональной службой по тарифам Нижегородской области. [59:  Региональная служба по тарифам Нижегородской области. Решения региональной службы по тарифам Нижегородской области за 2021 год / Сайт «www.rstno.ru» - [Электронный ресурс]. URL:http://www.rstno.ru/regulatory/resheniya-regionalnoy-sluzhby-po-tarifam-nizhegorodskoy-oblasti-za-2021-god.php?clear_cache=Y] 

Сведения о тарифах на подключение к централизованным системам водоотведения в разрезе основных организаций оказывающие данные услуги Нижегородской области, на территории которых утвержден данный вид тарифа, приведены в таблице 3.1.29. 
Таблица 3.1.29 Тарифы на подключение (технологическое присоединение) к централизованной системе водоотведения
	Наименования организации
	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс.руб./м3 в сутки
	Ставки тарифа за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объекта заявителя до точки подключения канализационных сетей к объектам централизованной системы водоотведения (минимальные - максимальные) тыс. руб./км 

	
	2020 год
	2021 год
	2020 год
	2021 год

	ООО «АРЗАМАССКИЙ ВОДОКАНАЛ» (ИНН 5243027892), г. Арзамас
	1,631 - 10,347
	3,55 - 8,85
	3984,55 - 15515,18
	4250 - 15911,35

	ООО «БАЛАХНИНСКАЯ КОММУНАЛЬНАЯ КОМПАНИЯ» (ИНН 5244030591), г. Балахна
	4,32
	4,49
	2538,2
	2639,72

	МУП «ВОДОКАНАЛ» (ИНН 5252021897), г. Павлово
	3,72
	3,87
	1814,92 - 2185,37
	1963,02 - 2272,79

	МУП «РАДУГА» (ИНН 5224003504), г. Первомайск
	7,08
	7,32
	3480,61
	3485,3

	МУП «ТЕПЛОВЫЕ СЕТИ» (ИНН 5248011350), г. Городец
	6,46
	-
	1628,29 - 2158,6
	-

	АО «НИЖЕГОРОДСКИЙ ВОДОКАНАЛ» (ИНН 5257086827), г. Нижний Новгород
	3,75
	3,92
	3544,87 - 19705,61
	4499,22 - 28081,03


В таблице 3.1.30 приведена информация о тарифах на подключение (технологическое присоединение) к централизованной системе холодного водоснабжения в разрезе основных организаций оказывающие данные услуги Нижегородской области, на территории которых утвержден данный вид тарифа.
Таблица 3.1.30 Тарифы на подключение (технологическое присоединение) к централизованной системе холодного водоснабжения
	Наименования организации
	Ставка тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку, тыс.руб./м3 в сутки
	Ставки тарифа за расстояние от точки подключения (технологического присоединения) объекта заявителя до точки подключения водопроводных сетей к объектам централизованной системы холодного водоснабжения (минимальные - максимальные) тыс. руб./км

	
	2020 год
	2021 год
	2020 год
	2021 год

	ООО «АРЗАМАССКИЙ ВОДОКАНАЛ» (ИНН 5243027892), г. Арзамас
	0,3-35,33
	0,22-35,34
	1397,77 - 12643,4
	1496,96 - 12924,6

	ООО «БАЛАХНИНСКАЯ КОММУНАЛЬНАЯ КОМПАНИЯ» (ИНН 5244030591), г. Балахна
	5,68
	5,9
	1646,71 - 1881,35
	1712,58 - 1956,62

	МУП «ВОДОКАНАЛ» (ИНН 5252021897), г. Павлово
	5,46
	5,68
	1277,9 - 3767,78
	1329,02 - 3918,49

	МУП «РАДУГА» (ИНН 5224003504), г. Первомайск
	3,86
	4,01
	1109,43
	1160,66

	МУП «ТЕПЛОВЫЕ СЕТИ» (ИНН 5248011350), г. Городец
	3,72
	-
	289,58 - 2488,4
	-

	МУП «РАЙВОДОКАНАЛ» (ИНН 5251007667), г. Кулебаки
	-
	4,55
	-
	1506,46 - 3071,79

	АО «НИЖЕГОРОДСКИЙ ВОДОКАНАЛ» (ИНН 5257086827), г. Нижний Новгород
	3,76
	3,9
	3395,21 - 14605,29
	3826,2 - 22241,95


Таблица 3.1.31 Тарифы на подключение (технологическое присоединение) к системе теплоснабжения
	Вид платы за технологическое присоединение
	Условия применения
	Комментарии
	Наименование организаций

	Плата за подключение к системе теплоснабжения
	подключаемая тепловая нагрузка не превышает 0,1 Гкал/ч
	Размер платы составляет 550 рублей (с учетом НДС) (п. 163 приказа ФСТ России от 13.06.2013 № 760-э)
	ОАО "Теплоэнерго" ПАО "Т Плюс"
ООО "КСК"
ООО "Теплосети"

	Плата за подключение в расчете на единицу мощности подключаемой тепловой нагрузки
	подключаемая тепловая нагрузка более 0,1 Гкал/ч при наличии технической возможности подключения.
	Ставки могут устанавливаться дифференцированно в зависимости от условий прокладки сети.
	

	Плата за подключение в индивидуальном порядке
	Отсутствие технической возможности подключения.
Техническая возможность подключения существует при одновременном наличии резерва пропускной способности тепловых сетей, обеспечивающего передачу необходимого объема тепловой энергии, теплоносителя, и резерва тепловой мощности источников тепловой энергии.
	-
	устанавливается индивидуально при обращении организации


Тарифы на подключение (технологическое присоединение) к электрическим сетям.
Согласно Приказу Федеральной Антимонопольной Службы «Об утверждении методических указаний по определению размера платы за технологическое присоединение к электрическим сетям» №1135/17 от 29.08.2017  года органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации в области государственного регулирования тарифов для расчета платы за технологическое присоединение к территориальным распределительным сетям утверждается размер платы за технологическое присоединение энергопринимающих устройств максимальной мощностью, не превышающей 15 кВт включительно (с учетом ранее присоединенных в данной точке присоединения энергопринимающих устройств), объектов микрогенерации в размере не более 550 рублей за одно технологическое присоединение, в соответствии с особенностями, указанными в пункте 9-Методических указаний. 
Стандартизированные тарифные ставки за технологическое присоединение к территориальным распределительным сетям на территории Нижегородской области в течение 2021 года регламентированы Решением Региональной службы по тарифам Нижегородской области от 17.12.2020 N53/1 , установлена Стандартизированная тарифная ставка на покрытие расходов на технологическое присоединение энергопринимающих устройств потребителей электрической энергии, объектов электросетевого хозяйства, принадлежащих сетевым организациям и иным лицам, по мероприятиям указанным в пункте 16  Методических указаний (кроме подпункта "б")15 в размере 5848,37 руб за одно присоединение в том числе:
- Подготовка и выдача сетевой организацией технических условий Заявителю, 1 287,53 руб за одно присоединение;
- Проверка сетевой организацией выполнения Заявителем технических условий, 4 560,84 руб за одно присоединение
	Технологическое присоединение к электрическим сетям
	

	Вид платы за технологическое присоединение
	Категория потребителей
	Условия применения
	Комментарии
	Наименование организаций

	Плата за технологическое присоединение энергопринимающих устройств максимальной мощностью, не превышающей 15 кВт включительно
	1) физические лица;
2) юридические лица;
3) индивидуальные предприниматели; 4) садоводческие, огороднические, дачные некоммерческие объединения и иные некоммерческие объединения (гаражно-строительные, гаражные кооперативы);                                              5) граждане, объединившие свои гаражи и хозяйственные постройки (погреба, сараи);                                               6)религиозные организации.

	максимальная мощность не превышает 15 кВт включительно (с учетом ранее присоединенной в данной точке присоединения мощности); 
	Размер платы составляет 550 рублей (с учетом НДС)
	все ТСО на территории Нижегородской области

	
	
	третья категория надежности (по одному источнику электроснабжения);
	
	

	
	
	расстояние от границ участка Заявителя до объектов электросетевого хозяйства на уровне напряжения до 20 кВ включительно составляет не более 300 метров в городах и поселках городского типа и не более 500 метров в сельской местности.
	
	

	Ставка за единицу максимальной мощности
	1) физические лица;
2) юридические лица;
3) индивидуальные предприниматели; 
4) Заявители, в случае если максимальная мощность превышает 15 кВт и (или) превышены расстояния от границ участка Заявителя до объектов электросетевого хозяйства на уровне напряжения до 20 кВ (300 метров в городах и поселках городского типа и 500 метров в сельской местности).
	устанавливается на уровне напряжения ниже 35 кВ и максимальной мощности менее 8 900 кВт.
	Ставки применяются в случае, когда невозможно применение "льготной" ставки и ТП не подходит под индивидуальный проект.                                                                                               Заявитель вправе самостоятельно выбрать вид ставки платы за технологическое присоединение (ставка за единицу максимальной мощности или стандартизированная ставка) на стадии заключения договора об осуществлении технологического присоединения при соблюдении условий п.7 методических указаний от 29.08.2017 № 1135/17.
	

	Стандартизированная тарифная ставка 
	
	Стандартизированная ставка также применяется, если уровень напряжения выше 35 кВ, но максимальная мощность менее 8 900 кВт, либо если уровень напряжения ниже 35 кВ, но максимальная мощность выше 8 900 кВт и соблюдено условие наличия технической возможности (письмо ФСТ России от 26 июня 2015г. № ЕП-7333/12)
	
	

	Плата за технологическое присоединение по индивидуальному проекту
	Чаще всего устанавливается для объектов капитального строительства (жилые комплексы, производственные предприятия, объекты социальной сферы и т.д.)
	Если у сетевой организации отсутствует техническая возможность технологического присоединения энергопринимающих устройств, указанных в заявке, технологическое присоединение осуществляется по индивидуальному проекту.
Критерии наличия технической возможности:
а) сохранение условий электроснабжения для прочих потребителей;
б) отсутствие ограничений на максимальную мощность;
в) отсутствие необходимости реконструкции или расширения (сооружения новых) объектов электросетевого хозяйства смежных сетевых организаций либо строительства (реконструкции) генерирующих объектов для удовлетворения потребности заявителя;
г) обеспечение в случае технологического присоединения допустимых параметров электроэнергетического режима энергосистемы.
	 -
	устанавливается индивидуально при обращении организации


Примечание:				
- В соответствии с п.87 постановления Правительства Российской Федерации от 29.12.2011 №1178 ""О ценообразовании в области регулируемых цен (тарифов) в электроэнергетике"" с 1 октября 2017 г. в состав платы за технологическое присоединение энергопринимающих устройств максимальной мощностью не более чем 150 кВт не включаются расходы, связанные со строительством объектов электросетевого хозяйства от существующих объектов электросетевого хозяйства до присоединяемых энергопринимающих устройств и (или) объектов электроэнергетики.			
- В отношении заявителей - юридических лиц или индивидуальных предпринимателей в целях технологического присоединения энергопринимающих устройств максимальной мощностью свыше 15 и до 150 кВт включительно в договоре (по желанию таких заявителей) предусматривается беспроцентная рассрочка платежа за технологическое присоединение в размере 95 процентов платы за технологическое присоединение с условием ежеквартального внесения платы равными долями от общей суммы рассрочки до 3 лет со дня подписания сторонами акта об осуществлении технологического присоединения. Расходы на выплату процентов по кредитным договорам, связанным с рассрочкой платежа за технологическое присоединение указанных категорий заявителей, не включаются в состав платы за технологическое присоединение.	
Подключение (технологическое присоединение) газоиспользующего оборудования и объектов капитального строительства к сетям газораспределения.
В 2021 году в России начали действовать Правила подключения (технологического присоединения) газоиспользующего оборудования и объектов капитального строительства к сетям газораспределения, утверждены постановлением Правительства Российской Федерации от 13 сентября 2021 г. № 1547[footnoteRef:60], учитывающие особенности социальной газификации (речь идёт о бесплатном проведении газа до границы участков домовладений, если к населённому пункту подведён газопровод).  [60:  Правительство России. Документы «Новые правила подключения к газораспределительным сетям» / Сайт «government.ru» - [Электронный ресурс]. URL: http://government.ru/news/43278] 

О необходимости проведения социальной газификации Президент России Владимир Путин объявил в Послании Федеральному Собранию. В рамках поручения главы государства Правительство утвердило специальную «дорожную карту». Она предполагает, что к 2030 году уровень газификации российских регионов вырастет более чем на 10% и достигнет 82,9%, а граждане получат возможность быстрее подключаться к сетям. Всего же в рамках программы социальной газификации планируется бесплатно подключить более 3 млн домовладений.
Принятые правила фиксируют, что догазификация возможна только в тех населённых пунктах, где уже есть газораспределительная инфраструктура. Она будет доступна заявителям, использующим газ для личных, семейных и домашних нужд. Программа не распространяется на тех, кто планирует пользоваться газом в коммерческих целях.
Согласно документу, сроки подведения зависят от удалённости домовладений от газораспределительной инфраструктуры. В отдельных случаях сроки будут определяться в индивидуальном порядке.
Для подключения необходимо направить оператору газификации заявку – это можно сделать, например, через портал госуслуг, в МФЦ или в личном кабинете заявителя на сайте газораспределительной организации. К заявке прилагается комплект документов: ситуационный план, указывающий расположение домовладения, топографическая карта, свидетельство о праве собственности, в отдельных случаях – расчёт часового расхода газа, и копия документации о планировке территории.
Параллельно с этим нормы, связанные с социальной газификацией, включены в правила разработки и реализации межрегиональных и региональных программ газификации, а также в основы ценообразования на газ. 
Внесены изменения и в правила разработки и реализации межрегиональных и региональных программ газификации. В планах-графиках будут определены мероприятия буквально по каждому населённому пункту, улице и дому с указанием конкретного месяца, в котором будет сделано подключение. 
Кроме того, предусматривается возможность получения комплексной услуги. Помимо подключения к газу она включает работы внутри дома и установку оборудования. 
Коммунальные платежи.
Согласно указа №234 от 09.12.2021 Губернатора Нижегородской области «Об утверждении предельных (максимальных) индексов изменения размера вносимой гражданами платы за коммунальные услуги в муниципальных образованиях Нижегородской области на 2022 год» значения индекса изменения размера вносимой гражданами платы за коммунальные услуги в среднем по Нижегородской области составляют: – с 1 января 2022 г. по 30 июня 2022 г. – 0,0%; – с 1 июля 2022 г. по 31 декабря 2022 г. – 4,0%.[footnoteRef:61] [61:  Правительство Нижегородской области. Указ от 09.12.2021 №234 / Сайт «government-nnov.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://government-nnov.ru/?id=292521] 

Региональная служба по тарифам утвердила тарифы для жителей Нижегородской области на 2022 год. Рост платы граждан за коммунальные услуги произойдет с 1 июля 2022 года и не превысит 4,4%, сообщили в РСТ.[footnoteRef:62] [62:  Правительство Нижегородской области. Документ «Предложения по установлению индекса изменения размера вносимой гражданами платы за коммунальные услуги в среднем по Нижегородской области на 2022 год» / Сайт «government-nnov.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://government-nnov.ru/?id=283314] 

В 2021 году правительство Российской Федерации определило повышение совокупной платы граждан за коммунальные услуги в Нижегородской области на 4,4%. Тарифные решения, принятые Региональной службой по тарифам Нижегородской области, соответствуют этому уровню. Изменение размера платы граждан за коммунальные услуги, тарифы по которым регулирует РСТ, произойдет только с 1 июля 2022 года, в первом полугодии 2022 года тарифы не изменятся.
Рост платы граждан за коммунальные услуги для жителей Нижегородской области соответствует средним показателям в Российской Федерации. Плата граждан для нижегородцев изменится так же, как и у жителей Башкирии и Пермского края, и не превысит 4,4%, что существенно ниже, чем в Новосибирской (+5,2%), Воронежской и Омской (+5,3%) областях, Москве (+6%), в Республике Татарстан (+6,2%) и в Санкт-Петербурге (+6,3%).
Впервые за последние годы удалось свести к минимуму количество муниципальных образований с превышением средне областного показателя — до двух. В адрес правительства Нижегородской области поступили инициативы от депутатов Бора и Арзамаса, рост индекса платы граждан, в которых составит 4,6% и 4,9% соответственно. Это обусловлено необходимостью реализации в данных муниципальных образованиях концессионных соглашений и инвестиционных программ в сфере теплоснабжения.
Изменения тарифов на коммунальные услуги с июля 2022 года связаны с инфляцией. Средние в Нижегородской области показатели роста тарифов составят[footnoteRef:63]: [63:  Правительство Нижегородской области. Статья «Региональная служба по тарифам утвердила тарифы для жителей Нижегородской области на 2022 год» / Сайт «government-nnov.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://www.government-nnov.ru/?id=293835] 

· за тепловую энергию — не более 4,4%;
· за водоснабжение и водоотведение — не более 4,4%;
· за газоснабжение: за природный газ — 3%, за сжиженный углеводородный газ — 4,3%;
· за твердые коммунальные отходы — не более 4,3%;
· за электроэнергию — не более 3,6−3,8%;
Данные территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области о средних потребительских ценах на отдельные виды товаров и услуг на декабрь 2019,2020,2021 годов приведены ниже[footnoteRef:64]. [64:  ЕМИСС государственная статистика. Средние потребительские цены (тарифы) на товары и услуги / Сайт «www.fedstat.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://www.fedstat.ru/indicator/31448
] 

Таблица 3.1.32 Средние потребительские цены (тарифы) на товары и услуги
	 
	2019
	2020
	2021

	
	декабрь
	декабрь
	декабрь

	Содержание, ремонт жилья для граждан-собственников жилья в результате приватизации, граждан-собственников жилых помещений по иным основаниям, м2 общей площади
	рубль
	25,76
	26,59
	27,94

	Услуги по организации и выполнению работ по эксплуатации домов ЖК, ЖСК, ТСЖ, м2 общей площади
	рубль
	28,39
	29,46
	30,42

	Взносы на капитальный ремонт, м2
	рубль
	6,3
	6,3
	6,55

	Газ сетевой, месяц с человека
	рубль
	95,24
	97,43
	95,76

	Обращение с твердыми коммунальными отходами, с человека
	рубль
	127,11
	131,3
	137,28

	Водоснабжение горячее, м3
	рубль
	148,34
	153,12
	157,97

	Отопление, Гкал
	рубль
	2 501,74
	2 538,32
	2 615,65

	Обращение с твердыми коммунальными отходами, с м2 общей площади
	рубль
	 
	5,07
	5,25

	Водоснабжение холодное, м3
	рубль
	27,6
	28,97
	30,59

	Водоотведение, м3
	рубль
	26,44
	28,31
	28,59

	Газ сетевой, м3
	рубль
	5,79
	5,96
	6,13

	Электроэнергия в квартирах без электроплит за минимальный объем потребления, в расчете за 100 кВт.ч
	рубль
	371
	384
	398

	Электроэнергия в квартирах без электроплит сверх минимального объема потребления, в расчете за 100 кВт.ч
	рубль
	645
	670
	697

	Электроэнергия в квартирах с электроплитами за минимальный объем потребления, в расчете за 100 кВт.ч
	рубль
	267
	277
	288

	Электроэнергия в квартирах с электроплитами сверх минимального объема потребления, в расчете за 100 кВт.ч
	рубль
	465
	483
	503

	Услуги по снабжению электроэнергией
	рубль
	432,83
	460,68
	478,03

	Водоснабжение холодное и водоотведение, м3
	рубль
	54,04
	57,28
	59,17


Обзор рынка нежилой недвижимости Нижегородской области
Сегмент «Транспорт»
Автостоянки и гаражи считаются важнейшими элементами в инфраструктуре современного города. Их основные характеристики, и прежде всего машино-места, учитываются при оценке любого объекта недвижимости. Во всех цивилизованных странах мира государственные нормы должны определять то минимальное количество машино-мест, которое обязательно для различных классов и видов недвижимости.
Сегодня, как никогда, становится актуальной проблема организованных мест для автостоянки транспорта, которую можно рассматривать как общегородскую или точечную (для обособленных объектов недвижимости) проблему.
На сегодняшний день гаражи и автостоянки представляют собой взаимосвязанную сложную систему, которая представлена несколькими группами объектов, среди которых выделяют:
· встроено-пристроенные гаражи, которые встроены в нижние этажи или пристроены к основному зданию;
· паркинги, представляющие собой одноуровневое или многоуровневое отдельно стоящее охраняемое помещение;
· типовые индивидуальные гаражи;
· открытые автостоянки.
Все гаражи и автостоянки должны подразумевать наличие выделенного места для хранения и парковки автомобилей. Классифицируются автостоянки и гаражи по:
· типу строения;
· материалу, из которого они изготовлены;
· форме организации парковочного места;
· форме собственности;
· удаленности от жилых кварталов и др.
Все перечисленные признаки оказывают существенное влияние на стоимость места для автомобилей. Но все, же основным фактором, который определяет уровень ликвидности машино-места, является его удаленность от места проживания хозяина автомобиля.
Увеличение благосостояния и платежеспособности населения во многом определяет ценовую политику на рынке, который представляют гаражи и автостоянки данного города. 
Рынок, который представляет автостоянки и гаражи города, так же, как и другие разновидности рынка недвижимости, можно разделить на первичный и вторичный, которые, в свою очередь, могут быть рынками аренды или купли-продажи.
Цена на гаражи определяется, прежде всего, капитальностью конструкции, наличием охраны, местоположением. 
Многие автовладельцы предпочитают арендовать место для автомобиля, которое предоставляют за арендную плату автостоянки. Поэтому сегодня наблюдается большой рост численности автостоянок и дворовых парковок.[footnoteRef:65] [65:  Сайт «biznestoday.ru», Бизнес портал - [Электронный ресурс]. URL: //biznestoday.ru/nd/64-garazhi-i-avtostoyanki.html] 

Определяющим фактором, который влияет на развитие рынка, представляющего гаражи и автостоянки города, является общая численность автомобилей. Наиболее быстро растет численность легковых автомобилей, а рост парковочных мест, которые предоставляют автостоянки города, увеличивается значительно медленнее.
Эксперты аналитического агентства «Автостат» определили обеспеченность легковыми автомобилями жителей городов-миллионников России.
Нижний Новгород находится на 13 месте — 286 автомобилей на тысячу жителей.[footnoteRef:66] [66: АВТОСТАТ. Обеспеченность автомобилями в крупнейших городах России. ТОП-20. / Сайт «www.autostat.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://www.autostat.ru/press-releases/46332/?] 

По статистике, в городах лишь 30 % автомобилей имеют постоянные парковочные места, среди которых значительную часть составляют открытые автостоянки и индивидуальные гаражи в городской зоне. В последнее время наблюдается тенденция подорожания недвижимости на рынке, представляющем гаражи и автостоянки города. Это связанно прежде всего с ростом количества автомобилей и нехваткой земельных ресурсов в больших городах. Приобретая гаражи или автостоянки в больших городах, можно выгодно вложить денежную массу и получать прибыль как сдавая их в аренду, так и от их перепродажи.
[bookmark: _Toc520569587]Сегмент «Предпринимательство», «Производственная деятельность»
[bookmark: _Toc520569590]По своей емкости рынок коммерческой недвижимости областного центра – города Нижнего Новгорода превосходит суммарную емкость рынков находящейся в районах Нижегородской области нежилой недвижимости, которую можно условно считать коммерческой, в несколько раз.
Более того, в некрупных городах, поселках и селах предложение и спрос на коммерческую недвижимость недостаточно объемен, или практически отсутствует. Это объясняется тем, что рынок недвижимости является своеобразным индикатором деловой активности населенного пункта. Степень развития рынка недвижимости напрямую зависит от степени экономического развития региона. 
По степени активности рынок офисной и торговой недвижимости преобладает над производственно-складской недвижимостью.
Нижний Новгород
По анализируемым источникам, объем рынка коммерческой недвижимости в декабре находился на уровне 1 063 предложения, в т.ч. 64% -предложения по аренде и 36 % - по продаже.[footnoteRef:67] [67: Рынок готового жилья Рынок коммерческой недвижимости 2021 г. Оценка. / Сайт «ost-nn.ru» - [Электронный ресурс]. URL: http://ost-nn.ru/obzoryi-ryinka/2021-g.-ryinok-gotovogo-zhilya-ryinok-kommercheskoj-nedvizhimosti/
] 

[image: ]
Рисунок 3.1.48 – Соотношение предложений по аренде и продаже на рынке коммерческой недвижимости
Следует отметить, что количество предложений рынка коммерческой недвижимости может быть несколько завышено, так как объекты, выставляемые на продажу/аренду, могут быть представлены как несколькими агентствами, так и несколькими информационными риэлтерскими ресурсами. 
Наибольшее количество предложений по аренде/продаже коммерческой недвижимости в декабре пришлось на Нижегородский район (42,1% от общего количества). Наименьшее количество в Московском районе (4,0%).
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Рисунок 3.1.49 – Территориальное соотношение предложений по аренде и продаже на рынке коммерческой недвижимости
Структура предложения на рынке коммерческой недвижимости
Наибольший удельный вес в структуре предложения занимают офисные помещения (58%). Торговые и производственно-складские площади так же занимают значительную долю рынка -  32 и 10% соответственно.
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Рисунок 3.1.50 – Соотношение рынка коммерческой недвижимости по типам
Что касается распределения предложений по районам города, то лидирующие позиции в декабре занимает центральная часть Нижегородского района (35,1% от общего количества предложений). 
Количество предложений по другим районам значительно меньше. Минимальное количество предложений коммерческой недвижимости в Московском районе (4,0%).
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Рисунок 3.1.51 – Распределение удельного количества предложений коммерческой недвижимости по районам, %
При этом большая часть предложений офисной недвижимости приходится на центральную часть Нижегородского района (43% или 266 объектов). На втором месте со значительным отрывом находится Советский район (17% или 104 объекта).
Торговой недвижимости, так же, как и офисной, более всего предлагается в центральной части Нижегородского района (30% или 101 объекта). Наименьшее количество в Московском районе (3%).
На рынке производственно-складской недвижимости наибольшее количество предложений (83% от общего объема) приходится на заречную часть города.
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Рисунок 3.1.52 – Структура предложений коммерческой недвижимости по районам
а) Рынок офисных помещений
Распределение удельного количества предложений офисных помещений по районам неравномерно. Более трети предложений приходится на центральную часть Нижегородского района (43%). Из других районов так же выделяется Советский район (17%). Доля остальных районов менее значительна.
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Рисунок 3.1.53 – Распределение удельного количества предложений офисной недвижимости по районам

б) Рынок торговых помещений
Наибольшая степень концентрации торговых помещений в декабре пришлась на центральную часть Нижегородского района (30%). На втором месте стоит Советский район (18%). Доля остальных районов менее значительна.
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Рисунок 3.1.54 – Распределение удельного количества предложений торговой недвижимости по районам
в) Рынок производственно-складских помещений
Анализ общего количества площадей, занятых помещениями производственно-складского назначения, показывает, что 83% площадей находится в заречных районах. В центрально части Нижегородского района объем предложений был не достаточным для анализа.
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Рисунок 3.1.55 – Распределение удельного количества предложений производственно-складской недвижимости по районам
Средний уровень площадей помещений коммерческой недвижимости
Показатель средней площади предлагаемых помещений позволяет судить о структуре предложения коммерческой недвижимости в том или ином районе либо по тому или иному типу коммерческой недвижимости. 
а) Рынок офисных помещений
Средняя площадь офисного помещения по городу составляет 202 кв.м. Диапазон площадей в среднем по районам составляет 86 – 295 кв.м.
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Рисунок 3.1.56 – Офисная недвижимость: средняя площадь предложения, кв.м
б) Рынок торговых помещений
На рынке торговых площадей средняя площадь по городу составляет 213 кв.м. Максимальную среднюю площадь имеет Автозаводский район (401 кв.м), минимальную периферийная часть Нижегородского района (132 кв.м).
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Рисунок 3.1.57 – Торговая недвижимость: средняя площадь предложения, кв.м
в) Рынок производственно-складских помещений
Производственно-складские площади имеют наибольшую среднюю площадь – 1507 кв.м. Наибольшее значение имеют Канавинский и Ленинский районы (более 3000 кв.м).
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Рисунок 3.1.58 – Производственно-складская недвижимость: средняя площадь предложения, кв.м
Сегмент торговой недвижимости отличается от других, в том числе и тем, что практически в любом районе города могут быть такие места, где ставки на данную недвижимость достаточно высоки (особенно это касается торговых площадей в торговых центрах, расположенных в центральной части того или иного района). Другими словами, практически в каждом районе города есть сложившиеся торговые «коридоры» или «точки», привлекающие большое количество людей, желающих совершить покупки. Именно в этих местах ставки, как правило, максимальны. Однако ставка может быть высока и на отдельное помещение, как, например, в случае с продовольственным магазином, расположенном в спальном районе.
В настоящее время репрезентативная база по сделкам или предложениям о продаже объектов коммерческого назначения Нижегородской области, являющихся аналогами оцениваемых, практически отсутствует. Так, например, большинство предложений, производственно-складской недвижимости приходится на г. Нижний Новгород. Как правило, предлагаются либо административно – производственные здания, включающие как административную часть, так и производственные площади, либо целые имущественные комплексы и производственно – складские базы. Объектами настоящей оценки являются земельные участки. Главной особенностью рынка недвижимости производственного назначения является большая разнородность и уникальность объектов производственного назначения, которые зачастую входят в состав имущественных комплексов, что делает невозможным проведение расчетов в рамках сравнительного подхода, поскольку количество объектов внутри каждой из подгрупп назначений слишком мало. 
При анализе информации об объектах также было выявлено, что чаще всего к продаже предлагается не объект недвижимости, а готовый бизнес (действующее производство и т.п.). В большей части объявлений отсутствует информация о земельном участке, на котором расположен предлагаемый к продаже объект капитального строительства, и его характеристиках (пакет прав, обременения, площадь). Цены предложений включают в себя не только цену земельного участка, но и цену объектов капитального строительства, оборудования и других затрат на создание действующего бизнеса. 
Сегмент «Сельскохозяйственное использование».
В недвижимости сельскохозяйственного назначения наблюдается большая разнородность и уникальность объектов, которые зачастую входят в состав имущественных комплексов, что делает невозможность проведения расчетов в рамках сравнительного подхода, поскольку количество объектов внутри каждой из подгрупп назначений слишком мало. 
Объекты недвижимости данного сегмента редко предлагаются на рынке к продаже и зачастую носят единичный характер. Чаще выступают в составе какого-либо имущественного комплекса. Имеющаяся рыночная информация о таких объектах не позволяет сделать корректные выводы о доле земельного участка в общей цене выставляемого на продажу объекта.
Следует также отметить тот факт, что большую часть объектов-аналогов использовать для построения корректной модели не представляется возможным. Связано это в первую очередь с тем, что по части объектов отсутствует информация по ряду ценообразующих факторов, таких как местоположение, класс конструктивной системы, текущее состояние и прочие. 
[bookmark: _Toc520569588]Репрезентативная база купли-продажи объектов данного назначения, содержащая необходимую информацию о характеристиках объекта недвижимости, позволяющая сделать выводы о стоимости земельного участка, на дату оценки отсутствует. 
Сегмент «Отдых (рекреация)»
Структура гостиничного бизнеса города Нижнего Новгорода представлена 155 гостиничными объектами (из них 94 классифицированных) с общим номерным фондом 5389 единиц. Крупнейшие гостиницы города: "Sheraton nizhny novgorod Kremlin", "Парк-Отель Кулибин" 5*, "Волна" 4*, "Гранд Отель Ока" 4*, Отель "Courtyard by Marriott nizhny novgorod City Center" 4*, "Александровский сад" 4*, "Маринс парк отель" 4*, "Hampton by Hilton nizhny novgorod" 3*, "AZIMUT" 3*, "Ibis" 3* и др.
Большой популярностью среди гостей города пользуется сегмент мини-отелей и хостелов.
Отрасль "туризм" входит в пятерку наиболее динамично развивающихся отраслей экономики на мировом уровне и является одним из приоритетных направлений развития экономики Нижнего Новгорода. Ежегодные темпы прироста оборотов отрасли составляют не менее 5%.
Проведение таких мероприятий, как чемпионат мира по футболу 2018 года, празднование юбилея Максима Горького, ежегодные фестивали "Секреты мастеров" и "Горький fest", увеличили турпоток в Нижний Новгород в 2019 году на 16% по отношению к 2018 году.
Пандемия коронавирусной инфекции Covid 19 привела к снижению турпотока в 2020 году на 56% по отношению к 2019 году. 
800-летие Нижнего Новгорода и статус Новогодней столицы России в 2021 году позволяет прогнозировать увеличение турпотока, превышающее показатели 2019 года.
Наряду с этим отмечается низкий уровень притока иностранных туристов, что связано в первую очередь с высоким уровнем конкуренции на российском и международном рынках со стороны регионов Российской Федерации, в том числе входящих в Приволжский федеральный округ, с неразвитостью туристской инфраструктуры, а также обусловлено внешнеполитической ситуацией и санкционным режимом в отношении Российской Федерации, а также с санитарными ограничениями по распространению новой коронавирусной инфекции Covid 19 и связанным с этим закрытием границ.
Тенденция восстановления туристского потока при целенаправленной маркетинговой политике в ближайшие годы будет иметь положительную динамику. Динамика туристического потока представлена в таблице ниже.
Таблица 3.1.33«Динамика туристского потока»
	Ед. изм
	Период (годы)

	
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020

	Общее количество туристов (туристский поток), посетивших город Нижний Новгород, в том числе: чел.
	534 973
	560 129
	634 936
	734 722
	416039

	российских туристов
	чел.
	499 058
	498 742
	548 490
	676 241

	иностранных туристов
	чел.
	35 915
	61 387
	86 446
	58 481


Потенциал событийного туризма увеличился в связи с проведением в Нижнем Новгороде в 2021 году празднования 800-летия со дня основания города Нижнего Новгорода. Наиболее яркими мероприятиями празднования стали фестиваль музыки и фейерверков «Столица закатов», театральный фестиваль «Маска», Фестиваль уличного искусства «Место», «Единый городской экскурсионный марафон», финал Всероссийского конкурса «Мастера гостеприимства», выступления международного молодёжного оркестра, фестиваль воздухоплавания «Приволжская фиеста», гала-шоу «Начало Нового», цикл детских экскурсионных туров «Посмотри на Нижний 800» и другие.
В 2021 году Нижний Новгород стал «Новогодней столицей России», что способствует дополнительному увеличению туристического потока.
В пределах пригородной зоны города расположена курортная территория - бальнеоклиматическая курортная местность "Зеленый город", где действует более 20 объектов рекреационной сферы, в т.ч. знаменитые санатории "им. ВЦСПС", "Зеленый город", "Стрелка", пансионаты и базы отдыха.[footnoteRef:68] [68:  Администрация города Нижнего Новгорода Нижегородской области. Постановление от 21.0.2019 № 71 Об утверждении муниципальной программы «Развитие туризма на территории города Нижнего Новгорода» на 2019 - 2024 годы (с изменениями на 21 марта 2022 года) / Сайт «docs.cntd.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://admgor.nnov.ru/upload/getODA/document19231.html] 

Летом 2021 года нижегородские гостиницы и отели пережили настоящее «нашествие» туристов. Жители соседних регионов приезжали в Нижний Новгород провести выходные или весь отпуск.  И, конечно, туристическим пиком стал прошедший юбилейный уикенд, когда Нижний Новгород отмечал свое 800-летие. Все это позволило отельерам не только вернуться к допандемийным показателям, но даже превзойти их — начиная от наличия свободных номеров и заканчивая ценами на них.
Активное бронирование мест в нижегородских гостиницах на юбилей города началось еще за несколько месяцев до круглой даты.
По данным Ассоциации отельеров Нижегородской области, еще начиная с майских праздников загрузка гостиниц была на уровне 75%+. Длительные выходные в мае перетекли в проводимую в Нижнем Новгороде Студенческую весну и затем в стартовавший 12 июня фестиваль «Столица закатов». В результате, каждые выходные загрузка отелей доходила до 95%. А в момент юбилея — с 19 по 22 августа — уже и все 100%, и свободных мест в отелях просто не осталось.
Это была стратегически правильная маркетинговая политика не делать юбилей праздником одного дня, а продлить фактически с мая и на все летние месяцы, – объяснила исполнительный директор Ассоциации отельеров Нижегородской области Татьяна Исаева.
Сработала и активная реклама в Москве, Санкт-Петербурге, Казани и других регионах. Нижний Новгород традиционно — город делового туриста, куда приезжают командировочные, а летом, в сезон отпусков, обычно затишье. Но в эти летние месяцы была хорошая загрузка гостиниц и отелей. Так, в настоявший момент мы уже вышли на допандемийный уровень загрузки, даже выше, чем в 2019 году. Также существенно подросли и цены на номера.
Гостиничному буму поспособствовало успешное позиционирование и продвижение Нижнего Новгорода на внешнем и внутреннем туристическом рынках, подтверждают в городском департаменте развития предпринимательства.
Улучшению ситуации на туристическом рынке Нижнего Новгорода поспособствовали не только основные праздничные мероприятие, но и преображение точек притяжения для туристов, – сообщили в ведомстве.
Эксперты также говорят и о других факторах, повлиявших на спрос и не зависящих от проходившего юбилея.
Понятное дело, что тот информационный фон в СМИ и рекламная кампания по поводу праздника и реконструкции исторической части Нижнего Новгорода дал свои плоды, – считает нижегородский бизнес-консультант Юрий Кузьмичев. – Но если говорить глобально, в целом про лето, то в силу закрытых границ из-за ковидных мер, в силу того, что южные курорты не справляются с потоком туристов, часть людей выбрала для себя поездки по центральной полосе России, в том числе и в Нижний Новгород.[footnoteRef:69] [69:  Нижегородская Правда. Статья «Все включено: гостиничный бизнес в Нижнем Новгороде переживает бум». / Сайт «pravda-nn.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://pravda-nn.ru/kursn/vsyo-vklyucheno-gostinichnyj-biznes-v-nizhnem-novgorode-perezhivaet-bum/] 

Перечень гостиниц, отелей и хостелов Нижнего Новгорода[footnoteRef:70]  [70:  Перечень гостиниц. Официальный сайт администрации города Нижнего Новгорода. / Сайт «нижнийновгород.рф» - [Электронный ресурс]. URL: https://нижнийновгород.рф/uploads/editor/91/0d/Перечень%20гостиниц.pdf] 

По данным Нижегородстата, к концу 2018 года в регионе насчитывалось 517 коллективных средств размещения, 355 из которых имели общее назначение (в том числе гостиницы, меблированные комнаты и общежития для приезжих), еще 162 — специальное (к таковым относятся санатории, санатории-профилактории, кемпинги, дома и базы отдыха).
Гостиничный комплекс региона состоит из 245 гостиниц, почти половина из которых сосредоточена в Нижнем Новгороде, 22 мотелей и 40 хостелов. Большая часть объектов относится к малому бизнесу: треть средств коллективного размещения (33,9%) основаны как микропредприятия, еще 38% зарегистрированы в форме ИП. 
Категория от двух до пяти звезд присвоена 101 гостинице, где в общей сложности создано 4,8 тыс. номеров. Из них две гостиницы (Sheraton Nizhny Novgorod Kremlin и парк-отель «Кулибин») являются пятизвездочными, 16 имеют категорию «четыре звезды», 55 — «три звезды» и 28 гостиниц — «две звезды». Основным драйвером развития комплекса сыграло проведение в Нижнем Новгороде этапа чемпионата мира по футболу в 2018 году: за минувшие пять лет в гостиничную индустрию региона было вложено более 3,3 млрд руб., при этом первый пик инвестиционной активности пришелся на 2015 год (1,047 млрд руб.), второй —непосредственно на 2018 год (924,8 млн руб.).
Перспективы развития туризма в Нижегородской области.
Инфраструктура размещения. 
Доля Нижегородской области в общем количестве коллективных средств размещения в Российской Федерации составляет всего-навсего 2,1%. По числу коллективных средств размещения (сокращенно КСР) Нижегородская область находится на 11 месте в РФ. Доля области в общем количестве КСР Приволжского федерального округа составляет 10%. Она занимает четвертое место по округу, заметно уступая по числу гостиниц, номерному фонду, в тыс. номеров, числу мест (коек), в тыс., и коэффициенту использования номерного фонда.
Постановление Администрации г. Нижнего Новгорода от 21.01.2019 года №71 «Об утверждении муниципальной программы «Развитие туризма на территории города Нижнего Новгорода» на 2019 - 2024 годы (в редакции постановлений администрации города Нижнего Новгорода от 11.11.2019 № 4359, от 23.04.2020 № 1362, от 09.07.2020 № 2317, от 08.12.2020 № 4575, от 06.04.2021 № 1334, от 01.10.2021 № 4255, от 16.11.2021 № 5051, от 21.03.2022 № 1150, от 30.05.2022 № 2404) утверждена муниципальная программа «Развитие туризма на территории города Нижнего Новгорода» на 2019 - 2024 годы (далее - Программа). Основной целью Программы является повышение туристической привлекательности г. Н. Новгорода.
Туризм играет важную роль в социально-экономическом развитии территории: обеспечивает создание дополнительных рабочих мест, рост занятости экономически активного населения и повышение уровня благосостояния общества.
Отрасль туризма оказывает стимулирующее воздействие на развитие таких секторов экономики как: услуги средств размещения, строительство, транспорт, связь, торговля, производство товаров широкого потребления и сувенирной продукции, общественное питание и др.
Также развитие туризма способствует сохранению природных, экологических и историко-культурных ресурсов, проявляет несколько большую стабильность по сравнению с другими отраслями экономики в условиях неустойчивой ситуации на мировых рынках.
Особое внимание к отрасли туризма на федеральном уровне диктует обоснованную необходимость развития туризма на региональном и муниципальном уровне. В соответствии со статьей 4 Федерального закона от 24.11.1996 № 132-ФЗ «Об основах туристской деятельности в Российской Федерации», приоритетными направлениями государственного регулирования туристской деятельности являются поддержка и развитие внутреннего туризма, въездного туризма, социального туризма, сельского туризма, детского туризма и самодеятельного туризма, распоряжением Правительства Российской Федерации от 5 мая 2018 года № 872-р утверждена концепция федеральной целевой программы «Развитие внутреннего и въездного туризма в Российской Федерации» на 2019 - 2025 годы, постановлением Правительства Российской Федерации от 15.04.2014 № 317 утверждена государственная программа Российской Федерации «Развитие культуры и туризма» на 2013 - 2024 годы, распоряжением Правительства Российской Федерации от 20.09.2019 № 2129-р утверждена Стратегия развития туризма в Российской Федерации до 2035 года, постановлением Правительства Российской Федерации от 24.12.2021 № 2439 утверждена государственная программа Российской Федерации «Развитие туризма».
Указанные федеральные программы определяют вектор развития туризма на территории Российской Федерации до 2035 года. По итогам реализации вышеперечисленных программ в Российской Федерации степень конкурентоспособности туристского рынка должна достичь высокого уровня, при котором будут удовлетворены потребности российских и иностранных граждан в качественных туристских услугах.
Актуальность разработки Программы обусловлена:
· наличием значительного туристского потенциала города Нижнего Новгорода и необходимостью его эффективного использования;
· высоким уровнем конкуренции на внутреннем и международном рынках туристских услуг;
· необходимостью комплексного подхода к развитию туристской инфраструктуры и туристской индустрии на территории города Нижнего Новгорода, способной удовлетворить потребности в качественных туристских услугах;
· необходимостью подготовки к приему гостей в период празднования 800-летия города Нижнего Новгорода.
Как правило, частные мини-отели, «оккупировавшие» исторический центр столицы ПФО,- это современные предприятия гостиничного бизнеса, в которых комфорт обстановки достаточно удачно гармонирует с функциональностью современного оборудования гостиницы. К услугам гостей «волжской столицы» - комфортабельные номера различной ценовой категории, оснащенные удобной мебелью, изготовленной по индивидуальному заказу для мини-отеля, оборудованные минибарами, кондиционерами, спутниковым телевидением, телефонами с прямым выходом в город. 
Еще одним основным видом доходов (после гостиниц) в структуре доходов индустрии гостеприимства являются услуги санаторно-курортного комплекса Нижегородского региона. Как отмечают эксперты, Нижегородская область располагает достаточными ресурсами для развития лечебно-рекреационного туризма. Наличие источников минеральной воды разных составов, лечебных грязей, организаций лечебно-рекреационной сферы, профессионального квалифицированного медперсонала, инфраструктуры размещения и крупных областных туроператоров позволяет развивать этот вид туризма. Основными курортными зонами Нижегородской области являются Горьковское море, Зеленый город, а также зоны рекреационного туризма по берегам рек Волга, Ока, Керженец, Ветлуга, Сережа и др. По данным Росстата на конец 2020 года в Нижегородской области действовала 164 санаторно-курортных организации и организаций отдыха, в том числе с грязелечебницами и скважинами с минеральной водой. Из них - 13 санаториев для взрослых, 7 детских санаториев и 11 санаториев-профилакториев, 1 дом отдыха, 116 баз отдыха, кемпингов и других организаций отдыха, 10 туристических баз. (данные приведены без учета микропредприятий и включая пансионаты отдыха)[footnoteRef:71]. [71:  Террииториальный орган Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области.Статистичекий ежегодник «Нижегородская область», 2021 г. [Электронный ресурс].  URL: https://nizhstat.gks.ru/publication_collection/document/41619] 

Одними из самых важных проблем на пути развития лечебно-рекреационного туризма в Нижегородской области являются нехватка койко-мест, ветхость материальной базы, недостаточный уровень комфортабельности номерного фонда, необходимость реконструкции более 80% жилых корпусов, отсутствие единого организационно-методического руководства здравницами, высокие затраты на содержание жилого фонда. Все это повышает стоимость путевок и снижает конкурентоспособность. Наконец, это высокий уровень конкуренции со стороны санаториев республик Чувашия и Мордовия, Кировской области и других субъектов РФ, недостаток компьютерного оборудования и программного обеспечения, в том числе и систем on-line бронирования.
И все-таки в туристско-рекреационной и лечебно-рекреационной сферах нижегородского регионального рынка индустрии гостеприимства, как отмечают эксперты, в последние годы наблюдаются положительные тенденции. Например, увеличивается количество комфортабельных средств размещения: построены и введены в эксплуатацию бизнес-пансионат «Волга», гостиничный комплекс «Дивеевская слобода», загородный отель «Чайка», загородные клубы «Колумбус», «Акватория», ведется реконструкция санаториев «Филипповский», «Нижегородский», «Городецкий», «Им. ВЦСПС» и др. Идет реконструкция и переоборудование большинства баз и домов отдыха, иных объектов рекреационной сферы.
А вот в числе наиболее отрицательных тенденций, характеризующих нижегородский региональный рынок индустрии гостеприимства,- это необходимость реконструкции и переоборудования большинства нижегородских гостиниц, серьезных затрат на консалтинг и маркетинг, которые приводят к увеличению стоимости турпродукта, который становится неконкурентоспособным как на российском, так и на зарубежном рынке.
Репрезентативная база купли-продажи объектов данного назначения, содержащая необходимую информацию о характеристиках объекта недвижимости, позволяющая сделать выводы о стоимости земельного участка, на дату оценки отсутствует.
Сегмент «Общественное использование».
Образовательная система Нижегородской области имеет развитую образовательную инфраструктуру, включающую 1187 дошкольных организаций, 918 общеобразовательных организаций, 77 организаций среднего профессионального образования, 11 вузов и 18 филиалов вузов, 172 учреждения дополнительного образования, которая позволяет реализовать все виды образовательных программ, установленных государственными гарантиями в области образования. 
В государственных и муниципальных образовательных организациях обучаются и воспитываются более полумиллиона обучающихся и воспитанников.
Система дошкольного образования включает 1187 организаций: уровень доступности услуг в дошкольном образовании позволяет полностью удовлетворить запрос семей, имеющих детей в возрасте 3 - 7 лет, и на 78,7% покрывает спрос в услугах для детей в возрасте до 3 лет (на 1 января 2018 года), однако территориальная доступность учреждений остается на недостаточном уровне. Проблемным является и вопрос качества дошкольного образования. Затруднения возникают в связи с отсутствием единых подходов к определению параметров, по которым возможно оценить качество дошкольного образования. Предлагается оценивать качество дошкольного образования через качество условий, созданных в дошкольной образовательной организации, качество образовательного процесса, включая компетентность педагогических работников, и качество результатов образовательной деятельность (индивидуальное развитие, личностный рост ребенка, готовность к следующему уровню образования).[footnoteRef:72]  [72:  Постановление Правительства Нижегородской области от 21.12.2018 N 889 (ред. от 31.12.2021) «Об утверждении Стратегии социально-экономического развития Нижегородской области до 2035 года». / Сайт «docs.cntd.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://docs.cntd.ru/document/465587311] 

В Нижегородской области создана трехуровневая система оказания медицинской помощи населению. Специализированная, в том числе высокотехнологичная, медицинская помощь сосредоточенна преимущественно в 77 межмуниципальных специализированных центрах второго уровня (профили: перинатальные, сосудистые, травматологические, центры гемодиализа, онкологические, инфекционные, наркологические) и 23 региональных специализированных центрах третьего уровня, оказывающих в том числе высокотехнологичную медицинскую помощь по профилям: кардиохирургия, нейрохирургия, травматология, токсикология, онкология, фтизиатрия, выхаживание маловесных детей, неонатальная хирургия.
Нижегородская область исторически является одним из важнейших культурных центров России. 
В области действуют 13 государственных и муниципальных театров, 64 музея, Нижегородский государственный выставочный комплекс, Государственная академическая филармония им. М. Ростроповича. Ряд творческих коллективов культурных учреждений Нижегородской области получил высокие оценки своей деятельности. В областном центре также работают планетарий и цирк. В регионе функционирует сеть образовательных организаций сферы культуры и искусства - 7 училищ (колледжей), 121 школа искусств, 1 вуз - Нижегородская государственная консерватория им. М.И. Глинки. Ежегодно выпускается около 450 специалистов. Действуют учебно-методический центр художественного образования и центр народного творчества. Работают 994 общедоступные библиотеки, услугами которых пользуются около 41% нижегородцев; охват населения библиотечным обслуживанием превышает среднероссийский (35,1%). При этом отмечается ухудшение материально-технической базы библиотек и уменьшение количества библиотечных фондов.
Кроме того, в регионе работают 978 клубных учреждений, происходит постоянный рост их посещаемости, но процент охвата населения культурно-досуговыми формированиями все еще ниже среднего по Российской Федерации значения.[footnoteRef:73] [73:  Постановление Правительства Нижегородской области от 21.12.2018 N 889 (ред. от 31.12.2021) «Об утверждении Стратегии социально-экономического развития Нижегородской области до 2035 года». / Сайт «docs.cntd.ru» - [Электронный ресурс]. URL:   https://docs.cntd.ru/document/465587311] 

С 2018 года в регионе построили 10 ФАПов. Особый акцент в регионе делается и на развитии онкологической службы, учитывая, что борьба с онкозаболеваниями – одно из ключевых направлений национального проекта «Здравоохранение». В регионе развивается сеть из 12 межрайонных онкологических центров. Первый из них был открыт в Павлове в декабре 2019 года, а уже сегодня подобные центры работают в Кстове, Арзамасе, Семенове и Балахне. 
За четыре года в регионе было введено более 5,5 тысяч новых мест в детских садах. А очередь для самых маленьких жителей региона в возрасте от двух месяцев до трех лет за три года сократилась почти в три раза. Также за четыре года было введено 14 школ на 7,6 тысяч мест, в ближайшие два года предстоит ввести еще 22 новые школы уже на 17,5 тысяч мест.
За три года было благоустроено 349 общественных пространств и 725 дворов в рамках регионального проекта «Формирование комфортной городской среды» национального проекта «Жилье и городская среда».[footnoteRef:74] [74:  Стратегия развития Нижегородской области. Итоги 2021 года. / Сайт «2035.government-nnov.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://2035.government-nnov.ru/ru-RU/longread/itogi2021?ysclid=l2ha8g31vx] 

По информации регионального кабмина, в городе отреставрировано более 60 объектов и обустроены 14 общественных территорий. Реализованы такие крупные задачи, как благоустройство Нижегородского кремля, воссоздание Чкаловской лестницы, а также строительство транспортной развязки на улице Циолковского в Сормовском районе. К числу других глобальных проектов можно отнести строительство фуникулера, восстановление Большой Покровской улицы, площади Максима Горького, Нижне-Волжской набережной, Александровского сада и парка «Швейцария».[footnoteRef:75] [75:  Известия. Статья «С новым Нижним: каким стал город к 800-летнему юбилею». / Сайт «iz.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://iz.ru/1209361/daria-efremova-zoia-igumnova/s-novym-nizhnim-kakim-stal-gorod-k-800-letnemu-iubileiu] 

Капитальный ремонт 11 домов культуры провели в Нижегородской области в 2021 году по нацпроекту. Еще в 36 зданиях выполнили текущий ремонт по проекту "Культура малой Родины". Так, например, капремонт провели в ДК в Вознесенском, Гагинском, Уренском районах, в Чкаловске и других населенных пунктах.[footnoteRef:76] [76:  Сайт «tass.ru» - [Электронный ресурс]. URL: https://tass.ru/nacionalnye proekty/13378473?utm_source=yandex.ru&utm_medium=organic&utm_campaign=yandex.ru&utm_referrer=yandex.ru 

] 

[bookmark: _Toc110001899]Анализ информации о рынке недвижимости земельных участков Нижегородской области.
В отличие от других рынков, изменение спроса и предложения на рынке недвижимости в значительной степени зависит от состояния региональной экономики. Другими словами, состояние, тенденции, степень развития рынка недвижимости напрямую зависят от степени социально-экономического развития населенных пунктов региона. Рынок недвижимости в городских населенных пунктах отличается от рынка недвижимости в сельских населенных пунктах существенным образом. В соответствии с различиями в уровне социально-экономического развития населенных пунктов региона может различаться и степень развитости локальных рынков недвижимости.
По этой причине населенные пункты Нижегородской области были объединены в группы, которые в свою очередь были сформированы на основании анализа социально-экономических показателей (по данным территориального органа Федеральной службы государственной статистики), а также по уровню цен на недвижимость.
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Рисунок 3.1.59 Карта распределения населенных пунктов Нижегородской области по группам
Населенные пункты, не являющиеся центрами муниципальных образований и городских округов, выделяются в подгруппу Прочие населенные пункты.
Далее анализ рынка проведен в рамках выделенной группировки по территориальному признаку.
[bookmark: _Toc110001900] Сбор и обработка рыночной информации
Сбор рыночной информации осуществлялся по земельным участкам, расположенным на территории Нижегородской области.
При сборе рыночной информации из источников в обязательном порядке учитывалось наличие следующих данных:
1. Тип объекта недвижимости (земельный участок);
2. Тип рыночной информации (сделка, предложение);
3. Дата сделки/объявления;
4. Текст объявления (для предложений);
5. Наименование и номер источника;
6. Общая площадь;
7. Полная цена. 
Дополнительно уточнялись следующие характеристики:
1. Кадастровый номер;
2. Местоположение;
3. Муниципальный район, населенный пункт;
4. Улица;
5. Номер дома и пр
В качестве источников информации о ценах предложений использовались интернет-сайты для размещения объявлений о товарах и услугах от частных лиц и компаний: интернет-площадки www.gipernn.ru, www.domofond.ru, www.avito.ru, onrealt.ru.
При анализе информации осуществлялась проверка информации по следующим критериям:
· правильность собранной рыночной информации;
· достоверность собранной рыночной информации;
· полнота собранной рыночной информации;
В соответствии с п. 26.4. Методических указаний вся собранная рыночная информация должна быть структурирована единообразно. При проведении анализа рынка недвижимости в отношении объектов недвижимости, по которым анализируются рыночные цены, проведена кодировка, которая складывается из характеристик объекта-аналога с обязательным указанием:
· номера сегмента (определяется в соответствии с Приложением № 1 к Методическим указаниям);
· вида использования земельного участка (определяется в соответствии с Приложением № 1 к Методическим указаниям);
· кода субъекта Российской Федерации, в котором расположен объект недвижимости;
· кода муниципального образования, в котором расположен объект недвижимости;
· даты подачи объявления и (или) совершения сделки (ДД.ММ.ГГГГ);
· порядкового номера объекта недвижимости. 
Собранная исходная рыночная информация в разрезе групп представлена в электронном виде в Приложении 1. Исходные данные\П 1.6 Результаты сбора информации о рынке ОН.
По результатам сбора информации о рынке недвижимости проведен анализ рыночной информации о свободных (незастроенных) земельных участках на территории Нижегородской области в разрезе различных сегментов рынка за период 2020-2021 г.
По результатам сбора информации сформирована база по 3261 объекту недвижимости, данные объекты распределились на две группы, основной объем предложений приходится на земельные участки, расположенные в границах населенных пунктов в количестве 2441 объект (74,85%), остальные вне границ населенных пунктов 820 объектов (25,15%).
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Рисунок 3.1.60 Общее количество предложений к продаже земельных участков по местоположению
Проанализировав информацию в разрезе категорий земельных участков все объекты-аналоги относятся к четырем основным категориям согласно Земельного кодекса Российской Федерации (земли населенных пунктов в количестве 2296 участков; земли промышленности в количестве 77 участков; земли сельскохозяйственного назначения в количестве 885 участков; земли особо охраняемых территорий и объектов в количестве 3 участков).
[image: ]
Рисунок 3.1.61 Структура предложений к продаже земельных участков в разрезе категорий земель
 В соответствии с п. 26.3. Указаний, анализ рыночной информации был осуществлен в отношении следующих сегментов рынка:
1) Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная);
2) Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка;
3) Транспорт;
4) Предпринимательство;
5) Отдых (рекреация);
6) Общественное использование;
7) Производственная деятельность;
8) Сельскохозяйственное использование.
Как видно из представленной ниже диаграммы, наибольшее количество земельных участков относится к ИЖС и СНТ. Рынок в этих сегментах наиболее развит.
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Рисунок 3.1.62 Структура предложений на рынке земельных участков Нижегородской области в разрезе основных сегментов
Количество рыночной информации в разрезе сегментов и групп населенных пунктов Нижегородской области представлено на диаграммах ниже.
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Рисунок 3.1.63 Структура предложений на рынке земельных участков Нижегородской области в разрезе групп населенных пунктов
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Рисунок 3.1.64 Структура предложений на рынке земельных участков Нижегородской области в разрезе групп населенных пунктов
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Рисунок 3.1.65 Структура предложений на рынке земельных участков Нижегородской области в разрезе групп населенных пунктов
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Рисунок 3.1.66 Структура предложений на рынке земельных участков Нижегородской области в разрезе групп населенных пунктов
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Рисунок 3.1.67 Структура предложений на рынке земельных участков Нижегородской области в разрезе групп населенных пунктов
Проведенный анализ показал, что не во всех сегментах рынок развит одинаково. К примеру, земельные участки под объекты общественного назначения, выставленные на продажу, носят единичный характер.
Сегмент рынка «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
В сегменте «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» к продаже были представлены только 19 земельных участков. Диапазон удельных цен от 409 в г. Богородск до 16167 руб/кв.м. в г. Нижний Новгород. Объем и диапазон удельных цен сделок распределился следующим образом и представлен в таблице ниже.
Таблица 3.1.34 Анализ предложений к продаже объектов сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
	Наименование муниципального образования
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г. Нижний Новгород
	6667
	16167
	8

	г.о.з. Дзержинск
	1565
	3139
	3

	Кстовский район
	793
	4821
	3

	г.о.з. Бор
	6785
	7000
	2

	Богородский район
	409
	

	г.о.з. Выкса
	7500
	

	г.о.з. Семенов
	1665
	


В процессе проведения анализа предложений к продаже на рынке земельных участков в сегменте «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)», было замечено, что немалое количество объектов экспонируется продолжительное время, сделки характеризуются невысоким уровнем торговой активности, следовательно, рынок земельных участков данного сегмента в Нижегородской области является неактивным. Рыночная информация представлена ограниченно, поэтому рынок в сегменте «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» можно считать неразвитым. При этом большинство предложений к продаже встречаются в г. Нижний Новгород (8 объектов), единичные предложения к продаже земельных участков представлены в Богородском районе, г.о.з. Выкса, г.о.з. Семенов. 
Сегмент рынка «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
По данным Приложения № 1 к Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке, утвержденным приказом Росреестра от 4 августа 2021 г. № П/0336, сегмент рынка ««Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» включает в себя земельные участки под индивидуальное жилищное строительство[footnoteRef:77], садоводство (огородничество) и малоэтажную многоквартирную жилую застройку. [77:  По уровню цен земельные участки с видом разрешенного использования «индивидуальное жилищное строительство», «ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки» и «Блокированная жилая застройка» были объединены в одну группу «индивидуальное жилищное строительство».] 

В результате анализа рыночной информации о продаже земельных участков, предназначенных для малоэтажной многоквартирной жилой застройки, исполнителем установлено, что земельных участков данного вида использования не представлено к продаже.
Общее количество земельных участков под индивидуальное жилищное строительство и земельных участков под садоводство (огородничество) в рассматриваемом сегменте представлено к продаже 2230 объектов.
Рассматривая рынок земельных участков в данном сегменте можно сделать вывод о том, что предложения к продаже земельных участков под индивидуальное жилищное строительство (далее, ИЖС) преобладают на рынке, относительно земельных участков под садоводство (огородничество). Объем предложений земельных участков по виду использования представлен ниже.
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Рисунок 3.1.68 Общее количество предложений земельных участков с видом разрешенного ИЖС и садоводство (огородничество)
Из-за различий в виде использования и уровня цен, анализ рыночной информации сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» проводился для земельных участков под ИЖС и земельных участков под садоводство (огородничество) отдельно.
Земельные участки под индивидуальное жилищное строительство
На рынке земельных участков под ИЖС было выявлено 1831 объект, представленных к продаже. Разброс цен составляет 48-10000 руб./кв.м. Максимальное значение удельный цены предложения за 1 кв.м. представлено в г. Нижний Новгород, а минимальное значение - в Воротынском районе.
Информация, полученная в результате данного анализа в разрезе муниципальных образований представлена в таблице ниже.
Таблица 3.1.35 Анализ предложений к продаже земельных участков с видом разрешенного использования «ИЖС» в разрезе муниципальных образований
	Наименование муниципального образования
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г.о.з. Бор
	123
	1818
	300

	Богородский район
	90
	1200
	216

	Кстовский район
	160
	2056
	207

	Городецкий район
	127
	1500
	175

	г. Нижний Новгород
	595
	10000
	141

	Дальнеконстантиновский район
	85
	779
	91

	Арзамасский район
	138
	800
	88

	Балахнинский район
	167
	1550
	63

	г.о.з. Дзержинск
	333
	1857
	58

	Павловский район
	105
	1174
	52

	Воскресенский район
	63
	565
	44

	г.о.з. Семенов
	118
	783
	34

	Лысковский район
	78
	833
	31

	г.о.з. Чкаловск
	119
	1000
	30

	Воротынский район
	48
	667
	27

	Сокольский район
	57
	1000
	26

	Володарский район
	225
	800
	23

	Дивеевский район
	91
	1059
	22

	г.о.з. Выкса
	190
	1167
	16

	г.о.з. Навашино
	147
	500
	15

	г.о.з. Нижний Новгород (Новинский с/с)
	625
	1556
	13

	Вачский район
	67
	450
	13

	г.о.з. Перевоз
	167
	727
	13

	Сосновский район
	73
	458
	11

	г.о.з. Арзамас
	615
	1700
	11

	Ветлужский район
	50
	176
	9

	Ардатовский район
	111
	444
	9

	г.о.з. Первомайск
	102
	577
	9

	г.о.з. Шахунья
	71
	300
	8

	Шатковский район
	146
	500
	7

	Вознесенский район
	156
	400
	7

	Ковернинский район
	220
	438
	6

	Вадский район
	225
	524
	6

	Уренский район
	59
	333
	5

	Краснобаковский район
	190
	510
	5

	Княгининский район
	63
	300
	5

	Сергачский район
	94
	614
	5

	Большемурашкинский район
	69
	286
	4

	г.о.з. Кулебаки
	482
	857
	4

	Пильнинский район
	259
	500
	4

	Спасский район
	67
	278
	3

	Краснооктябрьский район
	98
	500
	3

	Лукояновский район
	400
	575
	3

	Тонкинский район
	150
	180
	2

	Большеболдинский район
	187
	313
	2

	Варнавинский район
	200
	200
	1

	Бутурлинский район
	336
	336
	1

	Сеченовский район
	318
	318
	1

	Гагинский район
	172
	172
	1

	Починковский район
	286
	286
	1


Наибольшее количество предложений к продаже земельных участков под индивидуальное жилищное строительство представлено в городском округе Бор, Богородском районе и Кстовском районе. Данные районы можно считать наиболее привлекательными для потенциальных покупателей. Это обусловлено близостью районов к областному центу г. Н. Новгород и развитой инфраструктурой. Можно отметить, что количество предложений о продаже земельных участков в данных районах связано с интенсивным процессом перевода земельных участков из категории «земли сельскохозяйственного назначения» в категорию «земли населенных пунктов», что позволяет использовать земельные участки под застройку индивидуальными жилыми домами.
В результате анализа внешних факторов, влияющих на уровень цен, территорию Нижегородской области можно разделить на несколько групп по местоположению:
· г. Нижний Новгород;
· крупные городские населенные пункты, (г. Бор, г. Дзержинск, г. Арзамас, 
г. Саров и г. Кстово);
· Районные центры;
· Прочие населенные пункты.
Ниже представлены диапазоны цен по земельным участкам, расположенных в г. Нижний Новгород и крупных городских населенных пунктах.
Таблица 3.1.36 - Диапазоны цен по земельным участкам в г. Нижний Новгород и крупных ГНП.
	Наименование населенного пункта
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г. Нижний Новгород
	595
	10000
	141

	г. Арзамас
	615
	1700
	11

	г. Дзержинск
	600
	1857
	30

	г. Бор
	357
	1818
	72

	г. Кстово
	160
	1625
	25


Распределение средних значений удельной цены предложения земельных участков под ИЖС в данных населенных пунктах представлено на диаграмме.
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Рисунок 3.1.69 Средние значения удельной цены предложения земельных участков под ИЖС в г. Нижний Новгород и крупных городских населенных пунктах Нижегородской области
Согласно анализа предложений к продаже земельных участков под ИЖС выявлено, что наибольшее среднее значение удельной цены представлено в г. Нижний Новгород. На уровень цены в г. Нижний Новгород оказывают влияние следующие факторы: внутригородской район г. Нижний Новгород (верхняя и нижняя часть города), удаленность от центров деловой, финансовой и общественной активности (общественно-деловых центров), наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта, а также принадлежность земельных участков к определенной ценовой зоне (описание оценочного зонирование приведено в разделе 3.2 Отчета).
Предложения к продаже земельных участков под ИЖС в крупных городских населенных пунктах представлено в г. Арзамас, г. Дзержинск, г. Бор, г. Кстово. На уровень цен в данных населенных пунктах оказывают влияние следующие факторы: удаленность от остановок общественного транспорта, удаленность от месторасположения городских администраций, удаленность от локальных центров, оказывающих положительное влияние (скверы, парки и зеленые зоны).
В результате анализа рынка земельных участков под индивидуальное жилищное строительство, расположенных в районных центрах Нижегородской области, были выявлены и проанализированы предложения к продаже объектов в населенных пунктах, представленных ниже.
Таблица 3.1.37 Диапазоны цен по земельным участкам в районных центрах Нижегородской области
	Наименование районного центра
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г Городец
	1000
	1000
	2

	г Павлово
	740
	1174
	4

	г Балахна
	313
	1233
	4

	г Богородск
	850
	990
	3

	г Выкса
	455
	1167
	3

	г Кулебаки
	482
	857
	3

	г Володарск
	585
	800
	13

	г Семенов
	409
	775
	8

	г Лукоянов
	575
	575
	1

	г Лысково
	409
	833
	4

	с Дивеево
	325
	845
	7

	г Чкаловск
	300
	650
	3

	с Вад
	414
	524
	3

	г Сергач
	208
	614
	4

	рп Воротынец
	286
	500
	6

	рп Воскресенское
	176
	544
	7

	рп Ковернино
	290
	438
	4

	г Первомайск
	286
	577
	6

	г Навашино
	320
	500
	4

	рп Шатки
	146
	500
	4

	рп Ардатов
	300
	444
	3

	г Перевоз
	167
	727
	9

	рп Бутурлино
	336
	336
	1

	рп Сосновское
	167
	458
	7

	с Сеченово
	318
	318
	1

	рп Вача
	300
	300
	1

	рп Большое Мурашкино
	286
	286
	1

	с Починки
	286
	286
	1

	рп Пильна
	259
	304
	2

	с Большое Болдино
	187
	313
	2

	рп Вознесенское
	156
	279
	5

	г Урень
	111
	333
	3

	г Шахунья
	115
	300
	3

	рп Красные Баки
	190
	190
	1

	рп Тонкино
	150
	180
	2

	г Ветлуга
	150
	167
	2


Распределение средних значений удельной цены предложения земельных участков под ИЖС в данных населенных пунктах представлено ниже.
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Рисунок 3.1.70 Средние значения удельной цены предложения земельных участков под ИЖС в районных центрах Нижегородской области
Средние значения удельной цены предложения земельных участков под ИЖС, расположенных в районных центрах Нижегородской области, варьируются от 158 руб./кв.м. до 1000 руб./кв. м. В результате анализа предложений к продаже было установлено, что на уровень цен в данных населенных пунктах оказывают влияние следующие факторы: удаленность населенного пункта от столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород), наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта, наличие в населенном пункте центрального газоснабжения, а также подгруппа, к которой территориально отнесен объект на территории Нижегородской области (см. карту распределения населенных пунктов Нижегородской области по группам в  п.3.1.2 Отчета).
Распределение уровня цен и объема предложений к продаже земельных участков под ИЖС в прочих населенных пунктах Нижегородской области представлено ниже. Анализ проведен в разрезе муниципальных образований.
Таблица 3.1.38 Диапазоны цен по земельным участкам в прочих населенных пунктах Нижегородской области
	Наименование муниципального образования
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г.о.з. Бор
	123
	1725
	228

	Богородский район
	90
	1200
	213

	Кстовский район
	253
	2056
	182

	Городецкий район
	127
	1500
	173

	Дальнеконстантиновский район
	85
	779
	91

	Арзамасский район
	138
	800
	88

	Балахнинский район
	167
	1550
	59

	Павловский район
	105
	1100
	48

	Воскресенский район
	63
	565
	37

	г.о.з. Дзержинск
	333
	1338
	28

	г.о.з. Чкаловск
	119
	1000
	27

	Лысковский район
	78
	750
	27

	г.о.з. Семенов
	118
	783
	26

	Сокольский район
	57
	1000
	26

	Воротынский район
	48
	667
	21

	Дивеевский район
	91
	1059
	15

	г.о.з. Нижний Новгород (Новинский с/с)
	625
	1556
	13

	г.о.з. Выкса
	190
	711
	13

	Вачский район
	67
	450
	12

	г.о.з. Навашино
	147
	450
	11

	Володарский район
	225
	625
	10

	Ветлужский район
	50
	176
	7

	Ардатовский район
	111
	324
	6

	Княгининский район
	63
	300
	5

	г.о.з. Шахунья
	71
	273
	5

	Краснобаковский район
	200
	510
	4

	г.о.з. Перевоз
	265
	500
	4

	Сосновский район
	73
	233
	4

	Вадский район
	225
	300
	3

	Краснооктябрьский район
	98
	500
	3

	Шатковский район
	200
	267
	3

	Спасский район
	67
	278
	3

	Большемурашкинский район
	69
	233
	3

	г.о.з. Первомайск
	102
	160
	3

	Пильнинский район
	500
	500
	2

	Лукояновский район
	400
	550
	2

	Вознесенский район
	367
	400
	2

	Ковернинский район
	220
	263
	2

	Уренский район
	59
	86
	2

	г.о.з. Кулебаки
	500
	500
	1

	Варнавинский район
	200
	200
	1

	Гагинский район
	172
	172
	1

	Сергачский район
	94
	94
	1


Распределение средних значений удельной цены предложения земельных участков под ИЖС в данных населенных пунктах представлено ниже.
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Рисунок 3.1.71 Средние значения удельной цены предложения земельных участков под ИЖС в прочих населенных пунктах Нижегородской области в разрезе муниципальных образований
Наибольшее количество предложений земельных участков под ИЖС в прочих населенных пунктах Нижегородской области представлено в г.о.з. Бор, Богородском районе и Кстовском районе. Как отмечалось ранее, данные районы можно считать наиболее привлекательными для потенциальных покупателей, что обусловлено близостью районов к областному центру г. Н. Новгород, развитой инфраструктурой, а также интенсивным процессом перевода земельных участков из категории «земли сельскохозяйственного назначения» в категорию «земли населенных пунктов», чтобы использовать земельные участки под застройку индивидуальными жилыми домами.
Средние значения удельной цены предложения земельных участков под ИЖС, расположенных в прочих населенных пунктах Нижегородской области, варьируются от 72 руб./кв.м. до 1068 руб./кв. м. В результате анализа предложений к продаже было установлено, что на уровень цен в данных населенных пунктах оказывают влияние следующие факторы: удаленность населенного пункта от столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород), площадь, наличие в населенном пункте центрального газоснабжения, а также подгруппа, к которой территориально отнесен объект на территории Нижегородской области (см. карту распределения населенных пунктов Нижегородской области по группам в п.3.1.4 Отчета).
Таким образом, по объему предложений к продаже земельных участков под индивидуальное строительство, представленных на рынке, можно сделать вывод о том, что рынок является развитым, но неактивным, поскольку рынок земельных участков для ИЖС характеризуется низким уровнем торговой активности в Нижегородской области (земельные участки продолжительное время предлагаются к продаже) и значительным разбросом цен на однородные объекты.
Земельные участки «Садоводство (огородничество)»
На рынке земельных участков под садоводство (огородничество) было выявлено 399 объектов, представленных к продаже. Разброс цен составляет 20-1800 руб./кв.м. Максимальное значение удельный цены предложения за 1 кв.м. представлено в г. Нижний Новгород, а минимальное значение - в Тонкинском районе.
Информация, полученная в результате данного анализа в разрезе муниципальных образований представлена в таблице ниже.
Таблица 3.1.39 Анализ предложений к продаже земельных участков с видом разрешенного использования «Садоводство (огородничество)» в разрезе муниципальных образований
	Наименование муниципального образования
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г. Нижний Новгород
	188
	1800
	123

	г.о.з. Бор
	53
	833
	53

	Богородский район
	60
	400
	49

	Дальнеконстантиновский район
	50
	357
	38

	Кстовский район
	74
	800
	35

	Балахнинский район
	42
	806
	20

	г.о.з. Чкаловск
	41
	333
	14

	Городецкий район
	53
	370
	12

	г.о.з. Дзержинск
	50
	500
	11

	Лысковский район
	80
	520
	6

	Павловский район
	75
	438
	6

	г.о.з. Кулебаки
	49
	250
	5

	г.о.з. Арзамас
	50
	483
	5

	г.о.з. Семенов
	89
	256
	4

	г.о.з. Нижний Новгород (Новинский с/с)
	277
	1152
	4

	Арзамасский район
	100
	217
	3

	Дивеевский район
	37
	167
	3

	Ветлужский район
	33
	33
	1

	Тонкинский район
	30
	30
	1

	Сокольский район
	361
	361
	1

	Воскресенский район
	83
	83
	1

	Володарский район
	222
	222
	1

	Сосновский район
	90
	90
	1

	Пильнинский район
	33
	33
	1

	Ардатовский район
	63
	63
	1


Наибольшее количество предложений к продаже земельных участков под садоводство (огородничество) представлено в г. Нижний Новгород, г.о.з. Бор, Богородском районе.
В результате анализа внешних факторов, влияющих на уровень цен, территорию Нижегородской области можно разделить на несколько групп по местоположению:
· г. Нижний Новгород;
· прочие населенные пункты Нижегородской области;
· территория Нижегородской области.
В г. Нижний Новгород диапазон цен на земельные участки под садоводство (огородничество) варьируется от 188 руб./кв. м до 1800 руб./кв. м (при среднем значении 892 руб./кв.м). В результате анализа предложений к продаже было установлено, что на уровень цен в г. Нижний Новгород оказывают влияние следующие факторы: внутригородской район, удаленность от административного центра, удаленность от остановок общественного транспорта.
Распределение уровня цен и объема предложений к продаже земельных участков под садоводство (огородничество) в прочих населенных пунктах Нижегородской области представлено ниже. Анализ проведен в разрезе муниципальных образований.
Таблица 3.1.40 Анализ предложений к продаже земельных участков с видом разрешенного использования «Садоводство (огородничество)» в группе «Прочие населенные пункты» в разрезе муниципальных образований
	Наименование муниципального образования
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г.о.з. Нижний Новгород (Новинский с/с)
	800
	1152
	3

	Кстовский район
	250
	800
	4

	г.о.з. Бор
	217
	833
	9

	Сокольский район
	361
	361
	1

	Павловский район
	125
	438
	2

	г.о.з. Дзержинск
	50
	500
	11

	Балахнинский район
	42
	806
	10

	г.о.з. Арзамас
	50
	483
	5

	Дальнеконстантиновский район
	222
	222
	1

	Лысковский район
	80
	520
	4

	Городецкий район
	60
	318
	2

	Богородский район
	64
	400
	13

	г.о.з. Чкаловск
	41
	213
	5

	Сосновский район
	90
	90
	1

	Воскресенский район
	83
	83
	1

	Ардатовский район
	63
	63
	1

	г.о.з. Кулебаки
	49
	49
	1

	Ветлужский район
	33
	33
	1

	Пильнинский район
	33
	33
	1


Распределение средних значений удельной цены предложения земельных участков под садоводство (огородничество), расположенных в прочих населенных пунктах Нижегородской области, представлено на диаграмме.
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Рисунок 3.1.72 Средние значения удельной цены предложения земельных участков под садоводство (огородничество) в прочих населенных пунктах Нижегородской области в разрезе муниципальных образований
Наибольшее количество предложений земельных участков под садоводство (огородничество) в прочих населенных пунктах Нижегородской области представлено в Богородском районе, г.о.з. Дзержинск и Балахнинском районе.
Средние значения удельной цены предложения земельных участков под садоводство (огородничество), расположенных в прочих населенных пунктах Нижегородской области, варьируются от 33 руб./кв.м. до 951 руб./кв. м. В результате анализа предложений к продаже было установлено, что на уровень цен в данных населенных пунктах оказывают влияние следующие факторы: удаленность населенного пункта от столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород), наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта, статус населенного пункта (районный центр или сельский населенный пункт), а также подгруппа, к которой территориально отнесен объект на территории Нижегородской области (см. карту распределения населенных пунктов Нижегородской области по группам в п.3.1.4 Отчета), 
Распределение уровня цен и объема предложений к продаже земельных участков под садоводство (огородничество) на межселенной территории Нижегородской области представлено ниже. Анализ проведен в разрезе муниципальных образований.
Таблица 3.1.41 Анализ предложений к продаже земельных участков с видом разрешенного использования «Садоводство (огородничество)», расположенных на межселенной территории, в разрезе муниципальных образований
	Наименование муниципального образования
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г.о.з. Бор
	53
	425
	44

	г.о.з. Нижний Новгород (Новинский с/с)
	277
	277
	1

	Кстовский район
	74
	417
	31

	Городецкий район
	53
	370
	10

	Володарский район
	222
	222
	1

	Богородский район
	60
	395
	36

	г.о.з. Чкаловск
	133
	333
	9

	Павловский район
	75
	273
	4

	Балахнинский район
	47
	280
	10

	Арзамасский район
	100
	217
	3

	г.о.з. Семенов
	89
	256
	4

	г.о.з. Кулебаки
	71
	250
	4

	Дальнеконстантиновский район
	50
	357
	37

	Дивеевский район
	37
	167
	3

	Лысковский район
	80
	100
	2

	Тонкинский район
	30
	30
	1


Распределение средних значений удельной цены предложения земельных участков, расположенных на межселенной территории Нижегородской области, представлено на диаграмме.
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Рисунок 3.1.73 Средние значения удельной цены предложения земельных участков под садоводство (огородничество) на межселенной территории Нижегородской области в разрезе муниципальных образований
Наибольшее количество предложений земельных участков под садоводство (огородничество), расположенных на межселенной территории Нижегородской области, представлено в г.о.з. Бор, Дальнеконстантиновском районе и Богородском районе.
Средние значения удельной цены предложения земельных участков под садоводство (огородничество), расположенных на межселенной территории Нижегородской области, варьируются от 30 руб./кв.м. до 282 руб./кв. м. В результате анализа предложений к продаже было установлено, что на уровень цен земельных участков с данным видом разрешенного использования, расположенных на межселенной территории, оказывают влияние следующие факторы: удаленность населенного пункта от столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород), удаленность от остановок общественного транспорта, а также подгруппа, к которой территориально отнесен объект на территории Нижегородской области (см. карту распределения населенных пунктов Нижегородской области по группам в п.3.1.4 Отчета), 
Таким образом, по объему предложений к продаже земельных участков под садоводство (огородничество), представленных на рынке, можно сделать вывод о том, что рынок является развитым, но неактивным, поскольку рынок земельных участков для садоводства и огородничества характеризуется низким уровнем торговой активности в Нижегородской области (земельные участки продолжительное время предлагаются к продаже) и значительным разбросом цен на однородные объекты.
Сегмент рынка «Транспорт»
В сегменте «Транспорт» на рынке земельных участков было выявлено 8 объектов, представленных на продажу. Все они расположены в Нижегородской области за пределами города Нижнего Новгорода. Разброс цен составляет 300-1533 руб./кв.м. Информация, полученная в результате данного анализа представлена в таблице ниже.
Таблица 3.1.42 Анализ предложений к продаже объектов сегмента «Транспорт»
	Наименование муниципального образования
	Количество объектов
	Значение удельной цены, руб/кв.м.

	Кстовский район
	2
	417-1533

	г.о.з. Нижний Новгород (сп Кудьма (Новинский с/с)
	1
	1083

	г.о.з. Навашино
	1
	1000

	Богородский район
	1
	833

	Балахнинский район
	1
	800

	Городецкий район
	1
	600

	Воротынский район
	1
	300


По итогам анализа выставленных на продажу земельных участков в сегменте «Транспорт», выявлено, что наибольшее количество объявлений о продаже имеет длительный срок экспозиции, а также характеризуется большим разбросом цен. Следовательно, рынок земельных участков данного сегмента в Нижегородской области является неактивным.
Информация о рынке земельных участков в сегменте «Транспорт» представлена ограниченно, что свидетельствует о неразвитости рынка.
Сегмент рынка «Предпринимательство»
В сегменте «Предпринимательство» на территории Нижегородской области на рынке земельных участков было выявлено 143 объекта, представленных на продажу. При этом основная часть находится в Нижнем Новгороде. В остальных населенных пунктах области рынок развит в меньшей степени.
Таблица 3.1.43 Анализ предложений к продаже объектов сегмента «Предпринимательство» в Нижегородской области
	Наименование муниципального образования
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г. Нижний Новгород
	1 000
	36 320
	44

	Кстовский район
	433
	3 600
	17

	г.о.з. Бор
	325
	9 000
	7

	г.о.з. Арзамас
	1 667
	6 000
	5

	Володарский район
	426
	2 998
	4

	Дальнеконстантиновский район
	600
	5 000
	3

	Богородский район
	333
	2 029
	4

	г.о.з. Семенов
	250
	6 667
	3

	г.о.з. Нижний Новгород (Новинский с/с)
	338
	2 600
	4

	Балахнинский район
	2 276
	2 333
	3

	Краснобаковский район
	1 000
	1 875
	3

	Павловский район
	896
	3 712
	3

	Арзамасский район
	850
	1 364
	2

	г.о.з. Дзержинск
	6 849
	9 975
	2

	Ковернинский район
	500
	1 914
	2

	Лысковский район
	513
	788
	2

	г.о.з. Первомайск
	417
	513
	2

	Дивеевский район
	5 000
	5 758
	2

	г.о.з. Кулебаки
	2 500
	2 500
	1

	г.о.з. Выкса
	2 500
	2 500
	1

	Варнавинский район
	2 097
	2 097
	1

	Воротынский район
	1 118
	1 118
	1

	Сосновский район
	1 069
	1 069
	1

	Ветлужский район
	1 000
	1 000
	1

	Сокольский район
	300
	300
	1

	Ардатовский район
	2 682
	2 682
	1


Ниже представлено распределение средних значений удельной цены предложения земельных участков в сегменте «Предпринимательство» в Нижегородской области. Средние значения удельной цены предложения определены по муниципальным образованиям, количество предложений к продаже в которых составляет 2 и более.
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Рисунок 3.1.74 Средние значения удельной цены предложения земельных участков в сегменте "Предпринимательство" в Нижегородской области
По итогам анализа рынка предложений в сегменте «Предпринимательство» можно сделать следующие выводы, а именно, что разброс цен предложений в данном сегменте находиться в диапазоне от 250 руб./кв.м. до 36 320 руб./кв.м. Максимальное значение удельный цены предложения за 1 кв.м. представлено в г. Нижний Новгород, а минимальное значение - в г.о.з. Семенов.
Таким образом, значительный разброс цен и представленный объем предложений свидетельствуют об отсутствии достаточной рыночной информации в сегменте «Предпринимательство», а значит рынок земельных участков данного сегмента можно считать слабо развитым. При этом в большей степени рынок развит в г. Нижний Новгород (44 объекта), Кстовском районе (17 объектов), в меньшей степени – г.о.з. Кулебаки, г.о.з. Выкса, Варнавинском районе, Воротынском районе, Сосновском районе, Ветлужском районе, Сокольский районе и Ардатовском районе.
Так же стоит отметить, что объекты предлагаются к продаже продолжительный период времени, что говорит о неактивности рынка данного сегмента.
Сегмент рынка «Отдых (рекреация)»
В сегменте «Отдых (рекреация» на рынке земельных участков было выявлено 28 объектов, представленных на продажу. Основная часть земельных участков расположена в Нижегородской области за пределами города Нижнего Новгорода.
Таблица 3.1.44 Анализ предложений к продаже объектов сегмента «Отдых (рекреация)»
	Наименование группы
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г.о.з. Нижний Новгород
	367
	2644
	2

	г.о.з. Дзержинск
	2500
	2500
	1

	Кстовский район
	80
	1445
	2

	г.о.з. Бор
	146
	1000
	3

	Володарский район
	80
	927
	2

	Богородский район
	652
	652
	1

	Городецкий район
	170
	525
	3

	Сосновский район
	14
	383
	2

	Лысковский район
	381
	381
	1

	г.о.з. Навашино
	316
	316
	1

	г.о.з. Семенов
	11
	250
	2

	Воротынский район
	10
	150
	4

	Сокольский район
	40
	60
	3

	Воскресенский район
	25
	25
	1


Ниже представлено распределение средних значений удельной цены предложения земельных участков в сегменте «Отдых (рекреация)» в Нижегородской области. Средние значения удельной цены предложения определены по муниципальным образованиям, количество предложений к продаже в которых составляет 2 и более.
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Рисунок 3.1.75 Средние значения удельной цены предложения земельных участков в сегменте "Отдых (рекреация)" в Нижегородской области.
Цена за 1 кв.м. площади земельного участка в сегменте «Отдых (рекреация)» варьируются от 10 руб./кв.м до 2644 руб./кв.м. Такой разброс цен обусловлен следующими факторами: 
· местоположение земельного участка (удаленностью от областного центра);
· престижность расположения;
· наличие природных объектов (например, близость к водным объектам, к лесным массивам);
· площадь; 
· назначение земельного участка;
· наличием или отсутствием коммуникаций.
Также можно отметить, что максимальное значение удельной цены предложения имеют земельные участки для размещения и строительства гостиничных комплексов.
Представленный объем предложений, а также значительный разброс цен свидетельствует об отсутствии достаточной рыночной информации в сегменте «Отдых (рекреация)». Рынок земельных участков данного сегмента можно считать неактивным, поскольку объекты продолжительное время предлагаются к продаже, а также на рынке данного сегмента предложения к продаже земельных участков представлены ограниченно, поэтому рынок можно считать неразвитым.
Сегмент рынка «Общественное использование»
Земельные участки данного сегмента предназначены для размещения объектов капитального строительства в целях обеспечения удовлетворения бытовых, социальных и духовных потребностей человека. Содержание данного вида разрешенного использования земельных участков включает в себя коммунальное обслуживание, социальное обслуживание, бытовое обслуживание, здравоохранение, образование и просвещение, культурное развитие, религиозное использование, общественное управление, обеспечение научной деятельности.
В сегменте «Общественное использование» на рынке земельных участков было выявлено 6 объектов, представленных на продажу. К продаже в основном предлагаются земельные участки под объекты бытового обслуживания.

Таблица 3.1.45Анализ предложений к продаже объектов сегмента «Общественное использование»
	Наименование группы
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	г. Нижний Новгород
	1176
	4866
	3

	г. Дзержинск
	833
	1133
	2

	г. Городец
	999
	1


Земельные участки в сегменте «Общественное использование» предлагаются к продаже продолжительный период, поэтому рынок данного сегмента неактивный. Количество предложений к продаже ограниченно, соответственно рынок можно считать неразвитым.
Сегмент рынка «Производственная деятельность»
В сегменте «Производственная деятельность» на территории Нижегородской области на рынке земельных участков было выявлено 178 объекта, представленных на продажу. При этом основная часть находится в Нижнем Новгороде. В остальных населенных пунктах области рынок развит в меньшей степени.
Таблица 3.1.46 - Анализ предложений к продаже объектов сегмента «Производственная деятельность» в Нижегородской области
	Наименование муниципального образования
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	Кстовский район
	43
	1818
	43

	г.о.з. Дзержинск
	102
	2571
	37

	г. Нижний Новгород
	357
	3167
	34

	г.о.з. Бор
	142
	2000
	12

	Богородский район
	127
	926
	10

	г.о.з. Арзамас
	962
	1529
	6

	Павловский район
	300
	1167
	6

	г.о.з. Семенов
	44
	694
	5

	г.о.з. Навашино
	86
	139
	4

	Арзамасский район
	85
	1100
	3

	Лысковский район
	125
	552
	3

	Городецкий район
	39
	355
	3

	Балахнинский район
	37
	525
	3

	Починковский район
	147
	221
	2

	Володарский район
	1000
	1000
	1

	Дальнеконстантиновский район
	868
	868
	1

	г.о.з. Выкса
	209
	209
	1

	Шатковский район
	175
	175
	1

	Краснобаковский район
	160
	160
	1

	Лукояновский район
	126
	126
	1

	г.о.з. Перевоз
	34
	34
	1


Ниже представлено распределение средних значений удельной цены предложения земельных участков в сегменте «Производственная деятельность» в Нижегородской области. Средние значения удельной цены предложения определены по муниципальным образованиям, количество предложений к продаже в которых составляет 2 и более.
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Рисунок 3.1.76 Средние значения удельной цены предложения земельных участков в сегменте "Производственная деятельность" в Нижегородской области
По итогам анализа рынка предложений в сегменте «Производственная деятельность» можно сделать следующие выводы, а именно, что разброс значений удельной цены предложений в данном сегменте находиться в диапазоне от 34 руб./кв.м. до 3167 руб./кв.м. Максимальное значение удельный цены предложения за 1 кв.м. представлено в г. Нижний Новгород, а минимальное значение - в г.о.з. Перевоз.
Таким образом, значительный разброс цен и представленный объем предложений свидетельствуют об отсутствии достаточной рыночной информации в сегменте «Производственная деятельность», а значит рынок земельных участков данного сегмента можно считать слабо развитым. При этом в большей степени рынок развит в Кстовском районе (43 объектов), г.о.з. Дзержинск (37 объектов), г. Нижний Новгород (34 объекта), в меньшей степени – Володарском районе, Дальнеконстантиновском районе, г.о.з. Выкса, Шатковском районе, Краснобаковском районе, Лукояновском районе и г.о.з. Перевоз.
Так же стоит отметить, что объекты предлагаются к продаже продолжительный период времени, что говорит о неактивности рынка данного сегмента.
Сегмент рынка «Сельскохозяйственное использование»
В сегменте «Сельскохозяйственное использование» на рынке земельных участков было выявлено 672 объекта, представленных на продажу. Все они расположены в Нижегородской области за пределами города Нижнего Новгорода. Площадь объектов, представленных к продаже, варьируется от 3000 до 162703276 кв. м. Объем и диапазон удельных цен распределился следующим образом и представлен в таблице ниже.
Таблица 3.1.47 Анализ предложений к продаже объектов сегмента «Сельскохозяйственное использование»
	Наименование группы
	Минимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб/кв.м.
	Объем рыночной информации

	Богородский район
	1,57
	118
	71

	Кстовский район
	0,38
	172
	56

	Дивеевский район
	0,84
	297
	51

	Дальнеконстантиновский район
	0,40
	130
	48

	г.о.з. Бор
	0,39
	362
	38

	Сосновский район
	0,78
	47
	32

	Городецкий район
	5,50
	160
	32

	Арзамасский район
	0,35
	100
	25

	Воротынский район
	0,01
	80
	24

	г.о.з. Чкаловск
	0,82
	113
	24

	Воскресенский район
	1,34
	23
	19

	Вачский район
	0,01
	32
	17

	Сокольский район
	0,30
	90
	17

	Павловский район
	1,50
	57
	16

	г.о.з. Выкса
	4,72
	110
	16

	Лысковский район
	0,75
	87
	15

	Краснобаковский район
	0,93
	43
	13

	Большемурашкинский район
	0,14
	21
	12

	Шатковский район
	0,31
	15
	11

	Балахнинский район
	2,33
	225
	11

	Починковский район
	0,03
	205
	10

	г.о.з. Первомайск
	0,11
	14
	10

	г.о.з. Перевоз
	0,79
	22
	10

	Бутурлинский район
	0,27
	50
	8

	Вадский район
	1,05
	131
	7

	Гагинский район
	0,10
	10
	6

	г.о.з. Семенов
	0,72
	45
	6

	Спасский район
	1,25
	46
	6

	Тоншаевский район
	0,23
	2
	5

	Ардатовский район
	3,13
	36
	5

	Варнавинский район
	3,27
	5
	5

	г.о.з. Шахунья
	0,24
	3
	4

	Сеченовский район
	2,68
	29
	4

	г.о.з. Навашино
	4,44
	39
	4

	Сергачский район
	0,12
	157
	3

	Володарский район
	1,10
	17
	3

	Княгининский район
	1,13
	5
	3

	Тонкинский район
	1,16
	6
	3

	Большеболдинский район
	1,33
	8
	3

	Лукояновский район
	1,50
	2
	3

	Краснооктябрьский район
	1,77
	8
	3

	г.о.з. Кулебаки
	5,00
	61
	3

	Пильнинский район
	9,96
	30
	3

	Вознесенский район
	0,50
	5
	2

	Уренский район
	1,04
	2
	2

	Ветлужский район
	5
	1

	Ковернинский район
	38
	1


Ниже представлено распределение средних значений удельной цены предложения земельных участков в сегменте «Сельскохозяйственное использование» в Нижегородской области.[image: ]

Рисунок 3.1.77 Средние значения удельной цены предложения земельных участков в сегменте " Сельскохозяйственное использование " в Нижегородской области.
В результате анализа удельной цены предложения земельных участков в сегменте «Сельскохозяйственное использование» выявлено, что удельная цена на земельные участки варьируется от 0,01 руб./кв. м до 362,32 руб./кв. м. при этом средняя удельная цена на земельные участки находится в диапазоне от 1,23 руб./кв. м до 60 руб. за кв. м. Наибольшее количество предложений к продаже земельных участков в данном сегменте представлено в Богородском, Кстовском и Дивеевском районах. 
Такое количество предложений в вышеуказанных районах обусловлено тем, что в настоящее время в этих районах ведется активная коттеджная застройка на земельных участках, приобретаемых из состава земель сельскохозяйственного назначения с последующим переводом в земли населенных пунктов.
Анализ рынка земельных участков показывает, что значительное влияние на стоимость земельных участков оказывают следующие факторы: местоположение, площадь, агроклиматические условия.
Срок экспозиции для земельных участков сельскохозяйственного назначения в среднем составляет 13 месяцев, при этом максимальный срок экспозиции может достигать 30 месяцев, т.е. ликвидность объектов, предлагаемых к продаже, низкая[footnoteRef:78].  [78:  СтатРиэлт. Сроки ликвидности, Сроки продажи, экспозиции - Типичные для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2022 года/ Сайт «https://statrielt.ru/» - [Электронный ресурс]. URL: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2693-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-01-2022-goda] 

Таким образом, представленный объем предложений, а также значительный разброс цен свидетельствует об отсутствии достаточной рыночной информации в сегменте «Сельскохозяйственное использование». Рынок земельных участков данного сегмента можно считать неактивным, поскольку объекты предлагаются к продаже продолжительный период времени, а также ввиду того, что рыночная информация по объектам в данном сегменте представлена ограниченно, рынок земельных участков можно считать слабо развитым.
[bookmark: _Toc110001901]Информация об определении ценообразующих факторов и источниках сведений о них
Цена недвижимости определяется исходя из целого ряда факторов. Учитываются характеристики физических, экономических, социальных, политических, административных, юридических факторов, и только после этого производится оценка объектов.
Существует множество ценообразующих факторов, одни из которых уменьшают или увеличивают цену квадратного метра незначительно, а другие имеют существенное влияние. 
Основными факторами, влияющими на цену объектов недвижимости, являются факторы местоположения, окружения, социально-экономического развития, транспортной инфраструктуры, коммунальной инфраструктуры, экологии, а также физические факторы, относящиеся непосредственно к объекту недвижимости. Однако стоит учесть, что на объекты недвижимости, относящиеся к разным сегментам рынка (группам/подгруппам), могут влиять разные факторы. Поэтому необходимо правильно учесть взаимодействие этих факторов в процессе проведения анализа рынка для оценки кадастровой стоимости объектов недвижимости. 
На основе анализа рынка недвижимости в Нижегородской области в сегментах с достаточной рыночной информацией выполнено обоснование ценообразующих факторов, оказывающих существенное влияние на стоимость земельных участков.
По итогам проведенного анализа было выявлено, что количество рыночной информации достаточное для определения и обоснования ценообразующих факторов относится к сегменту рынка «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка». В основном это выставленные на продажу земельные участки СНТ и ИЖС. Общее количество объектов аналогов в данном сегменте составляет 2230 земельных участков. Такое количество рыночной информации позволило определить и обосновать основные ценообразующие факторы, оказывающие существенное влияние на стоимость земельных участков в данном сегменте.
В первую очередь были определены ценовые зоны в Нижнем Новгороде, крупных городских населенных пунктах, районных центрах и прочих населенных пунктах Нижегородской области. Оценочное зонирование проводилось путем нанесения информации о ценах на земельные участки ИЖС на карту Нижнего Новгорода и области. В результате были выделены зоны с однородным уровнем цен (подробное описание оценочного зонирование приведено в разделе 3.2 Отчета).
Дальнейший анализ ценовой информации с целью определения ценообразующих факторов проводился в разрезе групп населенных пунктов.
Ценообразующие факторы (13 сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», подгруппа 13.1 «Индивидуальное жилищное строительство»)
В результате проведенного анализа рынка объектов недвижимости (земельных участков для индивидуальной жилой застройки) выявлено, что по объему имеющихся на открытом рынке предложений о продаже объектов недвижимости и уровню цен населенные пункты Нижегородской области можно разделить на четыре подгруппы. 
В первую подгруппу входит г. Нижний Новгород, как столица субъекта с хорошо развитым рынком недвижимости и высоким уровнем цен на нее.
Во вторую подгруппу отнесены крупные населенные пункты Нижегородской области с наиболее высоким уровнем социально-экономического развития и достаточно высоким уровнем цен на недвижимость – г. Дзержинск, г. Кстово, г. Бор, г. Арзамас, г. Саров. 
В третью подгруппу отнесены районные центры муниципальных образований Нижегородской области. 
В четвертую подгруппу - все прочие населенные пункты Нижегородской области.
Описание рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов (1 подгруппа по фактору «Населенный пункт» (г. Нижний Новгород) 13 сегмента (подгруппа 13.1 «Индивидуальное жилищное строительство»)
Проанализировав предложения выставленных на продажу объектов недвижимости (земельные участки для индивидуальной жилой застройки) г. Нижнего Новгорода, можно сделать вывод, что цена квадратного метра изменяется под влиянием следующих ценообразующих факторов:
Районы населенного пункта (территориальное деление города);
Ценовая зона;
Расстояние до общественно-делового центра (код);
Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Районы населенного пункта (территориальное деление города)» 
В первые группу входит г. Нижний Новгород, как столица субъекта РФ с хорошо развитым рынком недвижимости и высоким уровнем цен на нее, при этом город можно разделить на Нагорную (Верхнюю) часть города и Заречную (Нижнюю) часть города. К Нагорной части города Нижнего Новгорода относятся: Нижегородский, Советский, Приокский районы. К Заречной части – Канавинский, Ленинский, Автозаводский, Московский, Сормовский районы города.
Ниже представлен анализ влияния фактора «Районы населенного пункта (территориальное деление города)». 

Рисунок 3.1.78 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Районы населенного пункта (территориальное деление города)» в г. Н. Новгороде (руб./кв.м.)
Как видно из диаграммы существенное влияние на удельную цену за 1 кв.м. оказывает расположение земельных участков в различных частях города. Цены на земельные участки в Нагорной (Верхней) части города (Нижегородский, Советский, Приокский районы) значительно выше цен в Заречной (Нижней) части города (Канавинский, Ленинский, Автозаводский, Московский, Сормовский районы). 
Вывод: 
Ценообразуюший фактор «Районы населенного пункта (территориальное деление города)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Наиболее дорогие объекты 13 сегмента расположены в Нагорной части города (максимальный удельный показатель 9341 руб./кв.м.), наименее дорогие объекты расположены в Заречной части города (максимальный удельный показатель 5004 руб. за 1 кв.м.).
Анализ ценовой ситуации по фактору «Ценовая зона»
В свою очередь в обеих частях города на основании проведенного анализа рыночной информации и выбора типового объекта была определена зависимость цены земельного участка от ценовой зоны, к которой он находится.
В целях проведения оценочного зонирования выбирался типовой объект недвижимости, основные физические и иные характеристики вида использования, которого наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка. Выбор физических и иных характеристик типового объекта недвижимости (в том числе местоположение в границах ценовой зоны, вид использования) обоснован и описан с учетом состояния рынка на основе рыночной информации по сделкам (предложениям) с аналогичными объектами недвижимости на соответствующей территории. (подробное описание процесса проведения оценочного зонирования приведено в п. 3.2 Отчета).
На территории г. Нижнего Новгорода было выделено три оценочных зоны. Распределение удельных цен земельных участков в зависимости от ценовой зоны приведено на диаграмме ниже. 
 

Рисунок 3.1.79 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора
 «Ценовая зона» в г.Н.Новгород (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор «Ценовая зона» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости. 
Удельная стоимость объектов, расположенных в 1 ценовой зоне значительно выше удельной стоимости объектов, расположенных во 2 и 3 ценовых зонах.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Расстояние до общественно-делового центра (код)».
Общественной (общественно-деловой) центр (зона) населенного пункта предназначается для размещения административно-деловых, финансовых, научно-исследовательских центров, общественных учреждений и гостиничных комплексов, объектов культуры, образования, здравоохранения, спорта, торговли и общественного питания, бытового обслуживания, открытых стоянок автотранспорта, наземных и подземных гаражей и иных объектов, связанных с обеспечением жизнедеятельности граждан, не требующих специальных мероприятий по обеспечению санитарной, экологической и взрывопожарной безопасности. В перечень объектов, разрешенных к размещению в общественном (общественно-деловом) центре (зоне), могут быть включены жилые здания (дома), а также памятники истории и культуры при соблюдении требований к их охране и рациональному использованию.
 В процессе анализа рыночной информации было выявлено существенное влияние на цену земельных участков для ИЖС такого фактора как расстояние до общественно-делового центра.


Рисунок 3.1.80 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Расстояние до общественно-делового центра (код)» в г.Н.Новгород (руб./кв.м.)
Как видно из диаграммы удельная цена (руб./кв.м.) значительно меняется в зависимости от расстояния до общественно-делового центра.
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Расстояние до общественно-делового центра (код)» оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости.
Чем ближе расположен объект недвижимости к общественно-деловому центру, тем выше его стоимость.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта» 
В процессе анализа рыночной информации было выявлено существенное влияние фактора «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта» на стоимость земельных участков



Рисунок 3.1.81 Удельная цена земельных участков в зависимости от   фактора «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта» в г.Н.Новгород (руб./кв.м.)
 
Вывод: 
Ценообразуюший фактор «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
При наличии в населенном пункте водного объекта стоимость объектов недвижимости увеличивается.
Описание рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов (2 подгруппа по фактору «Населенный пункт» (Крупные ГНП) 13 сегмента (подгруппа 13.1 «Индивидуальное жилищное строительство»)
Проанализировав предложения выставленных на продажу объектов недвижимости (земельные участки для индивидуальной жилой застройки) в г. Дзержинск, г. Арзамас, г. Бор, г. Кстово и г. Саров, можно сделать вывод, что цена квадратного метра изменяется под влиянием следующих ценообразующих факторов:
Ценовая зона;
Расстояние до административного центра населенного пункта (код);
Расстояние до локальных центров оказывающих положительное влияние (код);
Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.).
Анализ ценовой ситуации по фактору «Ценовая зона»
В целях проведения оценочного зонирования выбирался типовой объект недвижимости, основные физические и иные характеристики вида использования, которого наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка. Выбор физических и иных характеристик типового объекта недвижимости (в том числе местоположение в границах ценовой зоны, вид использования) обоснован и описан с учетом состояния рынка на основе рыночной информации по сделкам (предложениям) с аналогичными объектами недвижимости на соответствующей территории. (подробное описание процесса проведения оценочного зонирования приведено в п. 3.2 Отчета).
На территории крупных населенных пунктов (г. Арзамас, г. Бор, г. Дзержинск, г. Кстово) были сформированы по 2 оценочные зоны, кроме г. Саров. В г. Саров сформирована одна оценочная зона. Распределение удельных цен земельных участков в зависимости от ценовой зоны приведено на диаграмме ниже. 


Рисунок 3.1.82 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Ценовая зона» в крупных ГНП (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор «Ценовая зона» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Объекты недвижимости, расположенные в 1 ценовой зоне дороже, чем объекты, расположенные во второй ценовой зоне.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Расстояние до административного центра населенного пункта (код)»
Центры населенных пунктов обычно характеризуются хорошей транспортной доступностью, большим количеством административных и социальных объектов городского значения. Близость к центру населенного пункта оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости. Центр города – это место, в котором затраты времени на связи со всеми остальными территориями города являются минимальными. Чем дальше от центра, тем больше затраты времени на внутригородские связи. Наихудшими условиями сообщений, как правило, характеризуются территории городской периферии.
При анализе рыночной информации выявлено существенное влияние на цену земельных участков для индивидуального жилищного строительства в крупных ГНП, а также прослеживается тенденция к изменению рыночной информации в стоимости земельных участков в зависимости от местоположения относительно административного центра населенного пункта. За административный центр населенного пункта в крупных ГНП принималось территориальное местоположение городских администраций.
Ниже представлен анализ влияния расстояния до административного центра на стоимость объектов недвижимости. Интервалы расстояний выбраны условно, для наглядности представления информации.

Рисунок 3.1.83 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Расстояние до административного центра населенного пункта (код)» в крупных ГНП (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Расстояние до административного центра населенного пункта (код)» оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости.
Чем ближе расположен объект недвижимости к административному центру населенного пункта, тем выше его стоимость.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Расстояние до локальных центров оказывающих положительное влияние (код)»
В процессе анализа рыночной информации была выявлена зависимость от расстояния до локальных центров, оказывающих положительное влияние на цену земельных участков. Как правило, это парковые зоны, скверы, расположенные в черте населенного пункта. 



Рисунок 3.1.84 Удельная цена земельных участков в зависимости фактора «Расстояние до административного центра населенного пункта (код), в крупных ГНП (руб./кв.м.)
На диаграмме предоставленной выше видно, что прослеживается зависимость изменения удельной цены земельных участков в зависимости от удаленности от локального центра, оказывающего положительное влияние. Чем больше удален локальный центр от объекта аналога, тем ниже цена 1 кв.м.
Вывод: 
Ценообразуюший фактор «Расстояние до локальных центров оказывающих положительное влияние (код)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)»
При анализе рыночной информации по земельным участкам для ИЖС и садоводства и огородничества в крупных ГНП была выявлена тенденция к изменению рыночной информации в стоимости земельных участков в зависимости от расстояния до ближайшей остановки общественного транспорта. 
Как показал проведенный анализ, на цену земельных участков данного сегмента оказывает влияние близость остановок общественного транспорта.
Ниже представлена диаграмма влияния фактора на стоимость объектов недвижимости в крупных ГНП в зависимости от расстояний. Интервалы расстояний выбраны условно, для наглядности представления информации.


Рисунок 3.1.85 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)» в крупных ГНП (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор «Расстояние до остановок общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости на территории города.
Чем ближе объект недвижимости расположен к остановкам общественного транспорта (в т.ч. автовокзалам, автостанциям, автобусным остановкам и т.д.), тем выше его стоимость.
Описание рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов (3 подгруппа по фактору «Населенный пункт» (Районные центры) 13 сегмента (подгруппа 13.1 «Индивидуальное жилищное строительство»)
Проанализировав предложения выставленных на продажу объектов недвижимости (земельные участки для индивидуальной жилой застройки) в районных центрах Нижегородской области, можно сделать вывод, что цена квадратного метра изменяется под влиянием следующих ценообразующих факторов:
Группировка НП (код);
Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ;
Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения;
Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта.
К третьей группе населенных пунктов отнесены все районные центры Нижегородской области (см. карту распределения населенных пунктов Нижегородской области по группам в п.3.1.4 Отчета).
Анализ ценовой ситуации по фактору «Группировка НП (код)»
Принадлежность к различным группам населенных пунктов Нижегородской области оказывает существенное влияние на цену земельных участков. На основе рыночной информации были сформированы группы районных центров в разрезе муниципальных образований Нижегородской области. На рисунке, представленном ниже можно увидеть, что уровень цен на земельные участки ИЖС в крупных районных центрах существенно выше, чем в средних и мелких районных центрах. 
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Рисунок 3.1.86 Схема оценочного зонирования районных центров в Нижегородской области
По итогу анализа проведена группировка населенных пунктов на крупные, средние и мелкие районные центры Нижегородской области. Каждому району проставлены кодированные значения. 
К районам крупных райцентров отнесены следующие районы Нижегородской области: Балахнинский, Городецкий, Богородский, Павловский, г.о.з. Выкса (подгруппа 13.1.3.1).
К районам средних райцентров отнесены Володарский, Дивеевский, Лысковский районы, г.о.з. Кулебаки, г.о.з. Семенов, г.о.з. Чкаловск (подгруппа 13.1.4.1).
К районам мелких райцентров отнесены Ардатовский, Тонкинский, Воротынский, Вадский, Большеболдинский, Ветлужский, Краснобаковский, Спасский, Бутурлинский, Лукояновский, Уренский, Воскресенский, Княгининский, Сеченовский, Починковский,  Шарангский, Большемурашкинский, Шатковский, Вачский, Тоншаевский, Ковернинский, Сергачский, Гагинский, Вознесенский, Варнавинский, Сокольский, Пильнинский, Сосновский, Дальнеконстантиновский, Краснооктябрьский районы, г.о.з. Перевоз, г.о.з. Шахунья, г.о.з. Первомайск,  г.о.з. Навашино (подгруппа 13.1.5.1).


Рисунок 3.1.87 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Группировка НП (код)» в Нижегородской области (руб./кв.м.)
На диаграмме предоставленной выше видно, что прослеживается зависимость изменения удельной цены земельных участков в зависимости от группы к которой отнесен населенный пункт. 
Вывод: 
Ценообразуюший фактор «Группировка НП (код)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ»
В результате проведенного анализа влияния фактора «Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ» на цену объектов недвижимости выявлен существенный разброс цен в зависимости от местоположения объекта относительно столицы субъекта РФ г Нижнего Новгорода. 
Ниже представлена диаграмма с информацией о влиянии расстояния до столицы субъекта РФ на стоимость объектов недвижимости. Интервалы расстояний выбраны условно, для наглядности представления информации.
Проведенный анализ выявил значительное влияние расстояния от населенного пункта до Нижнего Новгорода на цену земельных участков. 


Рисунок 3.1.88 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ» в Нижегородской области (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Расстояние от населенного пункта до столицы РФ» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
В ходе исследования установлено, что чем ближе объекты недвижимости, расположены к столице субъекта РФ г. Нижнему Новгороду, тем выше их стоимость.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения»
В результате проведенного анализа влияния фактора «Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения» на цену объектов недвижимости выявлен разброс цен в зависимости от наличия на земельном участке центрального газоснабжения. 
Ниже представлен диаграмма с анализом влияния наличия газоснабжения на стоимость земельных участков в районных центрах Нижегородской области. 

Рисунок 3.1.89 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения» (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости на территории районных центров Нижегородской области.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта»
В результате проведенного анализа влияния фактора «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта» на цену объектов недвижимости выявлен существенный разброс цен в зависимости от местоположения объекта относительно водных объектов. 


Рисунок 3.1.90 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта» (руб./кв.м.)
     Вывод:
Ценообразуюший фактор «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Описание рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов (4 подгруппа по фактору «Населенный пункт» (Прочие населенные пункты) 13 сегмента (подгруппа 13.1 «Индивидуальное жилищное строительство»)
Проанализировав предложения выставленных на продажу объектов недвижимости (земельные участки для индивидуальной жилой застройки) в прочих населенных пунктах Нижегородской области, можно сделать вывод, что цена квадратного метра изменяется под влиянием следующих ценообразующих факторов:
Группировка НП (код);
Расстояние от населенного пункта до столицы РФ (код)»;
Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения;
Площадь (код).
Анализ ценовой ситуации по фактору «Группировка НП (код)»
Принадлежность к различным группам населенных пунктов Нижегородской области оказывает существенное влияние на цену земельных участков. На основе рыночной информации были сформированы группы прочих населенных пунктов в разрезе муниципальных образований Нижегородской области. 
К первой группе отнесены населенные пункты в следующих районах Нижегородской области: сельские и прочие населенные пункты в г.о.з. Бор, г.о.з. Дзержинск, Кстовском и Арзамасском районах (подгруппа 13.1.2.2);
Ко второй группе отнесены прочие и сельские населенные пункты населенные пункты в г.о.з. Нижний Новгород, а именно: д. Комарово, д. Кусаковка, д. Новопавловка, д. Ромашково, д. Сартаково, сп. Кудьма, сп. Новинки и в следующих районах Нижегородской области: г.о.з. Выкса, Балахнинском, Богородском, Городецком, Павловском районах (подгруппа 13.1.1.2, 13.1.3.2).
К третьей группе отнесены прочие и сельские населенные пункты, расположенные в г.о.з. Кулебаки, г.о.з. Семенов, г.о.з.  Чкаловск и в следующих районах Нижегородской области: Володарском, Дивеевском, Лысковском районах (подгруппа 13.1.4.2);
К четвертой группе отнесены прочие и сельские населенные пункты, расположенные в г.о.з. Перевоз, г.о.з. Шахунья, г.о.з. Навашино, г.о.з. Первомайск и в следующих районах Нижегородской области: Ардатовском, Тонкинском, Вадском, Большеболдинском, Ветлужском, Краснобаковском, Спасском, Бутурлинском, Лукояновском, Уренском, Воскресенском, Княгининском, Сеченовском, Починковском, Шарангском, Большемурашкинском, Шатковском, Вачском, Тоншаевском, Ковернинском, Сергачском, Гагинском, Вознесенском, Варнавинском, Сокольском, Пильнинском, Сосновском, Дальнеконстантиновском, Краснооктябрьском, Воротынском  районах (подгруппа 13.1.5.2)
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Рисунок 3.1.91 Схема оценочного зонирования прочих населенных пунктов Нижегородской области

Рисунок 3.1.92 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Группировка НП (код)» Нижегородской области (руб./кв.м.)
На диаграмме предоставленной выше видно, что прослеживается зависимость изменения удельной цены земельных участков в зависимости от группы к которой отнесен населенный пункт. 
Вывод: 
Ценообразуюший фактор «Группировка НП (код)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Расстояние от населенного пункта до столицы РФ (код)»
В результате проведенного анализа влияния фактора «Расстояние от населенного пункта до столицы РФ (код)» на цену объектов недвижимости выявлен существенный разброс цен в зависимости от местоположения объекта относительно столицы субъекта РФ г Нижнего Новгорода. 
Ниже представлен анализ влияния расстояния от населенного пункта до столицы субъекта РФ на стоимость объектов недвижимости. Интервалы расстояний выбраны условно, для наглядности представления информации.

Рисунок 3.1.93 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Расстояние от населенного пункта до столицы РФ (код)» в Нижегородской области (руб./кв.м.)
Проведенный анализ выявил значительное влияние расстояния от населенного пункта до Нижнего Новгорода на цену земельных участков. 
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Расстояние от населенного пункта до столицы РФ (код)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
В ходе исследования установлено, что чем ближе объекты недвижимости, расположены к столице субъекта РФ г. Нижнему Новгороду, тем выше их стоимость.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения»
В результате проведенного анализа влияния фактора «Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения» на цену объектов недвижимости выявлен разброс цен в зависимости от наличия на земельном участке центрального газоснабжения. 
Ниже представлен анализ влияния наличия газоснабжения на стоимость земельных участков в прочих населенных пунктах.

Рисунок 3.1.94 Удельная цена земельных участков в зависимости от «Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения» (руб./кв.м.)
Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения оказывает значительное влияние на цену земельных участков в прочих населенных пунктах, что наглядно видно из диаграммы, представленной выше.
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости на территории прочих населенных пунктов.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Площадь (код)»
Фактор различия в площади является одним из основных ценообразующих факторов для земельных участков. Фактор масштаба учитывает, что участки меньшей площади в пересчете на единицу площади стоят дороже, а большей площади – дешевле. Это связано с повышением платежеспособного спроса на объекты меньшего масштаба.

Рисунок 3.1.95 Удельная цена земельных участков в зависимости фактора
 «Площадь (код)» (руб./кв.м.)
Проведенный анализ показал зависимость цены от площади земельных участков, расположенных в прочих населенных пунктах Нижегородской области.
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Площадь (код)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
В ходе исследования установлено, что чем больше площадь земельного участка, тем ниже его стоимость.
Ценообразующие факторы (13 сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», подгруппа 13.3 «Садоводство и огородничество»)
В результате проведенного анализа рынка объектов недвижимости для земельных участков для садоводства и огородничества выявлено, что по объему имеющихся на открытом рынке предложений о продаже объектов недвижимости и уровню цен населенные пункты Нижегородской области можно разделить на три подгруппы. 
В первую подгруппу входит г. Нижний Новгород, как столица субъекта РФ с хорошо развитым рынком недвижимости и высоким уровнем цен на нее.
Во вторую подгруппу отнесены прочие (крупные городские и сельские) населенные пункты Нижегородской области.
В третью подгруппу отнесены земельные участки для садоводства и огородничества, расположенные вне границ населенных пунктов (на межселенной территории).
Описание рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов (1 подгруппа по фактору «Населенный пункт» (г. Нижний Новгород) 13 сегмента (подгруппа 13.3 «Садоводство и огородничество») 
Проанализировав предложения выставленных на продажу объектов недвижимости (земельные участки для садоводства и огородничества) г. Нижнего Новгорода, можно сделать вывод, что цена квадратного метра изменяется под влиянием следующих ценообразующих факторов:
Районы населенного пункта (территориальное деление города);
Расстояние до административного центра населенного пункта;
Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.).
Анализ ценовой ситуации по фактору «Районы населенного пункта (территориальное деление города)»
Фактор «Районы населенного пункта (территориальное деление города)» также оказывает существенное влияние на формирование цены земельных участков для садоводства и огородничества. По результатам анализа рынка самые дорогие участки расположены в Нижегородском районе (1123 руб./кв.м.). Цена на земельные участки, расположенные в Заречной (Нижней) части города существенно ниже.

Рисунок 3.1.96 Удельная цена земельных участков в зависимости фактора «Районы населенного пункта (территориальное деление города)» в г. Н.Новгород (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор «Районы населенного пункта (территориальное деление города)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Наиболее дорогие объекты 13 сегмента для садоводства и огородничества расположены в Нагорной части города (удельный показатель цены 1123 руб./кв.м.), наименее дорогие объекты расположены в Заречной части города 
Анализ ценовой ситуации по фактору «Расстояние до административного центра населенного пункта»
Центры населенных пунктов обычно характеризуются хорошей транспортной доступностью, большим количеством административных и социальных объектов городского значения. Близость к центру населенного пункта оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости. Центр города – это место, в котором затраты времени на связи со всеми остальными территориями города являются минимальными. Чем дальше от центра, тем больше затраты времени на внутригородские связи. Наихудшими условиями сообщений, как правило, характеризуются территории городской периферии.
При анализе рыночной информации выявлено существенное влияние на цену земельных участков для садоводства и огородничества в г. Н. Новгород вышеуказанного фактора, а также прослеживается тенденция к изменению рыночной информации в стоимости земельных участков в зависимости от местоположения относительно административного центра населенного пункта. 
Ниже представлен анализ влияния расстояния до административного центра на стоимость объектов недвижимости в Нагорной и Заречной части города. Интервалы расстояний выбраны условно, для наглядности представления информации.

Рисунок 3.1.97 Удельная цена земельных участков в зависимости фактора «Расстояние до административного центра населенного пункта» в г. Н.Новгород (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Расстояние до административного центра населенного пункта» оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости.
Чем ближе расположен объект недвижимости к административному центру населенного пункта, тем выше его стоимость.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)»
При анализе рыночной информации по земельным участкам для садоводства и огородничества в г. Н. Новгород была выявлена тенденция к изменению рыночной информации в стоимости земельных участков в зависимости от расстояния до остановки общественного транспорта. 
Ниже представлен анализ влияния расстояния до остановок общественного транспорта на стоимость объектов недвижимости в Нагорной и Заречной части города. Интервалы расстояний выбраны условно, для наглядности представления информации.
Как показал проведенный анализ, на цену земельных участков данного сегмента оказывает влияние близость остановок общественного транспорта.


Рисунок 3.1.98 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)» в г.Н. Новгород (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Расстояние до остановок общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости на территории города.
Чем ближе объект недвижимости расположен к остановкам общественного транспорта (в т.ч. автовокзалам, автостанциям, автобусным остановкам и т.д.), тем выше его стоимость.
Описание рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов (2 подгруппа по фактору «Населенный пункт» (прочие населенные пункты) 13 сегмента подгруппа 13.3 «Садоводство и огородничество»)
Проанализировав предложения выставленных на продажу объектов недвижимости (земельные участки для садоводства и огородничества) в прочих населенных пунктах Нижегородской области, можно сделать вывод, что цена квадратного метра изменяется под влиянием следующих ценообразующих факторов:
Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта;
Группировка НП (код);
Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ(код);
Статус НП.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта»
В результате анализа влияния фактора «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта» на цену объектов недвижимости выявлено увеличение удельной цены, при наличии водного объекта в населенном пункте. 



Рисунок 3.1.99 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта» (руб./кв.м.)
Вывод:
Ценообразуюший фактор «Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)»
В результате проведенного анализа влияния фактора «Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)» на цену объектов недвижимости выявлен существенный разброс цен в зависимости от местоположения объекта относительно столицы субъекта РФ г Нижнего Новгорода. 
Ниже представлен анализ влияния расстояния от населенного пункта до столицы субъекта РФ на стоимость объектов недвижимости. Интервалы расстояний выбраны условно, для наглядности представления информации.

Рисунок 3.1.100 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)» в Нижегородской области(руб./кв.м.)


Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
В ходе исследования установлено, что чем ближе объекты недвижимости в прочих населенных пунктах расположены к столице субъекта РФ, тем выше их стоимость.
Для земельных участков для садоводства и огородничества была выявлена зависимость удельной цены от местоположения, как и для земельных участков, предназначенных для ИЖС.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Группировка НП (код)»
Принадлежность к различным группам населенных пунктов Нижегородской области оказывает существенное влияние на цену земельных участков. На основе рыночной информации были сформированы группы прочих населенных пунктов в разрезе муниципальных образований Нижегородской области. 
К первой группе отнесены населенные пункты в следующих районах Нижегородской области: сельские и прочие населенные пункты в г.о.з. Бор, г.о.з. Дзержинск, Кстовском и Арзамасском районах (подгруппа 13.3.2.2);
Ко второй группе отнесены прочие и сельские населенные пункты населенные пункты в г.о.з. Нижний Новгород, а именно: д. Комарово, д. Кусаковка, д. Новопавловка, д. Ромашково, д. Сартаково, сп. Кудьма, сп. Новинки, в г.о.з. Выкса и в следующих районах Нижегородской области: Балахнинском, Богородском, Городецком, Павловском районах, (подгруппа 13.3.1.2, 13.3.3.2).
К третьей группе отнесены прочие и сельские населенные пункты, расположенные в г.о.з. Кулебаки, г.о.з. Семенов, г.о.з. Чкаловск, и в следующих районах Нижегородской области: Володарском, Дивеевском, Лысковском районах (подгруппа 13.3.4.2);
К четвертой группе отнесены прочие и сельские населенные пункты, расположенные в г.о.з. Перевоз, г.о.з. Шахунья, г.о.з. Навашино, г.о.з. Первомайск и в следующих районах Нижегородской области: Ардатовском, Тонкинском, Вадском, Большеболдинском, Ветлужском, Краснобаковском, Спасском, Бутурлинском, Лукояновском, Уренском, Воскресенском, Княгининском, Сеченовском, Починковском, Шарангском, Большемурашкинском, Шатковском, Вачском, Тоншаевском, Ковернинском, Сергачском, Гагинском, Вознесенском, Варнавинском, Сокольском, Пильнинском, Сосновском, Дальнеконстантиновском, Краснооктябрьском, Воротынском районах (подгруппа 13.3.5.2)

 
Рисунок 3.1.101 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Группировка НП (код)» Нижегородской области (руб./кв.м.)
На диаграмме предоставленной выше видно, что прослеживается зависимость изменения удельной цены земельных участков в зависимости от группы к которой отнесен населенный пункт. 
Вывод: 
Ценообразуюший фактор «Группировка НП (код)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Анализ ценовой ситуации по фактору «Статус НП»
Местоположение объекта в том или ином населенном пункте в зависимости от его статуса (областной центр, районный центр, прочие населенные пункты) является одним из важнейших факторов стоимости. Данный фактор характеризует уровень развития инфраструктуры окружения объекта оценки. 
Проанализировав рыночную информацию по земельным участкам для садоводства и огородничества в Нижегородской области были выявлены изменения рыночной информации в стоимости земельных участков в зависимости от статуса населенного пункта.
Ниже представлен анализ влияния фактора «Статус НП» на стоимость объектов недвижимости в Нижегородской области.

Рисунок 3.1.102 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Статус НП» в Нижегородской области (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – фактор «Статус НП» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Было выявлено, что степень развитости инфраструктуры, концентрация людских ресурсов и предпринимательская активность населения влияют на спрос и степень коммерческой привлекательности объекта недвижимости, что в свою очередь, влияет на стоимость объектов.
Описание рыночной информации в разрезе ценообразующих факторов (3 подгруппа по фактору «Населенный пункт» (СНП) 13 сегмента («подгруппа 13.3 «Садоводство и огородничество»)
Проанализировав предложения выставленных на продажу объектов недвижимости (земельные участки для садоводства и огородничества) в прочих населенных пунктах Нижегородской области, можно сделать вывод, что цена квадратного метра изменяется под влиянием следующих ценообразующих факторов:
Группировка НП (код);
СОД Расстояние до столицы субъекта РФ (код);
СОД Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.).
Анализ ценовой ситуации по фактору «Группировка НП (код)».
В результате проведенного анализа влияния фактора «Группировка НП (код)» на цену объектов недвижимости выявлен существенный разброс цен в зависимости от группировки населенных пунктов (муниципальных образований).
Ниже представлен анализ влияние группировки населенных пунктов на стоимость объектов недвижимости, которые расположены вне границ населенных пунктов на межселенных территориях.
К первой группе отнесены объекты недвижимости, расположенные в г.о.з. Бор, г.о.з. Дзержинск и в следующих районах Нижегородской области: Кстовском, Арзамасском (подгруппа 13.3.2);
Ко второй группе отнесены объекты недвижимости, расположенные в г.о.з. Нижний Новгород, Балахнинском, Богородском, Городецком, Павловском районах, г.о.з. Выкса (подгруппа 13.3.1, 13.3.3).
К третьей группе отнесены объекты недвижимости, расположенные в г.о.з. Кулебаки, г.о.з. Семенов, г.о.з. Чкаловск и в следующих районах Нижегородской области: Володарском, Дивеевском, Лысковском (подгруппа 13.3.4);
К четвертой группе отнесены объекты недвижимости,  расположенные в г.о.з. Перевоз, г.о.з. Шахунья, г.о.з. Навашино, г.о.з. Первомайск и в следующих районах Нижегородской области: Ардатовском, Тонкинском, Вадском, Большеболдинском, Ветлужском, Краснобаковском, Спасском, Бутурлинском, Лукояновском, Уренском, Воскресенском, Княгининском, Сеченовском, Починковском, Шарангском, Большемурашкинском, Шатковском, Вачском, Тоншаевском, Ковернинском, Сергачском, Гагинском, Вознесенском, Варнавинском, Сокольском, Пильнинском, Сосновском, Дальнеконстантиновском, Краснооктябрьском, Воротынском  (подгруппа 13.3.5)

Рисунок 3.1.103 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «Группировка НП (код)» в   Нижегородской области (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «Группировка НП (код)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
Анализ ценовой ситуации по фактору «СОД Расстояние до столицы субъекта РФ (код)»
В результате проведенного анализа влияния фактора «СОД Расстояние до столицы субъекта РФ (код)» на цену объектов недвижимости выявлен существенный разброс цен в зависимости от местоположения объекта относительно столицы субъекта РФ г Нижнего Новгорода. 
Ниже представлен анализ влияния расстояния от населенного пункта до столицы субъекта РФ на стоимость объектов недвижимости. Интервалы расстояний выбраны условно, для наглядности представления информации.

Рисунок 3.1.104 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «СОД Расстояние до столицы субъекта РФ (код)» в Нижегородской области (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «СОД Расстояние до столицы субъекта РФ (код)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
В ходе исследования установлено, что чем ближе объекты недвижимости, находящиеся на межселенной территории, расположены к столице субъекта РФ, тем выше их стоимость.
Анализ ценовой ситуации по фактору «СОД Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)»
В результате проведенного анализа влияния фактора «СОД Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.))» на цену объектов недвижимости выявлен разброс цен в зависимости от удаленности от остановок общественного транспорта.
Ниже представлен анализ влияния расстояния до ближайшей остановки общественного транспорта на стоимость объектов недвижимости на объекты недвижимости, расположенные на межселенной территории Интервалы расстояний выбраны условно, для наглядности представления информации.




Рисунок 3.1.105 Удельная цена земельных участков в зависимости от фактора «СОД Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)» населенных пунктах Нижегородской области (руб./кв.м.)
Вывод: 
Ценообразуюший фактор – «СОД Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)» оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости.
В ходе исследования установлено, что чем ближе объекты недвижимости, находящиеся на межселенной территории, расположены к ближайшей остановке общественного транспорта, тем выше их стоимость.
 Обоснование ценообразующих факторов при определении кадастровой стоимости в рамках других сегментов описано индивидуально при расчете.
[bookmark: _Toc43383915][bookmark: _Toc110001902]Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов
На основании сбора и анализа информации о рынке объектов недвижимости и примерного перечня ценообразующих факторов, приведенных в Приложении №3 к Методическим указаниям составлен перечень ценообразующих факторов, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости Нижегородской области (3.1. Отчета). 
Приведенный в Методических указаниях перечень ценообразующих факторов был откорректирован и дополнен. Обоснование включения дополнительных факторов приведено в п. 3.5 Отчета. Отказ от использования ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями приведен в п. 3.4. Отчета.
В соответствии с частью 2 статьи 12 Федерального закона №237-ФЗ подготовка к проведению государственной кадастровой оценки осуществляется в соответствии с Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке. 
В соответствии с п. 15 Методических указаний определение кадастровой стоимости в том числе включает сбор сведений о значениях ценообразующих факторов.
Информация о ценообразующих факторах собиралась в графическом и семантическом видах.
Графические ценообразующие факторы для городских населенных пунктов (города и рабочие поселки) определялись на основе цифровых тематических карт.  В семантическом виде собиралась информация о ценообразующих факторах, которые имеют одинаковые значения в границах одного городского населенного пункта. К таким ценообразующим факторам относятся: 
- расстояние до центра столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород);
- расстояние до центра муниципального образования;
Ценообразующие факторы по объектам оценки, которые расположены в границах сельских населенных пунктов или конкретного садоводческого объединения собирались в семантическом виде, на основе ценообразующих факторов, установленных для конкретного сельского населенного пункта или садоводства. 
Для сельских населенных пунктов собиралась информация о ценообразующих факторах, которые имеют одинаковые значения в границах одного сельского населенного пункта. К таким ценообразующим факторам относятся: 
- расстояние от населенного пункта до центра столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород);
- расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа;
- расстояние от населенного пункта до ближайших ж/д вокзала, станции, платформы;
- наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) остановок общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.);
- наличие в населенном пункте объектов торговли;
- наличие в населенном пункте общеобразовательной школы;
- наличие в населенном пункте объектов здравоохранения (поликлиники, больницы, фельдшерско-акушерские пункты и т.п.);
- наличие в населенном пункте центрального электроснабжения;
- наличие в населенном пункте центрального водоснабжения;
- наличие в населенном пункте центральной канализации;
- наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения;
- наличие в населенном пункте центрального газоснабжения;
- численность населения в населенном пункте;
-наименование ближайшей к населенному пункту автодороги (федерального/регионального/межмуниципального значения);
-расстояние до ближайшей к населенному пункту автодороги (федерального/регионального/межмуниципального значения);
- наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта;
- наличие в сельском населенном пункте дороги с твердым покрытием;
- близость к зоне рекреации;
-наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) малопривлекательных социальных объектов (свалки, полигоны, кладбища, скотомогильники, тюрьмы, психбольницы, шлам отвалы, очистные сооружения, ТЭЦ, прочее).
Для садоводческих объединений собиралась информация о ценообразующих факторах, которые имеют одинаковые значения в границах одного садоводства. К таким ценообразующим факторам относятся: 
- расстояние до центра столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород);
- расстояние до центра муниципального района, городского округа;
-наименование ближайшей автодороги (федерального/ регионального/ межмуниципального значения);
-расстояние до ближайшей автодороги (федерального/ регионального/ межмуниципального значения);
-расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.);
- наименование ближайшего населенного пункта;
- расстояние до ближайшего населенного пункта;
- наличие подъездной дороги с твердым покрытием;
- наличие электроснабжения;
- наличие водоснабжения;
- наличие газоснабжения;
- наличие канализации;
- наличие водного объекта (до 1 км);
- наличие лесного массива (до 1 км);
- наличие вблизи (до 1 км) малопривлекательных социальных объектов (свалки, полигоны, кладбища, скотомогильники, тюрьмы, психбольницы, шлам отвалы, очистные сооружения, ТЭЦ, прочее).
При определении значений ценообразующих факторов семантикой каждый объект оценки и объект аналог был соотнесен с населенным пунктом или садоводством. Впоследствии объектам оценки и объектам аналогам присваивались значения ценообразующих факторов того населенного пункта или садоводства, в границах которого он расположен.
Информация о наличии в населенном пункте объектов здравоохранения (поликлиники, больницы, фельдшерско-акушерские пункты и т.п.) указывалась на основании предоставленной информации от Министерства здравоохранения Нижегородской области, информации предыдущего тура оценки с последующим согласованием с органами местного самоуправления. Копия запроса представлена в Приложении 1. Исходные данные\П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.5. Министерство здравоохранения НО.
Информация о наличии в населенном пункте общеобразовательных учреждений указывалась на основании предоставленной информации от Министерства образования, науки и молодежной политики Нижегородской области и органов местного самоуправления с последующим согласованием. Копия запроса представлена в Приложении 1. Исходные данные\П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.6. Министерство образования.
Остальные ценообразующие факторы определялись на основании сведений открытых источников: Яндекс Карта (www.maps.yandex.ru),  Google Карта (www.google.ru/maps), картографические материалы Дубль-Гис (www.2gis.ru), публичная кадастровая карта (www.pkk5.rosreestr.ru), а также использовалась информация о ценообразующих факторах, которая содержится в фонде данных государственной кадастровой оценки, собранная в ходе массовой оценки объектов недвижимости, по состоянию на 01.01.2020 г.
Для сельских населенных пунктов и садоводческих объединений информация о ценообразующих факторах собиралась только в семантическом виде.
Сведения о значениях ценообразующих факторов «Наименование района/муниципального образования (города)», «Наименование населённого пункта», «Неформализованное описание адреса», «Кадастровый квартал», «Вид использования участка по документу», «Площадь участка» представлены в составе Перечня объектов оценки по состоянию на 01.01.2022. 
Сведения о значениях ценообразующих факторов «Численность населения в населенном пункте», «Численность населения в муниципальном районе, городском округе», «Среднемесячная заработная плата в муниципальном районе, городском округе» предоставлены Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области, а также использовались данные с сайта Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области (https://nizhstat.gks.ru) и с сайта Федеральной службы государственной статистики (https://rosstat.gov.ru).
В адрес муниципальных образований Нижегородской области были направлены письменные запросы с приложением план-схемы на городские населенные пункты о необходимости предоставлении информации о значениях ценообразующих факторов для целей определения кадастровой стоимости земельных участков, а также с целью ее подтверждения и согласования.
Формы сбора семантической информации, частично содержат информацию о ценообразующих факторах, которая была получена из материалов предыдущего тура оценки при условии неизменности значений на 01.01.2022 г.
Копии запросов и ответов (графическая и семантическая информация) приводятся в Приложении 1. Исходные данные/П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ/ 1.5.1. Органы местного самоуправления.
Сбор сведений о значениях ценообразующих факторов, расположенных за пределами населенных пунктов, осуществлялся для каждого объекта оценки или групп объектов оценки, если значения данного ценообразующего фактора для совокупности объектов оценки были схожи.
Значение каждого фактора проставлено в единой размерности. Например, если фактор «Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа» учитывается в км, то значение фактора «Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, городского округа» для каждого объекта недвижимости также указывалось в км.
Информация формировалась в двух видах:
– слои цифровых тематических карт – для ценообразующих факторов, по которым было принято решение рассчитывать значения ценообразующих факторов на основе графической информации;
– таблицы в формате MS Excel (*xls) – для ценообразующих факторов, по которым информация о значениях ценообразующих факторов загружается в семантическом виде. 
В соответствии с п. 12 Методических указаний при определении кадастровой стоимости земельного участка бюджетным учреждением должен учитываться существующий рельеф земельного участка (при наличии информации о влиянии на стоимость). 
Для получения данной информации Учреждением был направлен запрос в Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Нижегородской области «О предоставлении информации о существующем рельефе земельных участков в цифровом виде в формате *mif, *mid или *dxf», которая должна содержать семантические данных. В связи с отсутствием информации в Управлении Росреестра о существующем рельефе в цифровом виде, не удалось установить влияние существующего рельефа местности на стоимость земельных участков настоящего тура. В связи с этим определение кадастровой стоимости производилась без учета влияния рельефа. Копии запроса и ответа о предоставлении информации о существующем рельефе приводятся в Приложении 1. Исходные данные/ П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.7. Управление Росреестра.
[bookmark: _Toc110001903]Создание слоев цифровых тематических карт городских населенных пунктов.
В соответствии с п. 29 и п. 30 Методических указаний результатом собранной информации о ценообразующих факторах являются сведения, представленные в текстовой форме (семантические сведения) и графической форме (графические сведения). Ценообразующие факторы стоимости, представленные в графической форме (графические сведения), определяются на основе цифровых тематических карт. Основой для формирования цифровых тематических карт являются публичные кадастровые карты.
Цифровые тематические карты сформированы для 79 городских населенных пунктов Нижегородской области в целях определения значений ценообразующих факторов объектов оценки и отображения результатов государственной кадастровой оценки.
Так как графическая часть перечня земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке, содержит информацию, которая воспроизводится на публичных кадастровых картах, в качестве основы для формирования цифровых тематических карт использовалась графическая часть Перечня объектов оценки, подлежащих государственной кадастровой оценке по состоянию на 01.01.2022 г., на основании которой сформированы следующие тематические слои:
· кадастровые кварталы;
· земельные участки;
· граница населенного пункта (при наличии их в сведения ЕГРН).
 В ходе подготовки к проведению государственной кадастровой оценки земельных участков также были сформированы дополнительные слои цифровых тематических карт, необходимые для расчета значений ценообразующих факторов:
- граница населенного пункта (при отсутствии границы в сведениях ЕГРН слой сформирован в соответствии с действующими генеральными планами или правилами землепользования и застройки муниципальных образований);
- ОКС (в соответствии со сведениями ЕГРН);
- улицы населенного пункта;
- основные дороги населенного пункта;
-остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.);
- образовательные учреждения;
- дошкольные учреждения;
- объекты здравоохранения;
- административный центр;
- общественно-деловой центр;
- историко-культурный центр;
- ж/д вокзал, ж/д станция, платформа;
- водные объекты;
- центральное электроснабжение;
- центральное водоснабжение;
- центральное теплоснабжение;
- центральное газоснабжение;
- центральная канализация;
- локальные центры, положительно влияющие на стоимость;
- локальные центры, отрицательно влияющие на стоимость;
- станции метро (только для города Нижний Новгород);
- районы города (только для города Нижний Новгород).
- ценовые зоны (только для города Нижний Новгород, крупных ГНП).
Для формирования слоев тематических карт использовались следующие источники информации:
- сведения ЕГРН (кадастровые планы территорий);
- информация, предоставленная Федеральными органами исполнительной власти и подведомственные им организациями, органами местного самоуправления и иными организациями;
- генеральные планы и правила землепользования и застройки муниципальных образований, утвержденные в установленном законодательством Российской Федерации порядке;
-сведения государственной информационной системы обеспечения градостроительной деятельности Нижегородской области (ГИСОГД, НО);
- публичная кадастровая карта (www.pkk5.rosreestr.ru);
- сведения открытых источников: Яндекс Карта (www.maps.yandex.ru), Google Карта (www.google.ru/maps), картографические материалы Дубль-Гис (www.2gis.ru) и т.д.
Сформированные слои цифровых тематических карт приводятся в Приложении1. Исходные данные\П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.8. Слои цифровых тематических карт.
Для определения значений ценообразующих факторов объектов оценки сформированные слои цифровых тематических карт загружаются и обрабатываются СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости».
Расчет значений ценообразующих факторов по объектам оценки и объектам-аналогам СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» включает следующие этапы:
а) создание карты;
б) проведение настроек;
в) создание расчетного слоя;
г) создание слоя объектов-аналогов;
д) расчет значений ценообразующих факторов.
Процесс создания карты в программе СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» включает в себя следующие этапы: 
– выбор населенного пункта, для которого необходимо создать карту;
– выбор подготовленных таблиц Mapinfo: кадастровые квартала, земельные участки, слои ценообразующих факторов;
– добавление подготовленных таблиц к карте.
Настройка производится в несколько этапов:
– настройка слоев необходима для того, чтобы установить соответствие слоев карты с объектами расчета и ценообразующими факторами;
– настройка типов расчета является обязательным условием для расчета ценообразующих факторов для объектов оценки и объектов-аналогов. Для каждого ценообразующего фактора следует выбрать нужный вариант расчета;
– настройка карты;
– настройка параметров расчета.
Под расчетным слоем понимается слой объектов оценки/объектов-аналогов, для которого проходит расчет ценообразующих факторов. Слой представляет собой таблицу Mapinfo со списком всех объектов оценки территории из базы и их графическим представлением. Алгоритм построения расчетного слоя представляет собой метод создания для каждого объекта оценки/объекта-аналога базы данных графического объекта на расчетном слое в следующей последовательности:
– создание объектов расчетного слоя с использованием слоя «земельные участки»;
– создание объектов расчетного слоя с использованием слоя «кадастровые кварталы» и т.д.
Расчет значений ценообразующих факторов для объектов оценки возможен только после того, как заданы типы расчетов и сформирован расчетный слой. Расчет значений ценообразующих факторов вычисляется:
– расстояние – в м;
– площадь – в квадратных метрах.
Результаты определения значений ценообразующих факторов объектов оценки/объектов-аналогов представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.1.Сведения о ЦОФ, использованных при определении КС.
В случаях, если перечень объектов оценки содержит объекты, точное местоположение которых возможно установить только до уровня муниципального района/городского округа Нижегородской области, то в отношении данных объектов указывается информация о ценообразующих факторах, характеризующих физические особенности объектов оценки и содержащаяся в Перечне объектов оценки: площадь и т.д. Информация по остальным ценообразующим факторам у данных объектов отсутствует.
[bookmark: _Toc110001904]Сбор, обработка и учет информации об объектах недвижимости, кадастровая стоимость которых была оспорена в установленном законом порядке
Вопрос пересмотра кадастровой стоимости с самого начала вызывал много споров, особенно после вступления в силу «Кодекса административного судопроизводства Российской Федерации» от 08.03.2015г. №21-ФЗ (далее - КАС РФ). Самые острые проблемы были разрешены разъяснениями, данными в Постановлении Пленума ВС РФ от 30.06.2015 г. № 28 «О некоторых вопросах, возникающих при рассмотрении судами дел об оспаривании результатов определения кадастровой стоимости объектов недвижимости».
Однако с 1 января 2017 года порядок определения и оспаривания кадастровой стоимости существенно изменились в связи с вступлением в силу трех федеральных законов от 03.07.2016 г. (ред. от 06.12.2021 г.):
- Федеральный закон от 03.07.2016 г. № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»;
- Федеральный закон от 03.07.2016 г. № 360-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»;
- Федеральный закон от 03.07.2016 г. № 361-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных законодательных актов (положений законодательных актов) Российской Федерации».
Также установление и оспаривание результатов определения кадастровой стоимости по-прежнему регулируется положениями главы III.1 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и в части, не противоречащей новым нормам, главой 25 КАС РФ.
Таким образом, пересмотр кадастровой стоимости может быть осуществлен в административном и судебном порядке.
До 1 января 2017 года предварительное обращение в комиссию для юридических лиц было обязательным. Если заявитель обращался в суд напрямую, минуя рассмотрение заявления комиссией, то это влекло за собой оставление иска без движения. При непредставлении в суд в установленный срок доказательств рассмотрения дела комиссией суд возвращал заявление.
Но после вступивших 1 января 2017 года поправок в ч. 1 ст. 22 Федерального закона № 237-ФЗ прямо указано, что для обращения в суд предварительное обращение в комиссию не является обязательным.
В административном порядке заявления об оспаривании кадастровой стоимости до 01.01.2021 года на территории Нижегородской области принимала комиссия по рассмотрению споров при Управлении Росреестра по Нижегородской области (ч. 2 ст. 22 Федерального закона № 237-ФЗ).
На этапе подготовки к проведению государственной кадастровой оценки Учреждением были направлены запросы о предоставлении сведений о земельных участках, кадастровая стоимость которых была оспорена в судебном порядке или в комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости за период с 01.01.2020 г. по 31.12.2020 года и за период с 01.01.2021 г. по 31.12.2021 г. (Приложение 1. Исходные данные /П 1.2. Результаты сбора и обработки информации/ 1.2.1. Управление Росреестра\ Информация об оспаривании КС\ Запрос)
По результатам анализа полученной информации (письмо от 01.10.2021 г. №11-21331-их/21) за период с 01.01.2020 г. по 31.12.2020 г. оспорены результаты кадастровой стоимости в отношении 831 земельного участка, по 149 земельным участкам кадастровая стоимость оспорена в судебном порядке. (Приложение 1. Исходные данные /П 1.2. Результаты сбора и обработки информации/ 1.2.1. Управление Росреестра\ Информация об оспаривании КС\ Ответ). 
Согласно информации, полученной от Управления Росреестра по Нижегородской области (письмо от 03.02.2022 г. №11-01889-их/22) за период 01.01.2021 г. по 31.12.2021 г. по 37 земельным участкам кадастровая стоимость оспорена в судебном порядке. 
По результатам анализа полученной информации было выявлено, что в приложениях к письмам, полученным от Управлении Росреестра по Нижегородской области, отсутствует информация о размере кадастровой стоимости, установленной в размере рыночной, а также были выявлены объекты недвижимости у которых дата начала применения кадастровой стоимости с 01.01.2015 по 01.01.2020 гг и для земельных участков с категорией «Земли особо охраняемых территорий и объектов» с датой применения кадастровой стоимости с 01.01.2015 по 01.01.2019 г.
Бюджетное учреждение, не является исполнителем работ по определению кадастровой стоимости, результаты которой действовали до 01.01.2021 года и до 01.01.2020 года в отношении земельных участков с категорией «Земли особо охраняемых территорий и объектов», в связи с чем не располагает информацией о последовательности определения кадастровой стоимости объекта недвижимости, в том числе о ценообразующих факторах, об использованных подходах и  методах оценки объекта недвижимости с обоснованием их выбора повлиявших на  определение кадастровой оценки объекта недвижимости. 
В случае, если установление кадастровой стоимости объекта недвижимости в размере рыночной на основании решения суда, а также по решению комиссии, действовавшей при Управлении Росреестра по Нижегородской области в 2020 году,  произошло в отношении кадастровой стоимости земельных участков, действовавшей до 01.01.2020 г.(земельные участки с категорией «Земли особо охраняемых территорий и объектов») и до 01.01.2021 г.(земельные участки всех остальных категорий), то такая стоимость не может быть применена для установления ее в размере кадастровой стоимости, действующей после 01.01.2020 г. и 01.01.2021 г., так как указанными решениями  суда или решениями комиссии были оспорены результаты кадастровой оценки объектов недвижимости, рассчитанные сторонней организацией с соблюдением процедуры установленной Федеральным законом от 29.07.1998 г. №135- ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в предыдущем туре оценки.
С 1 января 2021 года в соответствии с постановлением Правительства Нижегородской области от 08.10.2020 г. №837, положениями статьи 22.1. Федерального закона № 237-ФЗ о кадастровой оценке бюджетное учреждение осуществляет прием заявлений об установлении кадастровой стоимости объекта недвижимости в размере его рыночной стоимости.
Проведен сбор и обработка сведений, имеющейся в распоряжении бюджетного учреждения об установлении кадастровой стоимости в размере рыночной стоимости в 2021 году:
- по решению комиссии;
- по решениям суда. 
Информация об учете кадастровой стоимости, установленной по решениям комиссии и оспоренной решениями суда в размере рыночной будет отражена в Приложение 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС.
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В соответствии с ч. 3 ст. 12 Федерального закона № 237-ФЗ в целях сбора и обработки информации, необходимой для определения кадастровой стоимости, правообладатели объектов недвижимости вправе предоставить бюджетному учреждению декларации о характеристиках соответствующих объектов недвижимости. 
В целях максимального оповещения заинтересованных лиц выполнены следующие мероприятия:
1. На официальном сайте Министерства имущественных и земельных отношений Нижегородской области (https://gosim-no.ru/pages/gosudarstvennaia-kadastrovaia-otsenka) размещено извещение о проведении государственной кадастровой оценки объектов недвижимости, расположенных на территории Нижегородской области. В извещении также представлена информация о приеме ГБУ НО «Кадастровая оценка» деклараций о характеристиках объектов недвижимости.
2. В адрес федерального органа исполнительной власти, осуществляющего государственный кадастровый учет и государственную регистрацию прав, а также в адрес органов местного самоуправления муниципальных образований Нижегородской области направлена информация о принятии решения о проведении государственной кадастровой оценки объектов недвижимости в 2022г., в т.ч. оповещение о начале приема деклараций.
3. На официальном сайте ГБУ НО «Кадастровая оценка» создан раздел «Декларация об объектах недвижимости» (https://gbunoko.ru/kadastr/deklaraciya-ob-obektah-nedvizhimosti/). В разделе разъяснен порядок заполнения декларации, порядок рассмотрения декларации и приложена форма декларации.
Порядок рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее форма, до 01.01.2022 утверждены Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 04.06.2019 г. № 318 «Об утверждении порядка рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее формы». (Приказ действовал до 01.03.2022 года).
В рамках подготовки к проведению государственной кадастровой оценки 2022 года по земельным участкам, расположенным на территории Нижегородской области за период 2021 года в ГБУ НО «Кадастровая оценка» поступило 209 деклараций о характеристиках земельных участков. Краткая количественная информация по поступившим декларациям представлена в следующей таблице.
Таблица 3.1.48 – Сведения о поступивших декларациях о характеристиках земельных участков
	
Наименование
	Количество, шт.

	
	Принято к рассмотрению
	Отклонено

	Количество поступивших от юридических лиц деклараций о характеристиках объектов недвижимости
	117
	1

	Количество поступивших от физических лиц деклараций о характеристиках объектов недвижимости
	72
	19

	Общее количество поступивших деклараций о характеристиках объектов недвижимости
	189
	20


Информация о характеристиках земельных участков, уточненная в поступивших декларациях за период 2021 года, принята к сведению и учтена при расчетах кадастровой стоимости объектов.
[bookmark: _Toc110001906]Описание и обоснование подходов к выбору типового объекта недвижимости в целях проведения оценочного зонирования
В соответствии с требованиями главы 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.
Ценовая зона – часть территории, в границах которой определены близкие по значению удельные показатели средних рыночных цен типовых объектов недвижимости. 
По итогам оценочного зонирования устанавливаются ценовые зоны и удельные показатели средних рыночных цен и величин затрат на создание объектов недвижимости в расчете на единицу площади, объема, иной характеристики типовых объектов недвижимости (земельных участков и (или) других объектов недвижимости) в ценовых зонах в разрезе видов использования. Данные, используемые в расчетах, должны быть нанесены на картографический материал.
В соответствии с п. 33 Методических указаний оценочное зонирование проводится только в отношении тех сегментов рынка недвижимости, по которым существует достаточная рыночная информация.
В результате анализа рынка недвижимости на территории Нижегородской области установлено, что рыночной информации для проведения оценочного зонирования достаточно только в отношении земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства, блокированной жилой застройки.
В целях проведения оценочного зонирования выбирается типовой объект недвижимости, основные физические и иные характеристики вида использования, которого наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка. Выбор физических и иных характеристик типового объекта недвижимости (в том числе местоположение в границах ценовой зоны, вид использования) обоснован и описан с учетом состояния рынка на основе рыночной информации по сделкам (предложениям) с аналогичными объектами недвижимости на соответствующей территории. 
При проведении анализа рыночных цен отобраны характеристики земельных участков соответствующего назначения, на основании которых можно сгруппировать объекты оценки по типам, в результате выбран земельный участок для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства, блокированной жилой застройки (код расчета вида использования: 02:011; 02:021; 02:031) площадью 1000 кв.м.
Для установления удельных показателей средних рыночных цен использовались стоимости, скорректированные на срок экспозиции. Для определения корректировки на время Исполнитель использовал результаты «СтатРиелт» - «Индексы изменения рыночных цен (в рублях) земельных участков на 01.01.2022». Согласно информации исследования Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» - «Сроки ликвидности, Сроки продажи, экспозиции — Типичные для рынка земельных участков и массивов на 01.01.2022 года», срок экспозиции земельных участков населенных пунктов составляет от 2 до 9 месяцев.
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Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2693-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-01-2022-goda
Корректировка составила:
1-е полугодие 2020 – 1,15
2-е полугодие 2020 – 1,12
1-е полугодие 2021 – 1,11
Корректировка определена по данным СтатРиелт.
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Источник информации: https://statrielt.ru/indeksy/2406-indeksy-izmeneniya-rynochnykh-tsen-v-rublyakh-zemelnykh-uchastkov
Так же скорректирована стоимость на торг. Размер корректировки на торг определен согласно данным, приведенным в исследовании «Справочник оценщика недвижимости-2020. Земельные участки. Часть II, Под ред. Л.А. Лейфера, табл. 109 стр.236». Величина корректировки составляет – 0,834 (16,6%)
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По результатам проведенного анализа сформирован перечень территориальных единиц (кадастровых кварталов) содержащих среднюю удельную цену. Информация нанесена на картографическую основу, содержащую сведения о границах кадастровых кварталов. Территориальные единицы со схожими значениями удельных цен были отнесены к одной ценовой зоне с учетом требования 40.3 Методических указаний, при этом отличие удельных показателей средних рыночных цен в расчете на единицу в том числе площади, объема типовых объектов, расположенных в различных зонах, должно быть не 10 %.
По итогам оценочного зонирования для объектов 13 сегмента (для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства, блокированной жилой застройки, кода расчета вида использования: 02:011; 02:021; 02:031) на территорию г. Нижнего Новгорода, крупные городские населенные пункты: г.Дзержинск, г. Бор, г. Кстово, г. Арзамас, г. Саров, а также на районные центры и прочие населенные пункты Нижегородской области составлены 8 карт оценочного зонирования земельных участков с формированием ценовых зон. 
 Нижний Новгород был разделен на 3 ценовых зоны. Графическая схема ценовых зон на территорию Нижнего Новгорода представлена на рисунке ниже. Границы ценовых зон определяются по цветовой окраске, которая указывает на различные ценовые диапазоны. Как видно на карте оценочного зонирования г. Н. Новгорода наиболее дорогие участки в первой ценовой зоне, которая расположена в историческом центре города, средняя рыночная стоимость составляет 7444 руб/кв.м. Средняя рыночная стоимость второй ценовой зоны составляет 3582 руб./кв.м. Земельные участки в третьей ценовой зоне обладают наименьшей стоимостью за 1 кв.м - средняя рыночная стоимость составляет 1486 руб./кв.м.
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Рисунок 3.2.1- Карта оценочного зонирования г. Нижнего Новгорода по земельным участкам, предназначенным для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства, блокированной жилой застройки
В крупных городских населенных пунктах Нижегородской области, таких как г.Дзержинск, г. Бор, г. Арзамас, г. Кстово, г. Саров было проведено оценочное зонирование и сформированы ценовые зоны внутри этих населенных пунктов. 
Все крупные городские населенные пункты, такие как г. Дзержинск, г. Бор, г.Арзамас, г. Кстово, кроме, г. Саров были разделены на две ценовые зоны: до 1000 руб./кв.м. и от 1000 руб./кв.м. В г. Саров сформирована одна ценовая зона от 1000 руб./кв.м. в соответствии с рыночной информацией, которая была собрана и проанализирована. 
Средние рыночные стоимости внутри ценовых зон Крупных городских населенных пунктах Нижегородской области составляют:
- ценовая зона №1 – средняя рыночная стоимость 1226 руб./за кв.м.;
- ценовая зона №2 - средняя рыночная стоимость 651 руб./кв.м. 
Графическая схема ценовых зон в Крупных городских населенных пунктах Нижегородской области приведены на рисунках ниже.
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Рисунок 3.2.2– Карта оценочного зонирования земельных участков города Дзержинска г.о.з. Дзержинск.
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Рисунок 3.2.3– Карта оценочного зонирования земельных участков города Бор г.о.з. Бор.
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Рисунок 3.2.4 Карта оценочного зонирования земельных участков города Арзамас г.о.з. Арзамас
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Рисунок 3.2.5– Карта оценочного зонирования земельных участков города Кстово Кстовского района
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Рисунок 3.2.6– Карта оценочного зонирования земельных участков города Саров г.о.з. Саров
Для остальных населенных пунктов территориальные единицы (кадастровые кварталы) в районных центрах и прочих населенных пунктах имеют одинаковое значение средней удельной цены, соответствующее среднему значению данного НП. Границы ценовых зон установлены и описаны как совокупность муниципальных образований, так как достаточная рыночная информация представлена не во всех населенных пунктах.
По результатам проведенного анализа были установлены диапазоны изменения средней рыночный стоимости типового земельного участка для следующих групп: 
· 1 группа: Районные центры Нижегородской области:
- Крупные районные центры – 824 руб./ кв.м. (от 695 до 950 руб./кв.м.);
- Средние районные центры – 543 руб./кв.м. (от 390 до 695 руб./кв.м.);
- Мелкие районные центры – 298 руб./кв.м.(от 210 до 390 руб./кв.м.)
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Рисунок 3.2.7– Карта оценочного зонирования районных центров Нижегородской области.


· 2 группа: Прочие населенные пункты Нижегородской:
- Районы крупных ГНП - 725 руб./ кв.м. (от 550 до 900 руб./кв.м.);
- Районы крупных райцентров - 473 руб./кв.м. (от 395 до 550 руб./кв.м.);
- Районы средних райцентров - 348 руб./кв.м. (от 300 до 395 руб./кв.м.);
- Районы мелких райцентров - 249 руб./кв.м.(от 200 до 300 руб./кв.м.).
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Рисунок 3.2.8– Карта оценочного зонирования прочих населенных пунктов Нижегородской области
Результаты оценочного зонирования в электронном виде приведены в Приложении 2 Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.2.Результаты оценочного зонирования.
[bookmark: _Toc110001907]Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в целях их группировки
[bookmark: _Toc110001908]Описание объектов оценки
В соответствии с Распоряжениями Министерства имущественных и земельных отношений Нижегородской области от 20.01.2021 г. №326-11-25576/21 в 2022 году государственная кадастровая оценка проводится в отношении следующих объектов недвижимости – земельных участков, расположенных на территории Нижегородской области, в составе всех категорий земель.
Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, сформированный в соответствии с требованиями Приказа Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 г. № П/283 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечня объектов недвижимости» (с изм. на 03 декабря 2021 года), был передан письмом Министерства имущественных и земельных отношений от 10.03.2022 г. №Сл-326-146155/22. Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в формате XML, приведен в Приложении 1. Исходные данные\П 1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в перечне.
Перечень объектов оценки содержит количественные и качественные характеристики объектов недвижимости, необходимые для проведения государственной кадастровой оценки и содержащиеся в едином государственном реестре недвижимости, а также в иных фондах, данных, базах данных и документах, имеющихся в распоряжении органа кадастрового учета.
Перечень объектов оценки включает 1 677 912 объектов недвижимости, расположенных на территории Нижегородской области. Распределение объектов недвижимости по категориям земель приведено в следующей таблице. 
Таблица 3.3.1 - Количество объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в разрезе категорий земель
	Наименование категории
	Количество объектов

	Земли сельскохозяйственного назначения
	279 337

	Земли населенных пунктов
	1 349 426

	земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения (далее по тексту - земли промышленности и иного специального назначения)
	41 706

	Земли особо охраняемых территорий и объектов
	2 004

	Земли лесного фонда
	3 509

	Земли водного фонда
	503

	Земли запаса
	330

	Категория не установлена
	1 097

	Итого
	1 677 912


Распределение объектов недвижимости по муниципальным образованиям/городским округам приведено в следующей таблице. 
Таблица 3.3.2 - Количество объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в разрезе муниципальных образований Нижегородской области
	Наименование муниципального района, городского округа
	Количество земельных участков

	
	

	1
	2

	Ардатовский район
	24654

	Арзамасский район
	57555

	Балахнинский район
	63110

	Богородский район
	106650

	Большеболдинский район
	11105

	Большемурашкинский район
	11739

	Бутурлинский район
	17689

	Вадский район
	11793

	Варнавинский район
	9500

	Вачский район
	22190

	Ветлужский район
	12010

	Вознесенский район
	20519

	Володарский район
	28920

	Воротынский район
	19900

	Воскресенский район
	20695

	Гагинский район
	15221

	г.о.з. Арзамас
	19417

	г.о.з. Бор
	119590

	г.о.з. Выкса
	39793

	г.о.з. Дзержинск
	59925

	г.о.з. Кулебаки
	25500

	г.о.з. Нижний Новгород
	98461

	г.о.з. Первомайск
	18500

	г.о.з. Чкаловск
	33037

	г.о.з. Шахунья
	18522

	Городецкий район
	81523

	Дальнеконстантиновский район
	60139

	Дивеевский район
	19378

	ЗАТО г.о.з. Саров
	12432

	Княгининский район
	15013

	Ковернинский район
	18298

	Краснобаковский район
	13290

	Краснооктябрьский район
	17980

	Кстовский район
	106398

	Лукояновский район
	28701

	Лысковский район
	37693

	г.о.з. Навашино
	20609

	Павловский район
	59929

	г.о.з. Перевоз
	18148

	Пильнинский район
	25985

	Починковский район
	30112

	г.о.з. Семенов
	49562

	Сергачский район
	34553

	Сеченовский район
	17427

	Сокольский район
	17097

	Сосновский район
	19079

	Спасский район
	14940

	Тонкинский район
	10670

	Тоншаевский район
	10357

	Уренский район
	20072

	Шарангский район
	10155

	Шатковский район
	22196

	Нижегородская область
	181

	Итого по Нижегородской области
	1 677 912


Распределение объектов недвижимости по муниципальным образованиям/городским округам по категориям земель, пропорционально занимаемой площади, приведено в следующей таблице. 
Таблица 3.3.3 - Распределение земельных участков Нижегородской области, содержащихся в Перечне объектов оценки, по категориям
	Наименование района
	Земли сельскохозяйственного назначения, в га
	Земли населенных пунктов, в га
	Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, в га
	Земли особо охраняемых территорий и объектов, в га
	Земли лесного фонда, в га
	Земли водного фонда, в га
	Земли запаса, в га
	Категория не установлена, в га

	Ардатовский район
	87567
	5133
	1598
	0
	92591
	0
	79
	1249

	Арзамасский район
	121288
	9287
	3323
	140
	75891
	0
	33
	18

	Балахнинский район
	8621
	5704
	18332
	44
	51227
	540
	12
	196

	Богородский район
	81896
	14767
	2701
	37
	55033
	0
	0
	15

	Большеболдинский район
	90777
	3138
	562
	29
	12292
	0
	0
	1

	Большемурашкинский район
	67493
	1947
	738
	4
	9514
	0
	0
	2

	Бутурлинский район
	119601
	2263
	1480
	3
	17153
	0
	0
	162

	Вадский район
	56030
	7644
	1534
	71
	10368
	0
	0
	0

	Варнавинский район
	28746
	1701
	278
	0
	213780
	0
	10
	1

	Вачский район
	52950
	3245
	385
	27
	38763
	6
	3399
	1

	Ветлужский район
	64075
	2847
	521
	114
	225287
	0
	0,2
	0

	Вознесенский район
	47864
	3776
	626
	3
	74400
	0
	4
	6

	Володарский район
	9024
	3105
	71217
	86
	12089
	10
	12
	0,1

	Воскресенский район
	70236
	3716
	923
	74
	277504
	0
	0
	1

	Гагинский район
	92330
	2917
	469
	0
	10460
	0
	0
	0

	Городецкий район
	58953
	7234
	1287
	478
	60383
	233
	0,1
	0,3

	г.о.з. Арзамас
	0,2
	2226
	12
	0
	1100
	0,0
	0
	0,002

	г.о.з. Бор
	57249
	16443
	2051
	37332
	209318
	0
	0,1
	30

	Воротынский район
	53740
	3910
	1499
	34
	104273
	0
	0
	492

	г.о.з. Выкса
	25702
	5759
	982
	70
	145293
	0
	0
	7

	г.о.з. Дзержинск
	0,05
	35551
	563
	0
	0
	0
	0
	0

	г.о.з. Кулебаки
	21104
	2247
	1071
	36
	74222
	0
	0
	2

	г.о.з. Навашино
	33086
	2256
	2245
	55
	85233
	0
	9
	0,4

	г.о.з. Нижний Новгород
	2155
	28325
	231
	0
	0
	0
	0
	0,3

	г.о.з. Первомайск
	37462
	2820
	535
	0
	75192
	0
	106
	0

	г.о.з. Перевоз
	69241
	2525
	1868
	3
	9975
	0
	283
	0

	ЗАТО г.о.з. Саров
	0
	8361
	14115
	0
	0
	0
	0
	13

	г.о.з. Семенов
	81839
	6330
	1669
	10044
	285115
	0
	11
	2

	Сокольский район
	51619
	4192
	541
	211
	109256
	0
	0
	0,4

	г.о.з. Чкаловск
	23965
	3905
	6584
	196
	41570
	0
	3
	3

	г.о.з. Шахунья
	89186
	3299
	1251
	0
	169727
	0
	0
	0

	Дальнеконстантиновский район
	77068
	9741
	2932
	225
	44558
	0
	1350
	32

	Дивеевский район
	67273
	3376
	843
	28
	16678
	0
	0
	2

	Княгининский район
	64082
	2136
	870
	3
	9097
	0
	334
	3

	Ковернинский район
	71844
	3106
	578
	8
	259198
	0
	7
	1

	Краснобаковский район
	31447
	2373
	1223
	0
	139405
	0
	0
	1

	Краснооктябрьский район
	80902
	3149
	834
	0
	965
	0
	0
	13

	Кстовский район
	75847
	15189
	3233
	50
	21451
	0
	0,2
	1297

	Лукояновский район
	109990
	6029
	1669
	18
	64164
	0
	96
	1

	Лысковский район
	73855
	5291
	1097
	53
	115436
	7
	0,02
	770

	Павловский район
	52951
	6341
	915
	152
	42350
	0,5
	0
	0

	Пильнинский район
	95372
	4291
	1128
	5
	16347
	462
	11
	9

	Починковский район
	193187
	7506
	1790
	0
	34511
	0
	1539
	13

	Сергачский район
	103121
	4163
	1935
	0
	12842
	0
	0
	48

	Сеченовский район
	98934
	4498
	537
	0
	1655
	0
	0
	0

	Сосновский район
	51507
	3090
	632
	83
	72555
	0
	1
	30

	Спасский район
	59284
	2713
	234
	0
	5083
	0
	0
	0

	Тонкинский район
	51076
	2388
	483
	12
	44664
	0
	0,07
	0,2

	Тоншаевский район
	28585
	2561
	617
	12
	184801
	0
	2978
	0

	Уренский район
	67736
	3994
	2244
	0
	139315
	0
	0
	0,3

	Шарангский район
	57451
	2799
	384
	13
	86476
	0
	0
	0

	Шатковский район
	94241
	3886
	1742
	50
	38966
	0
	18
	5

	Нижегородская область
	16109
	0
	7
	0
	0
	0
	0
	0

	Всего
	3225663
	305193
	167119
	49804
	3897524
	1259
	10294
	4430


 Данные показывают, что в структуре земельного фонда области преобладают следующие категории земель: 
1. «Земли сельскохозяйственного назначения» преобладают в следующих районах области:
· Ардатовский район
· Арзамасский район
· Богородский район
· Большеболдинский район
· Большемурашкинский район
· Бутурлинский район
· Вадский район
· Вачский район
· Гагинский район
· г.о.з. Перевоз
· Дальнеконстантиновский район
· Дивеевский район
· Княгининский район
· Краснооктябрьский район
· Кстовский район
· Лукояновский район
· Павловский район
· Пильнинский район
· Починковский район
· Сергачский район
· Сеченовский район
· Спасский район
· Тонкинский район
· Шатковский район
2. «Земли лесного фонда» преобладают в следующих районах области:
· Балахнинский район
· Варнавинский район
· Ветлужский район
· Вознесенский район
· Воскресенский район
· Городецкий район
· г.о.з. Бор
· Воротынский район
· г.о.з. Выкса
· г.о.з. Кулебаки
· г.о.з. Навашино
· г.о.з. Первомайск
· г.о.з. Семенов
· Сокольский район
· г.о.з. Чкаловск
· г.о.з. Шахунья
· Ковернинский район
· Краснобаковский район
· Лысковский район
· Сосновский район
· Тоншаевский район
· Уренский район
· Шарангский район
В следующей таблице на примере одного объекта оценки представлены сведения, содержащиеся в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке по состоянию на 1 января 2022 года:
Таблица 3.3.4 - Сведения, содержащиеся в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, на примере одного объекта недвижимости
	Кадастровый номер
	52:34:0600023:93

	Кадастровый квартал
	52:34:0600023

	Площадь участка
	600

	Вид разрешенного использования 
	Для индивидуальной жилой застройки

	Вид разрешенного использования по документу
	Под жилую застройку Индивидуальную

	Неформализованное описание
	Российская Федерация, Нижегородская область, Павловский муниципальный район, городское поселение город Ворсма, г Ворсма, ул. Весенняя, земельный участок 1г

	Муниципальное образование
	Павловский муниципальный район

	Кадастровая стоимость предыдущего тура, руб.
	189 276

	Дата присвоения кадастрового номера
	13.05.2005

	Код КЛАДР
	5203200200000


[bookmark: _Toc110001909]Группировка объектов оценки
В соответствии с пп. 55, 56 для целей определения кадастровой стоимости объекты недвижимости, подлежащие оценке, могут быть объединены в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости. Группировка объектов недвижимости должна ориентироваться на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и быть основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, модели оценки кадастровой стоимости, составе ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов недвижимости для каждого исследуемого элемента.
Не допускается отнесение одного объекта недвижимости к двум и более группам (подгруппам).
При проведении группировки была использована многоуровневая группировка. Для соблюдения принципа однозначности при многоуровневой группировке группы второго уровня и ниже называются подгруппами.
1-й уровень группировки
Согласно п. 56.2 Методических указаний для целей определения кадастровой стоимости земельные участки группируются независимо от категории земель на 14 основных сегментов в соответствии с кодами расчета видов использования, приведенными в Приложении №1 к Методическим указаниям: 
· 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. При отнесении в данную группу обязательно проводиться дополнительная группировка по одинаковым видам использования с указанием вида использования с указанием вида использования земельного участка.
Все земельные участки группируются с присвоением кода согласно следующему правилу:
AA:BBB.CC...DD, 
где:
AA: BBB - сегмент (первый уровень) и группа (второй уровень) - обязательный к указанию код расчета вида использования для целей Указаний в соответствии с приложением N 1 к Указаниям;
CC - номер подгруппы по порядку третьего уровня;
DD - номер подгруппы по порядку наибольшего уровня.
Сегментирование и группировка первого и второго уровней (AA: BBB) обязательна к указанию для всех земельных участков.
Количество объектов недвижимости, подлежащих оценке, в разрезе 14 сегментов приведено в следующей таблице.
Таблица 3.3.5 - Количество объектов недвижимости в разрезе 14 сегментов
	Наименование
	Количество объектов оценки

	1 сегмент «Сельскохозяйственное использование»
	72064

	2 сегмент «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
	11550

	3 сегмент «Общественное использование»
	14005

	4 сегмент «Предпринимательство»
	18105

	5 сегмент «Отдых (рекреация)»
	2756

	6 сегмент «Производственная деятельность»
	136765

	7 сегмент «Транспорт»
	86019

	8 сегмент «Обеспечение обороны и безопасности»
	19

	9 сегмент «Охраняемые природные территории и благоустройство»
	1643

	10 сегмент «Использование лесов»
	3426

	11 сегмент «Водные объекты»
	308

	12 сегмент «Специальное, ритуальное использование, запас»
	1 139

	13 сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
	1321707

	14 сегмент «Иное использование»
	8406

	ИТОГО
	1677912
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Таблица 3.3.6 - Группировка объектов недвижимости (1 уровень) по муниципальным образованиям
	№ п/п
	Наименование муниципального района, городского округа
	Количество земельных участков
	Количество земельных участков по сегментам

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14

	1
	Балахнинский район

	57160
	988
	241
	331
	695
	40
	2607
	5161
	3
	2
	13
	51
	11
	45380
	1637

	2
	Богородский район
	99749
	3975
	121
	413
	472
	28
	3415
	3515
	
	62
	45
	
	19
	87629
	55

	3
	Бутурлинский район
	17689
	689
	
	176
	175
	3
	4691
	384
	
	34
	28
	
	16
	11488
	5

	4
	Вадский район
	11797
	777
	1
	132
	155
	10
	1051
	311
	
	9
	16
	
	26
	9235
	74

	5
	Дивеевский район
	19379
	1805
	6
	198
	202
	28
	1158
	443
	
	12
	23
	2
	12
	15467
	23

	6
	Ковернинский район
	18298
	647
	12
	161
	202
	5
	1566
	117
	
	13
	59
	
	35
	15468
	13

	7
	Лысковский район
	37698
	1551
	15
	222
	378
	36
	3800
	800
	
	11
	66
	3
	21
	30284
	511

	8
	Павловский район
	59933
	1315
	359
	380
	638
	46
	4004
	6881
	
	32
	25
	11
	26
	46200
	16

	9
	Починковский район
	30111
	5001
	12
	265
	268
	
	1605
	432
	
	1
	22
	2
	17
	22446
	40

	10
	Тоншаевский район
	10357
	508
	
	118
	132
	28
	430
	29
	
	16
	50
	3
	11
	9030
	2

	11
	Уренский район
	20070
	464
	10
	203
	379
	7
	1342
	848
	1
	7
	120
	17
	10
	16468
	194

	12
	Ардатовский район
	24656
	1180
	3
	157
	306
	3
	1901
	100
	
	4
	87
	1
	6
	20903
	5

	13
	Арзамасский район
	57544
	6540
	35
	332
	342
	27
	3229
	526
	
	16
	65
	6
	53
	46365
	8

	14
	Большеболдинский район
	11105
	975
	1
	160
	177
	5
	565
	251
	
	3
	6
	12
	56
	8780
	114

	15
	Большемурашкинский район
	11740
	908
	7
	100
	108
	1
	1450
	511
	
	
	17
	
	33
	8558
	47

	16
	Варнавинский район
	9500
	576
	
	113
	129
	6
	541
	67
	
	
	50
	11
	2
	7998
	7

	17
	Вачский район
	22190
	1137
	11
	174
	261
	14
	1318
	458
	
	4
	39
	
	20
	18589
	165

	18
	Ветлужский район
	12012
	263
	17
	186
	196
	13
	767
	44
	
	9
	510
	1
	3
	9996
	7

	19
	Вознесенский район
	20521
	690
	2
	281
	144
	5
	1194
	90
	
	3
	23
	
	10
	18071
	8

	20
	Воскресенский район
	20698
	803
	4
	244
	149
	19
	1304
	41
	
	29
	127
	1
	34
	17937
	6

	21
	Гагинский район
	15222
	802
	
	118
	134
	6
	3714
	123
	
	6
	24
	
	12
	10261
	22

	22
	Городецкий район
	82818
	2891
	247
	622
	617
	776
	5087
	7437
	1
	33
	221
	21
	14
	64522
	329

	23
	Дальнеконстантиновский район
	60142
	2626
	9
	281
	248
	139
	2599
	347
	
	13
	33
	14
	16
	53744
	73

	24
	Володарский район
	28919
	526
	136
	211
	341
	92
	1469
	4074
	
	19
	9
	2
	11
	22021
	8

	25
	Княгининский район
	15012
	1118
	2
	123
	169
	3
	3290
	999
	
	3
	47
	2
	30
	8259
	967

	26
	Краснобаковский район
	13290
	528
	15
	164
	202
	25
	1029
	330
	
	6
	51
	1
	7
	10800
	132

	27
	Краснооктябрьский район
	17981
	2064
	
	201
	123
	1
	4335
	4
	
	17
	1
	2
	20
	11185
	28

	28
	Кстовский район
	105657
	3206
	509
	396
	771
	78
	6352
	2784
	
	227
	100
	14
	27
	91075
	118

	29
	Лукояновский район
	28702
	1266
	6
	185
	304
	8
	2049
	1001
	
	20
	72
	35
	46
	23553
	157

	30
	Пильнинский район
	25985
	2072
	
	181
	199
	2
	7827
	72
	
	2
	22
	20
	2
	15581
	5

	31
	Сергачский район
	34553
	1251
	51
	181
	343
	4
	8582
	179
	
	29
	1
	2
	60
	23847
	23

	32
	Сеченовский район
	17425
	1205
	4
	196
	132
	6
	3999
	189
	1
	9
	5
	14
	32
	11617
	16

	33
	Сосновский район
	19083
	2363
	27
	246
	189
	17
	1909
	695
	
	12
	40
	3
	20
	13516
	46

	34
	Спасский район
	14941
	1372
	1
	159
	52
	2
	3769
	32
	
	2
	1
	
	6
	9533
	12

	35
	Тонкинский район
	10668
	616
	3
	131
	154
	1
	431
	288
	
	15
	65
	7
	40
	8856
	61

	36
	Шарангский район
	10155
	576
	
	151
	91
	4
	978
	38
	
	34
	32
	12
	13
	8223
	3

	37
	Шатковский район
	22205
	2228
	5
	151
	209
	10
	1730
	545
	
	24
	34
	7
	20
	17220
	22

	38
	г.о.з. Нижний Новгород
	110800
	230
	5829
	2384
	3401
	262
	10389
	3175
	
	414
	14
	
	45
	84029
	628

	39
	ЗАТО г.о.з. Саров
	12485
	1
	461
	254
	314
	15
	629
	368
	7
	15
	61
	
	8
	10311
	41

	40
	г.о.з. Бор
	119594
	2149
	863
	545
	689
	210
	5316
	5464
	
	248
	41
	6
	33
	103841
	189

	41
	г.о.з. Выкса
	39796
	1037
	412
	274
	456
	25
	1493
	4818
	
	19
	102
	
	23
	31129
	8

	42
	Воротынский район
	19901
	652
	
	141
	200
	15
	2955
	493
	
	7
	25
	2
	29
	15330
	52

	43
	г.о.з. Дзержинск
	59931
	94
	1324
	534
	837
	236
	7447
	19481
	1
	43
	30
	7
	41
	29446
	410

	44
	 г.о.з. Кулебаки
	25501
	794
	106
	220
	473
	8
	1650
	1737
	
	25
	58
	4
	16
	20380
	30

	45
	г.о.з. Навашино
	20609
	1260
	14
	149
	176
	99
	921
	1805
	
	21
	56
	
	23
	15234
	851

	46
	г.о.з. Первомайск
	18503
	766
	19
	162
	172
	3
	902
	1073
	
	
	25
	1
	26
	15318
	36

	47
	г.о.з. Семенов
	49567
	1142
	77
	408
	354
	76
	2424
	2308
	3
	10
	77
	
	32
	42635
	21

	48
	г.о.з. Перевоз
	18144
	1370
	3
	125
	197
	3
	1107
	1516
	
	52
	632
	1
	28
	12143
	967

	49
	Сокольский район
	17122
	1267
	8
	163
	167
	13
	1053
	296
	1
	6
	37
	1
	22
	14041
	47

	50
	г.о.з. Чкаловск
	33038
	1343
	38
	175
	188
	274
	1133
	2807
	
	
	32
	7
	2
	26874
	165

	51
	г.о.з. Шахунья
	18526
	2456
	37
	172
	304
	9
	1080
	195
	
	11
	86
	2
	9
	14163
	2

	52
	Нижегородская область
	1
	1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	53
	г.о.з. Арзамас
	19429
	
	487
	256
	391
	10
	1179
	337
	1
	34
	1
	
	5
	16728
	

	 
	Итого по Нижегородской области
	1677912
	72064
	11550
	14005
	18105
	2756
	136765
	86019
	19
	1643
	3426
	308
	1139
	1321707
	8406


Примечание/Допущения, касающиеся группировки
В процессе группировки земельных участков Исполнитель руководствовался информацией о разрешенном использовании, которое является обязательной учетной характеристикой объекта оценки – земельного участка в едином государственном реестре недвижимости, либо о фактическом использовании, соответствующем виду разрешенного использования, определенному на основании поданной в Бюджетное учреждение декларации о характеристиках объекта недвижимости (согласно п. 2. Методических указаний).
В тех случаях, когда разрешенное использование имело неоднозначное толкование, либо возникали ситуации, при которых сложно было четко отнести тот или иной земельный участок к определенной группе видов разрешенного использования, в целях установления фактического использования, не противоречащего разрешенному использованию, применялись дополнительные источники информации, на основании сведений которых было принято обоснованное решение отнесения объектов к тому или иному коду расчета. Например, при отсутствии информации о виде разрешенного использования земельного участка для присвоения кода использовалась информация о наименовании и назначении объекта недвижимости, расположенного на данном земельном участке и т.д.
Таким образом, исходя из доступных характеристик (например, разрешенное использование земельного участка, местоположение и окружение, адрес, неформализованное описание, наименование/ назначение объекта недвижимости, расположенного на земельном участке и т.д.), объекты были отнесены к 14 сегментам. В случае выявления противоречий в учетных характеристиках объектов были использованы дополнительные источники: публичная кадастровая карта (https://pkk.rosreestr.ru), картографический материал, предоставленный администрациями муниципальных образований/городских округов, интернет источники (Яндекс карты – http:// yandex.ru, 2ГИС) и др., на основании сведений, которых было принято обоснованное решение отнесения объектов в конкретный сегмент. 
К коду расчета ХХ:000 были отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых позволяет определить сегмент в целом, но не позволяет определить конкретное использование для отнесения к кодам расчета, предусмотренным Методическими указаниями. Например, земельные участки с видом разрешенного использования «для производственной деятельности» были отнесены к коду расчета 06:000. В данный код были отнесены земельные участки, вид разрешенного использования которых связан с производственной деятельностью, но не позволяет определить конкретное использование для отнесения к кодам расчета, предусмотренным Методическими указаниями.
Земельные участки, отнесенные к сегменту «Иное использование», были отнесены к коду расчета 14:000. В данный код были отобраны земельные участки вспомогательного назначения с видом разрешенного использования «хозяйственные постройки» и т.п. К сегменту «Иное использование» были также отнесены объекты, не вошедшие в другие сегменты, в том числе объекты, назначение которых не установлено. 
При группировке объектов недвижимости Исполнитель руководствовался комплексной информацией и в каждом конкретном случае принимал решение в зависимости от объема и характера имеющейся информации.
Таким образом, по итогам группировки 1-го уровня земельные участки, содержащиеся в Перечне объектов оценки, отнесены к 14 сегментам и 251 группе (кодам расчета вида использования). 
Таблица 3.3.7 - Группировка объектов недвижимости (1 уровень) 
	 Код расчета вида использования
	Наименование вида использования

	01:000
	Сельскохозяйственное использование

	01:010
	Растениеводство в целом. Включает коды расчета вида использования 01.020 - 01.060

	01:020
	Выращивание зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур

	01:030
	Овощеводство в целом, связанное с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц

	01:031
	Овощеводство в открытом грунте

	01:032
	Овощеводство тепличное

	01:040
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур в целом

	01:041
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур. Травы

	01:042
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур. Кустарники

	01:050
	Садоводство в целом - выращивание многолетних плодовых и ягодных культур, винограда и иных многолетних культур

	01:051
	Садоводство плодовое

	01:052
	Садоводство ягодно-кустарниковое

	01:053
	Садоводство. Виноградники

	01:054
	Садоводство. Ягодники

	01:060
	Выращивание льна и конопли

	01:070
	Животноводство в целом. Связанно с производством продукции животноводства, в том числе сенокошение, выпас сельскохозяйственных животных, разведение племенных животных, производство и использование племенной продукции (материала), размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения сельскохозяйственных животных, производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. Включает коды расчета вида использования 01.080 - 01.086

	01:080
	Скотоводство. Хозяйственная деятельность, связанная с разведением сельскохозяйственных животных (крупного рогатого скота, овец, коз, лошадей, верблюдов, оленей)

	01:081
	Скотоводство. Сенокошение, выпас, производство кормов, за исключением кодов расчета вида использования 01.082 - 01.084

	01:082
	Скотоводство. Оленеводство

	01:083
	Скотоводство. Овцеводство

	01:084
	Скотоводство. Коневодство

	01:085
	Скотоводство молочное. Выращивание скота для получения молочной продукции

	01:086
	Скотоводство мясное, за исключением кодов расчета вида использования 01:082 - 01:084. Выращивание скота для получения мясной продукции

	01:087
	Скотоводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения скота, хранения кормов

	01:088
	Скотоводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для переработки продукции

	01:090
	Звероводство в целом. Разведение в неволе ценных пушных зверей.

	01:091
	Звероводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов

	01:092
	Звероводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения и первичной переработки продукции

	01:100
	Птицеводство в целом. Разведение домашних пород птиц, в том числе водоплавающих 

	01:101
	Птицеводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов

	01:102
	Птицеводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения и первичной переработки продукции

	01:110
	Свиноводство в целом

	01:111
	Свиноводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения животных, хранения кормов

	01:112
	Свиноводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения и первичной переработки продукции

	01:120
	Пчеловодство в целом. Разведение, содержание и использование пчел и иных полезных насекомых

	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

	01:122
	Пчеловодство. Размещение сооружений, используемых для хранения и первичной переработки продукции пчеловодства

	01:130
	Рыбоводство в целом. Разведение и (или) содержание, выращивание объектов рыбоводства (аквакультуры), за исключением кода расчета вида использования 01:132

	01:131
	Рыбоводство. Водные объекты, предназначенные для рыбоводства

	01:132
	Рыбоводство. Размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления рыбоводства (аквакультуры), зданий и сооружений, используемых для хранения и первичной переработки продукции рыбоводства

	01:141
	Научное обеспечение сельского хозяйства. Растениеводство. Выращивание опытных образцов

	01:140
	Научное обеспечение сельского хозяйства в целом

	01:142
	Научное обеспечение сельского хозяйства. Животноводство. Сенокошение, выпас, производство кормов

	01:143
	Научное обеспечение сельского хозяйства. Размещение зданий, сооружений, оборудования, необходимых для осуществления научного обеспечения сельского хозяйства, включая размещение коллекций генетических ресурсов растений

	01:150
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции

	01:160
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых земельных участках. Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения зданий, сооружений

	01:170
	Питомники в целом

	01:171
	Питомники. Выращивание и реализация подроста деревьев и кустарников, используемых в сельском хозяйстве, а также иных сельскохозяйственных культур для получения рассады и семян

	01:172
	Питомники. Размещение сооружений, необходимых для выращивания и реализации продукции, указанной в коде расчета вида использования 01:171

	01:180
	Обеспечение сельскохозяйственного производства в целом. Включает коды расчета вида использования 01:181, 01:182

	01:181
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение машино - транспортных и ремонтных станций, ангаров и гаражей для сельскохозяйственной техники

	01:182
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение водонапорных башен, трансформаторных станций и иного технического оборудования, используемого для ведения сельского хозяйства

	01:183
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение административных, бытовых и хозяйственно - бытовых зданий и сооружений, объектов общественного питания

	02:000
	Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)

	02:010
	Индивидуальное жилищное строительство в целом

	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 (ИЖС)

	02:012
	Выращивание плодовых, ягодных, овощных, бахчевых или иных декоративных или сельскохозяйственных культур

	02:013
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка в целом

	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

	02:015
	Разведение декоративных и плодовых, ягодных, овощных культур

	02:016
	Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории малоэтажной многоквартирной жилой застройки

	02:017
	Размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях малоэтажного многоквартирного дома на территории малоэтажной многоквартирной жилой застройки

	02:020
	Ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом

	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

	02:022
	Ведение личного подсобного хозяйства. Производство (выращивание) сельскохозяйственной продукции, кормов, выпаса скота

	02:030
	Блокированная жилая застройка в целом

	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

	02:032
	Блокированная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории блокированной жилой застройки

	02:033
	Блокированная жилая застройка. Разведение декоративных и плодовых, ягодных, овощных культур

	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

	02:050
	Среднеэтажная жилая застройка в целом

	02:051
	Среднеэтажная жилая застройка. Размещение многоквартирных домов высотой не выше восьми надземных этажей, размещение в многоквартирном доме машино-мест

	02:052
	Среднеэтажная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории квартальной застройки

	02:053
	Среднеэтажная жилая застройка. Размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома

	02:060
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) в целом

	02:061
	Многоэтажная жилая застройка. Размещение многоквартирных домов высотой девять надземных этажей и выше, размещение в многоквартирном доме машино-мест

	02:063
	Многоэтажная жилая застройка. Размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома

	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) 

	03:000
	Общественное использование

	03:010
	Коммунальное обслуживание в целом

	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)

	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

	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

	03:020
	Социальное обслуживание в целом

	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)

	03:022
	Социальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения отделений почты и телеграфа

	03:023
	Социальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения общественных некоммерческих организаций: благотворительных организаций, клубов по интересам

	03:030
	Бытовое обслуживание в целом

	03:031
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Мастерские мелкого ремонта, ателье

	03:032
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Бани

	03:033
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Прачечные, химчистки

	03:034
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Парикмахерские

	03:035
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Похоронные бюро

	03:040
	Здравоохранение в целом. Размещение ОКС, предназначенных для оказания гражданам медицинской помощи. Включает коды расчета вида использования 03:041 - 03:042

	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)

	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

	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

	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)

	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

	03:060
	Культурное развитие в целом

	03:061
	Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них музеев, выставочных залов, художественных галерей, библиотек, планетариев

	03:062
	Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них домов культуры, театров, филармоний, цирков

	03:063
	Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них кинотеатров и кинозалов

	03:064
	Культурное развитие. Устройство площадок для празднеств и гуляний

	03:065
	Культурное развитие. Размещение зданий и сооружений для размещения зверинцев, зоопарков, океанариумов

	03:070
	Религиозное использование в целом

	03:071
	Религиозное использование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для отправления религиозных обрядов (церкви, соборы, храмы, часовни, монастыри, скиты, мечети, синагоги, молельные дома)

	03:072
	Религиозное использование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для постоянного местонахождения духовных лиц, паломников и послушников в связи с осуществлением ими религиозной службы

	03:073
	Религиозное использование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для осуществления благотворительной и религиозной образовательной деятельности (воскресные школы, семинарии, духовные училища)

	03:080
	Общественное управление в целом

	03:081
	Общественное управление. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения органов государственной власти, органов местного самоуправления, судов, а также организаций, непосредственно обеспечивающих их деятельность

	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

	03:083
	Общественное управление. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для дипломатических представительств иностранных государств и консульских учреждений в Российской Федерации

	03:090
	Обеспечение научной деятельности в целом

	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

	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

	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)

	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

	03:101
	Амбулаторное ветеринарное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания ветеринарных услуг, без содержания животных

	03:102
	Приюты для животных. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания ветеринарных услуг в стационаре

	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

	03:104
	Приюты для животных. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для организации гостиниц для животных

	04:000
	Предпринимательство

	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)

	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

	04:021
	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы). Размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей торгового центра

	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

	04:031
	Рынки. Размещение гаражей и (или) стоянок для автомобилей сотрудников и посетителей рынка

	04:040
	Магазины. Размещение ОКС, предназначенных для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5 000 кв. м

	04:050
	Банковская и страховая деятельность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения организаций, оказывающих банковские и страховые услуги

	04:060
	Общественное питание. Здания, сооружения, помещения, используемые в целях устройства мест общественного питания (рестораны, кафе, столовые, закусочные, бары)

	04:070
	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

	04:080
	Развлечения. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения дискотек и танцевальных площадок, ночных клубов

	04:081
	Развлечения. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения аквапарков

	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

	04:083
	Развлечения. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения ипподромов

	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

	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

	04:091
	Обслуживание автотранспорта. Размещение открытых площадок, предназначенных для хранения автотранспорта

	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

	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

	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

	04:095
	Объекты придорожного сервиса. Размещение автозаправочных станций (бензиновых, газовых)

	04:096
	Объекты придорожного сервиса. Размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса

	04:097
	Объекты придорожного сервиса. Предоставление гостиничных услуг в качестве придорожного сервиса

	04:098
	Объекты придорожного сервиса. Размещение автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей

	04:099
	Объекты придорожного сервиса. Размещение мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей и прочих объектов придорожного сервиса

	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)

	05:000
	Отдых (рекреация)

	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)

	05:011
	Спорт. Здания, сооружения, помещения, используемые в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов

	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

	05:013
	Спорт. Здания, сооружения, помещения, используемые для водных видов спорта (причалы и сооружения, необходимые для водных видов спорта и хранения соответствующего инвентаря)

	05:014
	Спорт. Размещение спортивных баз и лагерей - зданий, сооружений, помещений для временного проживания, питания спортсменов, для бытовых нужд

	05:020
	Природно - познавательный туризм. Размещение баз и палаточных лагерей для проведения походов и экскурсий по ознакомлению с природой, пеших и конных прогулок

	05:021
	Природно-познавательный туризм. Устройство троп и дорожек, размещение щитов с познавательными сведениями об окружающей природной среде, осуществление необходимых природоохранных и природовосстановительных мероприятий

	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

	05:030
	Охота и рыбалка. Размещение дома охотника или рыболова

	05:031
	Охота и рыбалка. Обустройство мест охоты и рыбалки, в том числе сооружений, необходимых для восстановления и поддержания поголовья зверей или количества рыбы

	05:040
	Причалы для маломерных судов. Размещение сооружений, предназначенных для причаливания, хранения и обслуживания яхт, катеров, лодок и других маломерных судов

	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

	05:051
	Поля для гольфа или конных прогулок. Размещение конноспортивных манежей, не предусматривающих устройство трибун

	06:000
	Производственная деятельность

	06:010
	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, разведка и добыча полезных ископаемых открытым (карьеры, отвалы) способом

	06:011
	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, добыча недр закрытым (шахты, скважины) способом

	06:012
	Недропользование. Размещение зданий, сооружений, в том числе подземных, в целях разведки и добычи недр

	06:013
	Недропользование. Размещение зданий, сооружений, необходимых для подготовки сырья к транспортировке и (или) промышленной переработке

	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

	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

	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

	06:030
	Легкая промышленность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для текстильной, фарфорово-фаянсовой, электронной промышленности

	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

	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

	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

	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

	06:070
	Энергетика. Размещение объектов гидроэнергетики, обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (гидротехнических сооружений)

	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)

	06:072
	Энергетика. Размещение объектов электросетевого хозяйства, за исключением объектов энергетики, размещение которых предусмотрено кодом расчета вида использования 03:012

	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

	06:074
	Атомная энергетика. Размещение объектов электросетевого хозяйства, обслуживающих атомные электростанции

	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

	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

	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

	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

	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

	06:100
	Обеспечение космической деятельности. Размещение космодромов, стартовых комплексов и пусковых установок, полигонов приземления космических объектов, объектов экспериментальной базы для отработки космической техники

	06:101
	Обеспечение космической деятельности. Размещение командно-измерительных комплексов, центров и пунктов управления полетами космических объектов, пунктов приема, хранения и переработки информации, баз хранения космической техники, центров и оборудования для подготовки космонавтов, других сооружений, используемых при осуществлении космической деятельности

	06:110
	Целлюлозно-бумажная промышленность. Размещение зданий, сооружений, предназначенных для целлюлозно-бумажного производства, производства целлюлозы, древесной массы, бумаги, картона и изделий из них

	06:111
	Целлюлозно-бумажная промышленность. Размещение зданий, сооружений, помещений, предназначенных для издательской и полиграфической деятельности, тиражирования записанных носителей информации

	07:000
	Транспорт

	07:010
	Железнодорожный транспорт. Размещение железнодорожных путей

	07:011
	Железнодорожный транспорт. Размещение зданий и сооружений, в том числе железнодорожных вокзалов и станций

	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

	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

	07:014
	Железнодорожный транспорт. Размещение наземных сооружений метрополитена, в том числе посадочных станций, вентиляционных шахт

	07:015
	Железнодорожный транспорт. Размещение наземных сооружений для трамвайного сообщения и иных специальных дорог (канатных, монорельсовых, фуникулеров)

	07:020
	Автомобильный транспорт. Размещение автомобильных дорог и технически связанных с ними сооружений

	07:021
	Автомобильный транспорт. Размещение зданий и сооружений, предназначенных для обслуживания пассажиров

	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

	07:023
	Автомобильный транспорт. Под оборудование для открытых стоянок автомобильного транспорта

	07:024
	Автомобильный транспорт. Размещение депо (устройства мест стоянок) автомобильного транспорта, осуществляющего перевозки людей по установленному маршруту

	07:030
	Водный транспорт. Размещение искусственно созданных для судоходства внутренних водных путей, размещение ОКС внутренних водных путей, навигационного оборудования и других объектов, необходимых для обеспечения судоходства и водных перевозок

	07:031
	Водный транспорт. Размещение зданий, сооружений, помещений, предназначенных для морских и речных портов, причалов, пристаней, гидротехнических сооружений

	07:032
	Водный транспорт. Размещение гидротехнических сооружений, за исключением кодов расчета вида использования 07:030, 07:031

	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

	07:041
	Воздушный транспорт. Размещение радиотехнического обеспечения полетов и прочих объектов, необходимых для взлета и приземления (приводнения) воздушных судов, размещение аэропортов (аэровокзалов)

	07:042
	Воздушный транспорт. Размещение объектов, предназначенных для технического обслуживания и ремонта воздушных судов

	07:050
	Трубопроводный транспорт. Размещение магистральных нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов

	07:051
	Трубопроводный транспорт. Размещение зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации трубопроводов, предусмотренных кодом расчета вида использования 07:050

	08:000
	Обеспечение обороны и безопасности

	08:010
	Обеспечение вооруженных сил. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для разработки, испытания, производства ремонта или уничтожения вооружения, техники военного назначения и боеприпасов

	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

	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)

	08:013
	Обеспечение вооруженных сил. Размещение объектов, для обеспечения безопасности, которых были созданы закрытые административно-территориальные образования

	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

	08:021
	Охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение зданий для размещения пунктов пропуска через Государственную границу Российской Федерации, размещение объектов, обеспечивающих осуществление таможенной деятельности

	08:022
	Обеспечение вооруженных сил, охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение зданий для размещения воинских частей, в том числе пограничных, и органов управления ими

	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

	08:031
	Обеспечение внутреннего правопорядка. Размещение объектов гражданской обороны, за исключением объектов гражданской обороны, являющихся частями производственных зданий

	08:040
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для создания мест лишения свободы (следственные изоляторы, тюрьмы)

	08:041
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Здания, сооружения, помещения, используемые для создания мест лишения свободы (поселения)

	09:000
	Охраняемые природные территории и благоустройство

	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

	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

	09:021
	Санаторная деятельность. Размещение санаториев и профилакториев, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения

	09:022
	Санаторная деятельность. Обустройство лечебно-оздоровительных местностей (пляжи, бюветы, места добычи целебной грязи)

	09:023
	Санаторная деятельность. Размещение лечебно-оздоровительных лагерей

	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

	10:000
	Использование лесов

	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

	10:011
	Заготовка древесины. Частичная переработка и хранение древесины, размещение сооружений, необходимых для обработки и хранения древесины (лесных складов, лесопилен)

	10:012
	Заготовка древесины. Создание лесных дорог

	10:020
	Лесные плантации. Выращивание и рубка лесных насаждений

	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

	10:040
	Резервные леса. Деятельность, связанная с охраной лесов

	11:000
	Водные объекты

	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)

	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)

	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

	12:000
	Специальное, ритуальное использование, запас

	12:001
	Размещение объектов улично-дорожной сети, автомобильных дорог и пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, площадей, проездов

	12:002
	Размещение в границах населенных пунктов набережных, береговых полос водных объектов общего пользования

	12:003
	Размещение в границах населенных пунктов скверов, бульваров, малых архитектурных форм благоустройства

	12:010
	Ритуальная деятельность. Размещение кладбищ, крематориев и мест захоронения, культовых сооружений

	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

	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

	12:030
	Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности

	13:000
	Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка

	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

	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

	14:000
	Иное использование




Результаты группировки объектов недвижимости, проведенной в соответствии с Методическими указаниями, приведены в Приложении 1. Исходные данные\П 1.4 Результаты обработки информации, содержащейся в перечне, Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.3.Результаты группировки ОН (для каждого объекта недвижимости).
2-й уровень группировки
Второй уровень группировки представляет собой разделение групп вышестоящего уровня на подгруппы по следующему признаку:
· объекты, точное местоположение которых возможно установить (уровень детализации до населенного пункта);
· объекты, точное местоположение которых невозможно установить (уровень детализации до муниципального образования/городского округа).
Данный уровень группировки не применялся для следующих сегментов:
· 1. СЕГМЕНТ "Сельскохозяйственное использование";
· 3. СЕГМЕНТ "Общественное использование";
· 4. СЕГМЕНТ "Предпринимательство";
· 5. СЕГМЕНТ "Отдых (рекреация)";
· 6. СЕГМЕНТ "Производственная деятельность";
· 7. СЕГМЕНТ "Транспорт"
3-й уровень группировки
Третий уровень группировки основывается на принципах выделения однородных подгрупп по местоположению в зависимости от уровня социально-экономического развития, оценочного зонирования и иных факторов:
· объекты, расположенные в столице субъекта РФ – г. Нижний Новгород; 
· объекты, расположенные в крупных городских населенных пунктах – 
г. Дзержинск, г. Кстово, г. Бор, г. Арзамас, г. Саров; 
· объекты, расположенные в районных центрах муниципальных образований; 
· объекты, расположенные в прочих населенных пунктах.
4-й уровень группировки
Четвертый уровень группировки основывается на выделении подгруппы:
· с полной и непротиворечивой информацией о ценообразующих факторах, необходимых для определения кадастровой стоимости;
· с неполной или противоречивой информацией о ценообразующих факторах, необходимых для определения кадастровой стоимости.
Описание сформированных групп/подгрупп представлено в следующей таблице.

Таблица 3.3.8 - Описание сформированных групп/подгрупп
	Сегмент
	№ подгруппы
	Наименование
	№ подгруппы
	Наименование
	№ подгруппы
	Наименование
	№ подгруппы
	Наименование

	1. СЕГМЕНТ "Сельскохозяйственное использование"
	1.1
	Сельскохозяйственное использование
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	1.2
	Рыбоводство
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	1.3
	Оспоренные
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	2. СЕГМЕНТ "Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)"
	2.1
	Среднеэтажная жилая застройка
	2.1.1
	Объекты, точное местоположение которых определено (уровень детализации до населенного пункта)
	2.1.1.1
	Нижний Новгород
	2.1.1.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	2.1.1.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	2.1.1.2
	Крупные ГНП (г. Бор, г. Дзержинск, г. Кстово, г. Арзамас, г. Саров)
	2.1.1.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	2.1.1.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	2.1.1.3
	Районные центры
	2.1.1.3.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	2.1.1.3.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	2.1.1.4
	Прочие населенные пункты
	2.1.1.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	2.1.1.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	2.1.2
	Объекты, точное местоположение которых не определено (уровень детализации до муниципального района/городского округа/субъекта РФ)
	-
	Территория Нижегородской области
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	2.2
	Многоэтажная жилая застройка
	2.2.1
	Объекты, точное местоположение которых определено (уровень детализации до населенного пункта)
	2.2.1.1
	Нижний Новгород
	2.2.1.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	2.2.1.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	2.2.1.2
	Крупные ГНП (г. Бор, г. Дзержинск, г. Кстово, г. Арзамас, г. Саров)
	2.2.1.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	2.2.1.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	2.2.1.3
	Районные центры
	2.2.1.3.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	2.2.1.3.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	2.2.1.4
	Прочие населенные пункты
	2.1.1.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	2.1.1.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	2.2.2
	Объекты, точное местоположение которых не определено (уровень детализации до муниципального района/городского округа/субъекта РФ)
	-
	Территория Нижегородской области
	2.2.2
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	2.3
	Оспоренные
	-

	-

	-

	Территория Нижегородской области
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	3. СЕГМЕНТ "Общественное использование"
	-
	-
	-
	-
	3.1
	Нижний Новгород
	3.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	3.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	3.2
	Крупные ГНП (г. Бор, г. Дзержинск, г. Кстово, г. Арзамас, г. Саров)
	3.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	3.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	3.3
	Районные центры
	3.3.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	3.3.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	3.4
	Прочие населенные пункты и территория Нижегородской области
	3.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	3.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	3.5
	Оспоренные
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	4. СЕГМЕНТ "Предпринимательство"
	-
	-
	-
	-
	4.1
	Нижний Новгород
	4.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	4.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	4.2
	Крупные ГНП (г. Бор, г. Дзержинск, г. Кстово, г. Арзамас, г. Саров)
	4.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	4.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	4.3
	Районные центры
	4.3.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	4.3.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	4.4
	Прочие населенные пункты и территория Нижегородской области
	4.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	4.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	4.5
	Оспоренные
	-

	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5. СЕГМЕНТ "Отдых (рекреация)"
	5.1
	Гостиничное обслуживание
	-
	-
	5.1.1
	Нижний Новгород
	5.1.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	5.1.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	5.1.2
	Крупные ГНП (г. Бор, г. Дзержинск, г. Кстово, г. Арзамас, г. Саров)
	5.1.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	5.1.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	5.1.3
	Районные центры
	5.1.3.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	5.1.3.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	5.1.4
	Прочие населенные пункты и территория Нижегородской области
	5.1.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	5.1.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	5.2
	Отдых (рекреация)
	-
	-
	5.2.1
	г. Нижний Новгород
	5.2.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	5.2.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	5.2.2
	Крупные ГНП (г. Бор, г. Дзержинск, г. Кстово, г. Арзамас, г. Саров)
	5.2.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	5.2.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	5.2.3
	Районные центры
	5.2.3.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	5.2.3.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	5.2.4
	Прочие населенные пункты и территория Нижегородской области
	5.2.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	5.2.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	5.3
	Оспоренные
	-
	-
	5.3
	Территория Нижегородской области
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	6. СЕГМЕНТ "Производственная деятельность"
	6.1
	Производственная деятельность
	-
	-
	6.1.1
	Нижний Новгород
	6.1.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	6.1.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	6.1.2
	Крупные ГНП (г. Бор, г. Дзержинск, г. Кстово, г. Арзамас, г. Саров)
	6.1.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	6.1.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	6.1.3
	Районные центры
	6.1.3.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	6.1.3.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	6.1.4
	Прочие населенные пункты и территория Нижегородской области
	6.1.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	6.1.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	6.2
	Линейные объекты
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	6.2
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	6.3
	Оспоренные
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	6.3
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7. СЕГМЕНТ "Транспорт"
	-
	-
	-
	-
	7.1
	Нижний Новгород
	7.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	7.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	7.2
	Крупные ГНП (г. Бор, г. Дзержинск, г. Кстово, г. Арзамас, г. Саров)
	7.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	7.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	7.3
	Районные центры
	7.3.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	7.3.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	7.4
	Прочие населенные пункты и территория Нижегородской области
	7.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	7.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	7.5
	Оспоренные
	-

	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	8. СЕГМЕНТ "Обеспечение обороны и безопасности"
	-
	-
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	8.1
	
Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	9. СЕГМЕНТ "Охраняемые природные территории и благоустройство"
	-
	-
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	9.1
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	-
	Территория Нижегородской области
	9.2
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	-
	Территория Нижегородской области
	9.3
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	-
	Территория Нижегородской области
	9.4
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	-
	Территория Нижегородской области
	9.5
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	-

	Территория Нижегородской области
	9.6
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	10. СЕГМЕНТ "Использование лесов"
	-
	-
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	10.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	10.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	11. СЕГМЕНТ "Водные объекты"
	-
	-
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	11.1
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	-
	Территория Нижегородской области
	11.2
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	12. СЕГМЕНТ "Специальное, ритуальное использование, запас"
	-
	-
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	12.1
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	-
	Территория Нижегородской области
	12.2
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	13. СЕГМЕНТ "Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка"
	13.1
	Индивидуальное жилищное строительство, ведение личного подсобного хозяйства, блокированная жилая застройка
	13.1.1
	Объекты, точное местоположение которых определено (уровень детализации до населенного пункта)
	13.1.1.1
	г. Нижний Новгород
	13.1.1.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	13.1.1.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	13.1.1.2
	Крупные ГНП (г. Дзержинск, г. Кстово, г. Бор, г. Саров, г. Арзамас)
	13.1.1.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	13.1.1.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	13.1.1.3
	Районные центры
	13.1.1.3.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	13.1.1.3.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	13.1.1.4
	Прочие населенные пункты
	13.1.1.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	13.1.1.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	13.1.2
	Объекты, точное местоположение которых не определено (уровень детализации до муниципального района/городского округа/субъекта РФ)
	-
	Территория Нижегородской области
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	13.2
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка
	13.2.1






	Объекты, точное местоположение которых определено (уровень детализации до населенного пункта)






	13.2.1.1
	г. Нижний Новгород
	13.2.1.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	13.2.1.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	13.2.1.2
	Крупные ГНП (г. Дзержинск, г. Кстово, г. Бор, г. Саров, г. Арзамас)
	13.2.1.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	13.2.1.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	13.2.1.3
	Районные центры
	13.2.1.3.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	13.2.1.3.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	13.2.1.4
	Прочие населенные пункты
	13.2.1.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	13.2.1.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	13.2.2
	Объекты, точное местоположение которых не определено (уровень детализации до муниципального района/городского округа/субъекта РФ)
	-
	Территория Нижегородской области
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	13.3
	Садоводство и огородничество
	13.3.1
	Объекты, точное местоположение которых определено (уровень детализации до населенного пункта)
	13.3.1.1
	г. Нижний Новгород
	13.3.1.1.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	13.3.1.1.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	13.3.1.2
	Прочие населенные пункты
	13.3.1.2.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	13.3.1.2.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	13.3.1.3
	Территория Нижегородской области
	13.3.1.4.1
	Объекты с полными и непротиворечивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	13.3.1.4.2
	Объекты с неполными и/или противоречивыми характеристиками

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	13.3.2
	Объекты, точное местоположение которых не определено (уровень детализации до муниципального района/городского округа/субъекта РФ)
	-
	Территория Нижегородской области
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	13.4
	-
	-
	Оспоренные
	-

	Территория Нижегородской области
	-
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области

	14. СЕГМЕНТ "Иное использование"
	-
	-
	-
	-
	-
	Территория Нижегородской области
	14.1
	Объекты, расположенные на территории Нижегородской области





В соответствии с пп. 22,23 Методических указаний: «…В случае несоответствия наименования ранее установленного вида разрешенного использования земельного участка, содержащегося в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке (далее - Перечень), классификатору видов разрешенного использования земельных участков, утвержденному приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 10.11.2020 г. № П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков» (с изменениями на 16 сентября 2021 года) (далее - классификатор), бюджетное учреждение вправе направить в органы государственной власти субъектов Российской Федерации или в органы местного самоуправления, уполномоченные на утверждение правил землепользования и застройки (внесение изменений в них), для согласования предположения о наименовании вида разрешенного использования такого земельного участка, которое может соответствовать классификатору без необходимости осуществления со стороны правообладателя такого земельного участка и (или) указанных уполномоченных органов процедуры изменения (выбора, установления) в отношении земельного участка другого (нового) вида разрешенного использования…Сведения о фактическом использовании объектов недвижимости могут быть направлены бюджетным учреждением в уполномоченный орган и в органы местного самоуправления, уполномоченные на утверждение правил землепользования и застройки (внесение изменений в них), для согласования».
Результаты обработки информации, содержащейся в перечне, в том числе об определении вида использования объектов недвижимости по согласованию с уполномоченным органом и органами местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, и результаты проведенной группировки (для каждого объекта недвижимости) приведены в Приложении 1. Исходные данные\П 1.4 Информация о характеристиках ОН\1.4.2. Органы местного самоуправления/ и Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.3.Результаты группировки ОН (для каждого объекта недвижимости). Письменные подтверждения согласования перечня приведены в Приложение 1. Исходные данные\П 1.4 Информация о характеристиках ОН\1.4.2. Органы местного самоуправления\Согласование ВИ ЗУ.
Сведения и материалы, содержащие информацию, доступ к которой ограничен, отсутствуют. Справка таких сведений и материалов приведена в Приложении 5. Сведения и материалы, содержащие информацию, доступ к которой ограничен.
[bookmark: _Toc110001910]Информация об определении ценообразующих факторов и источниках сведений о них, обоснование отказа от использования ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке.
Примерный перечень ценообразующих факторов, которые могут быть использованы при определении кадастровой стоимости, приведен в Приложении №3 к Методическим указаниям. В соответствии с п.27 Методических указаний отказ от использования ценообразующих факторов должен быть обоснован. Обоснование использования / отказа от использования ценообразующих факторов приведено в следующей таблице.
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Таблица 3.4.1 – Обоснование использования/ отказа от использования ценообразующих факторов
	Наименование группы ценообразующих факторов
	Номер ценообразующего фактора
	Наименование ценообразующего фактора, приведенного в Приложении №3 к Методическим указаниям
	Сведения об использовании фактора
	Обоснование использования / отказа от использования ценообразующих факторов
	Источник информации 

	Земельные участки (общие сведения)
	1
	Категория земель (при наличии ее влияния), вид разрешенного использования
	Используется
	Данный фактор оказывает значительное влияние на формирование стоимости земельных участков. Используется для группировки земельных участков. Используемые названия фактора: «Разрешенное использование», «Вид использования по документам», «Код вида разрешенного использования»
	Сведения ЕГРН

	
	2
	Площадь земельного участка
	Используется
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета. Используемые названия фактора: «Площадь», «_Площадь (код)»
	Сведения ЕГРН/Текст объявления

	
	3
	Вид использования
	Используется
	Данный фактор оказывает значительное влияние на формирование стоимости земельных участков. Используется для группировки земельных участков. Используемые названия фактора «Код вида разрешенного использования»
	Ответы органов местного самоуправления на запросы о фактическом использовании земельных участков

	
	4
	Коэффициент протяженности земельного участка по данным геоинформационных систем (ГИС)
	Не используется
	Данные, представленные в перечне объектов оценки, не содержат сведения о ценообразующем факторе в отношении основной части объектов оценки (в большинстве случаев у оцениваемых объектов отсутствуют координаты характерных точек границ (графические данные), произвести обмеры периметра земельных участков в рамках выполнения работ по кадастровой оценке не представляется возможным). В связи с чем данный фактор не использовался
	-

	
	5
	Наличие обременений (ограничений) земельного участка
	Не используется
	В соответствии с п.11 Методических указаний определение кадастровой стоимости осуществляется без учета обременений (ограничений) объекта недвижимости, за исключением ограничений прав на землю, возникающих в соответствии с законодательством (в связи с установлением зон с особыми условиями использования территории, иными ограничениями, установленными действующим законодательством Российской Федерации). 
В связи с отсудившем данных о количественных и качественных характеристиках зон с особыми условиями использования территории, предоставленных в перечне объектов оценки, Исполнитель принял решение не учитывать сведения о зонах и иных ограничениях при определении кадастровой стоимости, так как данная информация не является достаточной для применения в расчетах.
	-

	
	6
	Характеристики застройки земельного участка
	Не используется
	В результате анализа сведений, представленных на публичной кадастровой карте (http:// rosreestr.ru/Portal) и в перечне объектов оценки, выявлено, что большое количество объектов капитального строительства не имеет графических данных, а также связи с оцениваемыми земельными участками. В этой связи учесть отношение площади застройки всех объектов капитального строительства к площади земельного участка, отношение общей площади всех объектов капитального строительства к площади земельного участка при проведении работ по кадастровой оценке не представляется возможным. В связи с чем данный фактор не использовался
	-

	Земельные участки (дополнительные характеристики сегмента «Сельскохозяйственное использование»)
	7
	Вид угодий
	Частично
	Данные факторы использованы в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-


	
	8
	Нормативная урожайность
	Частично
	Данный фактор использован в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-


	
	9
	Гранулометрический состав почв (механический состав)
	Частично
	Данный фактор использован в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-


	
	10
	Каменистость почв
	Частично
	Данные факторы использованы в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-

	
	11
	Засоление почв
	Частично
	Данные факторы использованы в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-

	
	12
	Солонцеватость почв
	Частично
	Данные факторы использованы в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-

	
	13
	Солонцы по мощности надсолонцового горизонта
	Частично
	Данные факторы использованы в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-

	
	14
	Карбонатность почв
	Частично
	Данные факторы использованы в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-

	
	15
	Уплотнение почв
	Частично
	Данные факторы использованы в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-

	
	16
	Переувлажнение
	Частично
	Данные факторы использованы в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-

	
	17
	Наличие неудобиц (степень изрезанности рельефом)
	Частично
	Данные факторы использованы в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-

	
	18
	Пестрота почвенного покрова
	Частично
	Данные факторы использованы в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-

	
	19
	Удаленность от рынков сбыта
	Частично
	Данный фактор использован в случае наличия данной информации для объектов оценки 1 сегмента
	-

	Сведения о местоположении
	20
	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)
	Использован
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета. Данный фактор был использован при расчетах. Используемые названия фактора: «Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта» / «_Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта».
	Публичная кадастровая карта, картографический сервис «Яндекс.Карты», Ответы от органов местного самоуправления.

	
	21
	Линия застройки зданий, сооружений
	Не используется
	Данные, представленные в перечне объектов оценки, не содержат сведения о ценообразующем факторе по объектам оценки. В связи с чем данный фактор не использовался. в отсутствуют полные и достоверные данные.
	-


	
	22
	Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (море, река, озеро, пруд, затопленный карьер и прочее)
	Использован
	Данный фактор был использован при расчетах. Используемые названия фактора: «_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта».
	Близость к водоему для объектов аналогов определялась согласно данным картографического сервиса «Яндекс.Карты». Для объектов оценки расстояние до водоемов определено по средствам модуля расчета кадастровой стоимости земельных участков СПО "Автоматизированная система оценки недвижимости"

	
	23
	Расположение земельного участка относительно ближайшей рекреационной зоны, ее наименование и тип (лесной массив, парковая зона, заповедная зона и прочее)
	Не используется
	Данные, представленные в перечне объектов оценки, не содержат сведения о ценообразующем факторе по объектам оценки. В связи с чем данный фактор не использовался. в отсутствуют полные и достоверные данные.
	-

	
	24
	Расположение земельного участка относительно железных дорог, их тип (грузовая, пассажирская, смешенного назначения; пригородная, транзитная; промышленная, временная, тупиковая)
	Не используется
	Анализ рынка не выявил существенного влияния данного фактора на стоимость объектов оценки. В связи с чем данный фактор не использовался
	-

	Сведения об инженерной инфраструктуре:
	25
	Категория, проектная мощность линейного объекта
	Не используется
	Данные, представленные в перечне объектов оценки, не содержат сведений о ценообразующем факторе по объектам оценки. Рыночная информации по данному фактору для объектов-аналогов преимущественно отсутствует. В связи с чем данный фактор не использовался
	-

	
	26
	Класс линейного объекта
	Не используется
	Данные, представленные в перечне объектов оценки, не содержат сведений о ценообразующем факторе по объектам оценки. Рыночная информации по данному фактору для объектов-аналогов преимущественно отсутствует. В связи с чем данный фактор не использовался
	-

	
	27
	Расположение земельного участка относительно линий электропередач
	Не используется
	Данные, представленные в перечне объектов оценки, не содержат сведений о ценообразующем факторе по объектам оценки. Рыночная информации по данному фактору для объектов-аналогов преимущественно отсутствует. В связи с чем данный фактор не использовался
	-

	
	28
	Протяженность земельных участков под линейными объектами
	Не используется
	Данные, представленные в перечне объектов оценки, не содержат сведений о пенообразующем факторе по объектам оценки. Рыночная информации по данному фактору для объектов-аналогов преимущественно отсутствует. В связи с чем данный фактор не использовался
	-

	
	29
	Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов
	Не используется
	Данные, представленные в перечне объектов оценки, не содержат сведений о ценообразующем факторе по объектам оценки. Рыночная информации по данному фактору для объектов-аналогов преимущественно отсутствует. В связи с чем данный фактор не использовался
	-

	
	30
	Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка
	Использован
	Данный фактор был использован при расчетах как фактор Наличия коммуникаций («_Наличие в населенном пункте центрального электроснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центральной канализации», «_Наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения»/»_Наличие центрального газоснабжения», «_Наличие центрального водоснабжения», «_Наличие центрального теплоснабжения», «_Наличие центрального электроснабжения», «_Наличие центральной канализации»)
	Ответы органов местного самоуправления. Полная информация представлена в п. 3.1.7 Отчета 

	Прочие сведения:
	31
	Уровень цен потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам)
	Не используется
	Сведения в разрезе муниципальных районов
(городских округов) области отсутствуют. В связи с чем данный фактор не использовался
	-


	
	32
	Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам)
	Не используется
	Сведения в разрезе муниципальных районов
(городских округов) области отсутствуют. В связи с чем данный фактор не использовался
	-


	
	33
	Наличие в сельском населенном пункте магазина
	Не используется
	Анализ рынка не выявил существенного влияния данного фактора на стоимость объектов оценки. В связи с чем данный фактор не использовался
	-


	
	34
	Наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы
	Не используется
	Анализ рынка не выявил существенного влияния данного фактора на стоимость объектов оценки. В связи с чем данный фактор не использовался
	-


	
	35
	Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых
	Не используется
	Анализ рынка не выявил существенного влияния данного фактора на стоимость объектов оценки. В связи с чем данный фактор не использовался
	-


	
	36
	Зоны особого режима использования в границах земельных участков
	Не используется
	Анализ рынка не выявил существенного влияния данного фактора на стоимость объектов оценки. В связи с чем данный фактор не использовался
	-


	
	37
	Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне
	Не используется
	Анализ рынка не выявил существенного влияния данного фактора на стоимость объектов оценки. В связи с чем данный фактор не использовался
	-


	
	38
	Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости
	Использован
	Данный фактор был использован при расчетах как фактор «_Расстояние до локальных центров, оказывающих положительное влияние (код)»
	Близость до локального центра, положительно влияющего на стоимость определялась согласно данным картографического сервиса «Яндекс.Карты» и средствами модуля расчета СПО "Автоматизированная система оценки недвижимости», а также для подтверждения расстояний использовались ответы органов МСУ. Полная информация представлена в п. 3.1.7 Отчета

	
	39
	Наименование и расстояние от объекта до локального(-ых) центра(-ов), отрицательно влияющего(-их) на стоимость объектов недвижимости
	Не используется
	Анализ рынка не выявил существенного влияния данного фактора на стоимость объектов оценки. В связи с чем данный фактор не использовался
	-




[bookmark: _Toc110001911]Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями
На основе проведенного анализа информации о рынке объектов недвижимости, информации о внешней среде объектов недвижимости, анализа локального местоположения оцениваемых земельных участков и непосредственно информации об их физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках в расчетах использовались ценообразующие факторы, не указанные в Приложении № 3 к Методическим указаниям, так как были выявлены характеристики, по которым объекты отличаются друг от друга, что в свою очередь оказывает существенное влияние на стоимость земельных участков.
Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями, приведено в следующей таблице. 
Таблица 3.5.1 - Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями
	Наименование ценообразующих факторов
	Обоснование использования
	Источник информации

	_Районы населенного пункта (территориальное деление города)
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета
	Публичная кадастровая карта, картографический сервис «Яндекс.Карты»

	_Ценовая зона
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета
	Публичная кадастровая карта, картографический сервис «Яндекс.Карты»
Справочник оценщика недвижимости -2020» Земельные участки. Часть I под ред. Лейфера Л.А

	_Расстояние до общественно-делового центра (код)
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета
	Публичная кадастровая карта, картографический сервис «Яндекс.Карты»

	_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета
	Публичная кадастровая карта, картографический сервис «Яндекс.Карты»

	_Расстояние до административного центра населенного пункта/_Расстояние до административного центра (код)
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета
	Публичная кадастровая карта, картографический сервис «Яндекс.Карты»

	_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ/_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета
	Публичная кадастровая карта, картографический сервис «Яндекс.Карты»
Данные, предоставленные органами местного самоуправления

	_Группировка НП (код)
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета
	СПО "Автоматизированная система оценки недвижимости»

	_СОД_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.) (код)
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета
	Публичная кадастровая карта, картографический сервис «Яндекс.Карты

	_СОД_Расстояние до столицы субъекта РФ (код)
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета
	Публичная кадастровая карта, картографический сервис «Яндекс.Карты

	_Статус НП
	Обоснование использования приведено в п. 3.1.6 настоящего Отчета
	Справочник оценщика недвижимости -2020» Земельные участки. Часть I под ред. Лейфера Л.А


[bookmark: _Toc110001912]Обоснование выбора подходов, методов и моделей оценки, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки
В соответствии с п.44 Методических указаний кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется в рамках каждой из групп (подгрупп), при этом в рамках одной группы (подгруппы) должны быть использованы одни и те же подходы и методы, а также критерии взвешивания полученного результата.
Основными подходами, используемыми при определении кадастровой стоимости, являются: сравнительный, доходный и затратный подход.
Рекомендации по применимости подходов к оценке при определении кадастровой стоимости методами массовой оценки приведены в Приложении №6 Методических указаний и в следующей таблице.
Таблица 3.6.1 – Рекомендации по применимости подходов в соответствии с приложением №6 Методических указаний
	Группа
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	Доходный подход

	Земельные участки

	1. Сельскохозяйственное использование
	-
	2
	1

	2. Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	-
	1
	2

	3. Общественное использование
	-
	1
	2

	4. Предпринимательство (коммерческое использование)
	-
	2
	1

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

	6. Производственная деятельность
	-
	1,2
	1,2

	7. Транспорт
	-
	1
	2

	8. Обеспечение обороны и безопасности
	1
	-
	2

	9. Особая охрана и изучение природы
	-
	1
	2

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

	11. Водные объекты
	-
	2
	1

	12. Общее и специальное пользование
	-
	2
	1

	13. Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка
	-
	1
	2

	Объекты капитального строительства

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

	2. Дома малоэтажной жилой застройки (до 3-х этажей включительно), в том числе индивидуальной жилой застройки - индивидуальные, малоэтажные блокированные (таунхаусы), садовые дома
	1
	2,3
	2,3

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

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

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

	6. Административные и бытовые объекты
	1
	2,3
	2,3

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

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

	9. Прочие объекты
	1
	2,3
	2,3

	10. Сооружения
	1
	2,3
	2,3


1, 2, 3 – ранговые показатели приемлемости подходов. Ранг 1 – наиболее весомый подход, ранг 3 – наименее весомый подход.
В соответствии с п.48 Методических указаний в случае невозможности использования указанных выше методов определения кадастровой стоимости допускается применение иных методов определения кадастровой стоимости, использование которых должно быть обосновано.
В следующей таблице приведены выбранные для каждой группы (подгруппы) подходы и методы, использованные при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости.


Таблица 3.6.2 – Способы (методы) расчета в рамках доходного, сравнительного и затратного подходов, использованные для определения кадастровой стоимости объектов оценки
	Сегмент
	№ подгруппы
	Наименование подхода
	Способ (метод) определения кадастровой стоимости

	1. СЕГМЕНТ "Сельскохозяйственное использование"
	1.1
	Доходный
	Метод капитализации

	
	
	Сравнительный
	Не применялся

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	1.2
	Доходный
	Метод капитализации

	
	
	Сравнительный
	Не применялся

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	1.3
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод индексации прошлых результатов

	
	
	Затратный
	Не применялся

	2. СЕГМЕНТ "Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)"
	2.1.1.1.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.1.1.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.1.1.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.1.1.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.1.1.3.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.1.1.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.1.1.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.1.1.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.2.1.1.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.2.1.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.2.1.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.2.1.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.2.1.3.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.2.1.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.2.1.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.2.1.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	2.3
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод индексации прошлых результатов

	
	
	Затратный
	Не применялся

	3. СЕГМЕНТ "Общественное использование"
	3.1.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	3.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	3.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	3.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	3.3.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	3.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	3.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	3.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	3.5.
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод индексации прошлых результатов

	
	
	Затратный
	Не применялся

	4. СЕГМЕНТ "Предпринимательство"
	4.1.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	4.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	4.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	4.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	4.3.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	4.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	4.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	4.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	4.5
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод индексации прошлых результатов

	
	
	Затратный
	Не применялся

	5. СЕГМЕНТ "Отдых (рекреация)"
	5.1.1.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.1.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.1.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.1.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.1.3.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.1.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.1.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.1.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.2.1.1.
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.2.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.2.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.2.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.2.3.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.2.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.2.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.2.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	5.3
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод индексации прошлых результатов

	
	
	Затратный
	Не применялся

	6. СЕГМЕНТ "Производственная деятельность"
	6.1.1.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	6.1.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	6.1.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	6.1.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	6.1.3.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	6.1.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	6.1.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	6.1.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	6.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	6.3
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод индексации прошлых результатов

	
	
	Затратный
	Не применялся

	7. СЕГМЕНТ "Транспорт"
	7.1.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	7.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	7.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	7.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	7.3.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	7.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	7.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	7.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	7.5
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод индексации прошлых результатов

	
	
	Затратный
	Не применялся

	8. СЕГМЕНТ "Обеспечение обороны и безопасности"
	8.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	9. СЕГМЕНТ "Охраняемые природные территории и благоустройство"
	9.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	9.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	9.3
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	9.4
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	9.5
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	9.6
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод индексации прошлых результатов

	
	
	Затратный
	Не применялся

	10. СЕГМЕНТ "Использование лесов"
	10.1
	Доходный
	Метод дисконтирования

	
	
	Сравнительный
	Не применялся

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	10.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	11. СЕГМЕНТ "Водные объекты"
	11.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	11.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	12. СЕГМЕНТ "Специальное, ритуальное использование, запас"
	12.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	12.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод индексации прошлых результатов

	
	
	Затратный
	Не применялся

	13. СЕГМЕНТ "Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка"
	13.1.1.1.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.1.1.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.1.1.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.1.1.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.1.1.3.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.1.1.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.1.1.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.1.1.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.2.1.1.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.2.1.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.2.1.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.2.1.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.2.1.3.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.2.1.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.2.1.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.2.1.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.3.1.1.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.3.1.1.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.3.1.2.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся
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	13.3.1.2.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.3.1.4.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.3.1.4.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.3.2
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся

	
	13.3.4
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод индексации прошлых результатов

	
	
	Затратный
	Не применялся

	14. СЕГМЕНТ "Иное использование"
	14.1
	Доходный
	Не применялся

	
	
	Сравнительный
	Метод моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС)

	
	
	Затратный
	Не применялся


Принципы разделения на группы/подгруппы приведены в п. 3.3. Отчета. 
Более детальная информация о выбранных для каждой группы (подгруппы) подходах и методах, использованных при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, а также обоснования отказа от использования подходов приведены далее в Отчете и в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры.
[bookmark: _Toc110001913]Описание подходов к оценке объектов оценки
Затратный подход
Затратный подход основан на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства или замещения объекта недвижимости. Для использования этого подхода необходимы актуальные и достоверные данные о соответствующих затратах.
Затратный подход используется при определении кадастровой стоимости ОКС.
Затратный подход не рекомендуется применять 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);
· земельных участков, по которым использование других подходов приводит к значению кадастровой стоимости, меньшему, чем величина затрат, связанных с межеванием и оформлением прав на земельный участок.
Затратный подход применяется в тех случаях, когда существует информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки.
Рассматриваемый подход к оценке стоимости недвижимости приводит к объективным результатам при условии оценки затрат на строительство идентичного объекта с последующим учетом износа и устареваний объекта оценки. При этом определяют, сколько может стоить объект, если его построили и продали сегодня, т.е. при существующем уровне цен. 
В «чистом» виде затратный подход не применим при оценке земельных участков, поскольку земельные участки являются не воспроизводимым активом.
 В рамках настоящего Отчета затратный подход не использовался: объектами оценки являются земельные участки, расположенные на территории Нижегородской области.
Доходный подход
Доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. Доходный подход рекомендуется применять при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.
Использование доходного подхода возможно, как для определения стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости с последующим моделированием результатов расчета по однотипным объектам недвижимости, отличающимся единым набором основных ценообразующих факторов, так и для моделирования стоимости отдельных групп (подгрупп) объектов недвижимости. В зависимости от выбранного способа использования применяется та или иная группировка объектов недвижимости. При этом не исключается, что для объектов одного вида использования будет выбран один принцип расчета и, соответственно, группировка, а для другого – второй.
В рамках доходного подхода кадастровая стоимость объекта недвижимости может определяться:
· методом прямой капитализации;
· 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.
Учитывая вышеизложенное, в рамках настоящего Отчета подгруппы 1.1, 1.2 были рассчитаны доходным подходом с применением метода капитализации, подгрупп 10.1 - доходным подходом с применением метода дисконтирования.
Расчет кадастровой стоимости объектов оценки 1 сегмента «Сельскохозяйственное использование» подгруппа 1.1
Работы по кадастровой оценке объектов подгруппы 1.1 проводятся в соответствии Методическими указаниями. Согласно пункту 57.1 Методических указаний определение кадастровой стоимости указанных земельных участков производится с учетом особенностей сельскохозяйственного и агроклиматического районирований территории.
Согласно пункту 57.2 Методических указаний при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости учитывается плодородие земельного участка и влияние природных факторов.
В соответствии с пунктом 57.4 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков, в границах которых расположены сельскохозяйственные угодья "пашня", 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.
Последовательность определения кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий методом капитализации земельной ренты:
· [bookmark: _Hlk2262772]определение перечня почвенных разностей и площади, которую занимает каждая из них;
· определение в разрезе почвенных разностей перечня всех сельскохозяйственных культур, возможных к выращиванию (далее - перечень культур);
· выбор в разрезе почвенных разностей на основе перечня культур –севооборота/структуры посевов, характеризующихся набором сельскохозяйственных культур, обеспечивающих наибольший доход и сохранение плодородия почв;
· определение нормативной урожайности по каждой почвенной разности;
· определение прогнозируемой цены реализации сельскохозяйственных культур;
· определение валового дохода на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур;
· определение затрат на единицу площади на возделывание и уборку сельскохозяйственной продукции для каждой почвенной разности;
· определение затрат на единицу площади на поддержание плодородности почв для каждой сельхозкультуры;
· определение удельного показателя кадастровой стоимости земельного участка.
В ходе работ по кадастровой стоимости земельных участков первого сегмента используются:
Справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации (Москва, 2010);
Материалы предыдущего тура оценки, содержащие сведения:
· данные о принадлежности земель Перечня к территории бывших хозяйств (колхозы, совхозы и прочее) Нижегородской области.
· данные о составе почвенных разностей и их площади на территории сельхозпредприятий;
· [bookmark: _Hlk1657411]данные УПКСЗ по землепользованиям сельскохозяйственных предприятий в пределах административных районов Нижегородской области;
· данные УПКСЗ по муниципальным районам Нижегородской области;
· результаты государственной оценки земель сельскохозяйственного назначения.
Комплекс программ «Государственная кадастровая оценка земель сельскохозяйственного назначения (далее - КП), разработанный ЗАО «Национальный центр экспертизы», включает в себя файлы с программами в формате Access-2003, файл с исходными данными и файл с расчетными данными. Кроме того, в состав КП входят файлы в формате EXСEL 2003, который представляют собой варианты бланков (шаблонов) для ввода исходных данных и последующего импорта в базу данных.
Расчет удельных показателей кадастровой стоимости земель (УПКСЗ) в программе проводится последовательным запуском задач. Комплекс программ состоит из следующих задач: «Расчет негативов», «Расчет нормативной урожайности», «Расчет дефицита гумуса», «Расчет затрат УПКСЗ», «Оценка УПКСЗ».
Определение почвенных разностей и площади, которую занимает каждая из них
Согласно Методическим указаниям (п. 57.4.1) Перечень почвенных разностей определяется в соответствии с Единым государственным реестром почвенных ресурсов России, но может быть уточнен по документально подтвержденным данным почвенных карт о составе и состоянии почв конкретных хозяйств в год, предшествующий дате определения кадастровой стоимости.
В Управлении Росреестра по Нижегородской области отсутствуют прямые сведения о почвенном покрове участков, включенных в Перечень. Последние почвенные обследования проводились в границах бывших сельскохозяйственных предприятий (колхозах, совхозах), и именно эти материалы почвенных обследований содержатся в ГФДЗ (государственный фонд данных, полученных в результате проведения землеустройства). Поэтому при кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения прошлого тура оценки в качестве источника информации о почвенном покрове использованы материалы почвенного обследования сельскохозяйственных предприятий. Это соответствует требованиям, которые содержатся в Методических указаниях (п. 57.4.2).
Проанализировав имеющиеся материалы, Исполнители в рамках настоящей оценки основываются на данных, использованных в предыдущем туре оценки по почвенным разностям и их площади.
Перечень почвенных разностей определяется в соответствии с принятой классификацией почв на момент проведения почвенного обследования и включает:
- Наименование почвенной разновидности согласно ее морфологическому описанию;
- Мощность гумусового горизонта;
- Содержание гумуса в пахотном горизонте;
- Гранулометрический состав гумусового горизонта.
Код почвы состоит из трех частей, разделяемых тире, например, 183-2-26. Первая часть (183) означает тип и подтип почвы (дерново-подзолистые), вторая часть (2) – тип литологического строения почвы (Водопроницаемые (коэфф. фильтр. Кф 0,1-1,0 м/сут.) сугл. и глины2 (лессы, лессовидные супеси и сугл., легкие моренные суглинки, слабо уплотненные гумусовые горизонты тяжелого гранулометрического состава и т.п.) мощностью более 1 м.), третья часть (26) – дополнительные свойства (поверхностно- и профильно-глееватые), коды дополнительных свойств перечисляются в порядке возрастающих номеров через запятую.
Перечень почвенных разностей с указанием дополнительных свойств, дополнительных признаков в закодированном виде вводится в Комплекс программ (КП), как исходная информация для расчетов.
[image: G:\Сейчас\Отчет ЗУ\СХ+БД\картинки из бд\2020-05-17_16-07-29.png]
Рисунок 3.6.1 Ввод описаний почв
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Рисунок 3.6.2 Ввод описаний почв
При отсутствии материалов почвенного обследования на территории землепользования или отсутствии сведений о местоположении участка на территории района использовались усредненные данные о почвенной структуре всего муниципального района.
Характеристика почвенных разновидностей была проведена в соответствии с требованиями Методических рекомендаций по оценке качества и классификации земель по их пригодности для использования в сельском хозяйстве, одобренных НТС Росземкадастра 3 апреля 2003 года. В разрезе почвенной разновидности была проведена их генерализация и кодирование информации. Каждой почвенной разновидности был присвоен код, характеризующий тип и подтип почвы (см. следующий рисунок).
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Рисунок 3.6.3 Кодирование типов и подтипов почв.
Также была проведена кодировка литологического строения и дополнительных признаков почв.
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Рисунок 3.6.4 Кодировка литологического строения почв
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Рисунок 3.6.5 Кодировка дополнительных признаков почв
Для каждой почвенной разновидности определялись мощность гумусового горизонта, содержание в нем гумуса, а также содержание гранулометрических частиц менее 0,01 мм в поверхностном горизонте почвы. 
Результаты кодировки, характеристики почвенных разновидностей и состав почвенных разновидностей с площадями в составе оцениваемых земельных участков приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС\1 сегмент\Подгруппа 1.1.
Расчет негативных свойств почв
В рамках комплекса программ (КП), используемого в оценке, для расчета удельных показателей кадастровой стоимости земель (УПКСЗ) в первом модуле программы производится расчет негативных свойств почв, влияющих на урожайность, удельного сопротивления плугу (см. следующий рисунок).
 (
Рисунок 
3.6
.
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 Модуль расчета негативов почв.
)[image: G:\Сейчас\Отчет ЗУ\СХ+БД\картинки из бд\2020-06-03_15-28-57.png]Уточнение агроэкологических свойств почвы осуществляется путем определения ее негативных свойств (см. следующий рисунок). Процедура определения негативных свойств почв выполнена с помощью справочной информации Комплекса программ для земель сельскохозяйственного назначения.
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Рисунок 3.6.7 Расчет негативных свойств почв.
Результаты определения негативных свойств почв в разрезе почвенных разностей содержатся в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС\1 сегмент\Подгруппа 1.1.
[bookmark: _Toc369983910][bookmark: _Toc523317049]Определение в разрезе почвенных разностей перечня всех сельскохозяйственных культур, возможных к выращиванию и оптимального севооборота
Ассортимент оценочных культур подбирается по соответствию показателей климата административного района агроклиматическим параметрам, определяющим ареал возможного выращивания сельскохозяйственных культур.
Агроклиматическое зонирование выполнено в рамках территории субъектов Российской Федерации. Оно позволяет более полно учесть влияние варьирующих климатических условий на качество земель. В процессе зонирования выявлены территории (далее – агроклиматические подзоны), существенно различающиеся по агроклиматическим показателям, определяющим ассортимент сельскохозяйственных культур и имеющие значение для расчета нормативной урожайности и затрат. 
В качестве территориальной единицы агроклиматического зонирования принимается административный район. Для целей выполнения работ данные по агроклиматическому потенциалу агроклиматических подзон, в которых располагаются оцениваемые земельные участки, взяты из Справочника агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации, под редакцией Носова С.И. [footnoteRef:79] (далее – Справочник агроклиматического оценочного зонирования»). Данные сведения содержатся в справочной информации Комплекса программ (КП) для земель сельскохозяйственного назначения.  [79:  Справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации, под ред. Носова С.И., Москва, 2010 – стр. 124, 125.] 

Агроклиматический потенциал рассчитывался по формуле:
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где Σt > 10° – сумма температур выше 10°, берется из климатических (агроклиматических) справочников;
КУ – коэффициент увлажнения (отношение количества осадков к испаряемости), величины КУ более 1,1 принимаются равными 1,1;
P – поправка к КУ;
КК – коэффициент континентальности климата.
Рассчитывается по формуле:



где t°max – средняя температура самого теплого месяца;
t°min – средняя температура самого холодного месяца;
λ – широта местности, берется с точностью до десятых долей градуса, КК берется в целых числах.
В Нижегородской области выделены три агроклиматические подзоны. Для каждого оцениваемого участка показатель агроклиматического потенциала был определен в зависимости от его расположения в той или иной агроклиматической подзоне.
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Рисунок 3.6.8- Агроклиматическое зонирование Нижегородской области.
Значения агроклиматического потенциала для Нижегородской области представлены на следующем рисунке.
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Рисунок 3.6.9 - Данные по агроклиматическому потенциалу Нижегородской области.
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Рисунок 3.6.10 - Характеристики агроподзон.
В соответствии со справочниками Базы данных для земель сельскохозяйственного назначения в зависимости от агроклиматической подзоны для Нижегородской области рекомендованы структуры посевов, представленные в следующей таблице.
Таблица 3.6.3- Структура посевов.
	Агро-климатическая подзона
	Земельно-оценочный район

	Структура посевов, %

	
	
	Зерновые
	Картофель
	Многолетние травы
	Однолетние травы
	Лен-долгунец
	Сахарная свекла
	Подсолнечник
	Соя
	Чистый пар

	1
	1
	50,0
	3,7
	35,1
	10,0
	1,2
	-
	-
	-
	-

	2
	1,2
	50,0
	3,7
	36,3
	10,0
	-
	-
	-
	-
	-

	3
	2
	50,0
	3,7
	33,0
	10,0
	-
	3,3
	-
	-
	-



Исходя из агроклиматических требований, определяющих ареал возможного выращивания, и из экологических условий Нижегородской области и почвенных разновидностей, свойственных ей, были подобраны основные сельскохозяйственные культуры:
· зерновые;
· многолетние травы;
· картофель;
· однолетние травы.
Также в соответствии со Справочником агроклиматического оценочного зонирования на территории Нижегородской области возможны к возделыванию такие сельскохозяйственные культуры, как лен-долгунец и сахарная свекла.
В соответствии с правилами подбора оптимальных севооборотов универсальная оценочная структура адаптируется, т.е. оптимизируется применительно к каждой конкретной почвенной разности, к почвенно-климатическим условиям каждого конкретного земельного участка.
Выбор оптимального набора культур определяется также условиями рельефа (равнина, склоны) и ландшафтными условиями (водораздел, пойма).
На склоновых землях (средне-сильносмытые почвы на уклонах более 3 градусов) из оценочной структуры 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 культуры замещаются многолетними травами. 
Оптимизация набора оценочных культур на землях с негативными свойствами (избыточное увлажнение, засоление и др.) 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 правило не относится к однолетним травам (силосным), которые остаются в любом случае, поскольку являются необходимой составной частью каждой структуры посевов.
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 поддержания плодородия почв (затраты на известкование и др.)
В тех случаях, когда 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. Его кадастровая стоимость определяется тогда, соответственно, по сенокосному или пастбищному использованию.
[bookmark: _Toc369983912][bookmark: _Toc523317050]Возможное использование сельскохозяйственных угодий в зависимости от почвенной разности в качестве пашни, сенокосов и пастбищ определяется в зависимости от доходности сельскохозяйственного производства на этих почвах и рассчитывается с использованием Комплекса программ для оценки земель сельскохозяйственного назначения.
Определение в разрезе почвенных разностей нормативной урожайности каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур
[bookmark: _Hlk6841200]Определение продуктивности пашни, сенокосов и пастбищ определяется с помощью модуля программы «Расчет нормативной урожайности оценочных культур» на основе агроклиматических показателей региона и характеристик почв сельскохозяйственных земель (см. следующий рисунок).
[image: G:\Сейчас\Отчет ЗУ\СХ+БД\картинки из бд\2020-06-04_11-14-24.png]
Рисунок 3.6.11 - Программа для расчета нормативной урожайности.
Переход от нормативной урожайности зерновых к нормативной урожайности других сельскохозяйственных культур осуществляется с применением коэффициента перевода. Значения коэффициентов перевода по Нижегородской области, и величина агроклиматического потенциала взяты из Справочника агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации:
[bookmark: _Hlk521076]Таблица 3.6.4 - Коэффициенты пересчета от нормативной урожайности зерновых культур.
	Агроклиматическая подзона
	Зерновые
	Картофель
	Многолетние травы
	Однолетние травы
	Лен-долгунец
	Сахарная свекла

	1
	1,0
	7,56
	2
	1,7
	1,56
	-

	2
	1,0
	7,5
	1,87
	1,61
	-
	-

	3
	1,0
	6,95
	1,8
	1,57
	-
	9,57



Результаты расчета нормативной урожайности по каждой почвенной разности содержатся в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС\1 сегмент\Подгруппа 1.1.
[bookmark: _Toc523317051]Определение прогнозируемой цены реализации сельскохозяйственных культур
Для целей расчета удельного показателя валового дохода для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур определяется прогнозируемая цена реализации сельскохозяйственной культуры.
Прогнозируемая цена реализации каждой сельскохозяйственной культуры рассчитывается исходя из анализа среднегодовых рыночных цен реализации, сложившихся за трех - пятилетний период, предшествующий году определения кадастровой стоимости, с учетом индексации этих цен на дату определения кадастровой стоимости на условиях самовывоза. 
Цена реализации продукции по каждой сельскохозяйственной культуре из состава перечня оценочных культур рассчитана специалистами Министерства сельского хозяйства и продовольствия Нижегородской области, исходя из среднегодовых рыночных цен реализации, сложившихся за пяти летний период с 2019 г. по 2021 г
Цены реализации сельскохозяйственной продукции по состоянию на 01.01.2022 г. представлены далее.
Таблица 3.6.5 Средние цены производителей с/х продукции, реализуемой с/х.
	№ п/п
	Сельскохозяйственная культура
	Среднегодовая рыночная цена реализации на продукцию с/х культуры, руб./ц
	Среднегодовая рыночная цена за 2019-2021 гг.

	
	
	2019
	2020
	2021
	

	1
	Озимая пшеница
	997
	1 094
	1 338
	1 143

	2
	Ячмень
	850
	875
	1 133
	952

	3
	Картофель
	900
	999
	1 683
	1 194

	4
	Сахарная свекла
	110
	233
	311
	218

	5
	Лен-долгунец (льнотреста)
	210
	103
	476
	263



Для расчета цены реализации многолетних и однолетних трав использовались данные о себестоимости производства многолетних и однолетних трав за 2019-2021 гг., предоставленные Министерством сельского хозяйства и продовольствия Нижегородской области. 
Таблица 3.6.6 - Себестоимость единицы продукции, рублей/центнер. 
	Год
	Многолетние травы, руб./ц.
	Однолетние травы, руб./ц.

	
	Сено
	Сено

	2019
	232,2
	210,5

	2020
	214,0
	132,8

	2021
	264,0
	299,1


Исходная информация представлена в электронном виде в Приложении 1. Исходные данные\П 1.6 Результаты сбора информации о рынке ОН.
Для перевода среднерыночных цен к дате оценки были использованы индексы цен производителей сельскохозяйственной продукции, реализуемой сельскохозяйственными организациями Нижегородской области, размещенные на сайте Единая межведомственная информационно-статистическая система (ЕМИСС)[footnoteRef:80].  [80:  Индексы цен производителей сельскохозяйственной продукции, реализуемой сельскохозяйственными организациями с 2017 г./ Росстат. – [Электронный ресурс]. URL: https://www.fedstat.ru/indicator/57740] 

Исходная информация представлена в электронном виде в Приложении 1. Исходные данные\П 1.6 Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.8. Информация, используемая при определении КС.
Индексы цен производителей за год рассчитывались как произведение индексов за соответствующий период и представлены в таблице ниже.
Таблица 3.6.7 Индексы цен производителей.
	Наименование индекса
	2019
	2020
	2021

	Продукция и услуги сельского хозяйства и охоты
	0,9209
	1,1388
	1,0933

	Пшеница
	1,0298
	1,2563
	1,147

	Ячмень
	1,11
	1,0642
	1,2132

	Картофель
	0,8676
	1,7484
	1,745

	Свекла сахарная и семена сахарной свеклы
	0,4479
	2,2824
	0,8657


[bookmark: _Hlk535583672]
Индексы перевода среднерыночных цен пшеницы к дате оценки были рассчитаны следующим образом:
2019 г. -1,2451=1,1388*1,0933;
2020 г. – 1,147;
2021 г. - 1.
По остальным сельскохозяйственным культурам расчет индексов перевода в уровень цен на 01.01.2022 г. осуществлен аналогичным образом и показан в таблице ниже.
Таблица 3.6.8 - Индексы перевода среднерыночных цен
	Наименование индекса
	2019
	2020
	2021

	Продукция и услуги сельского хозяйства и охоты
	1,2451
	1,0933
	1

	Пшеница
	1,441
	1,147
	1

	Ячмень
	1,2911
	1,2132
	1

	Картофель
	3,051
	1,745
	1

	Свекла сахарная и семена сахарной свеклы
	1,9759
	0,8657
	1


Таким образом, среднегодовые рыночные цены реализации сельскохозяйственных культур с учетом индексирования составили:
Таблица 3.6.9 - Среднегодовые рыночные цены реализации основных с/х культур с учетом индексирования, руб./ц 
	№ п/п
	Сельскохозяйственная культура
	Среднегодовая рыночная цена реализации на продукцию с/х культуры, руб./ц
	Среднегодовая рыночная цена за 2019-2021 гг. руб./ц

	
	
	2 019
	2 020
	2 021
	

	1
	Озимая пшеница
	1 437
	1 254
	1 338
	1 343

	2
	Ячмень
	1 097
	1 061
	1 133
	1 097

	3
	Картофель
	2 746
	1 743
	1 683
	2 057

	4
	Сахарная свекла
	216
	202
	311
	243

	5
	Лен-долгунец (льнотреста)
	261
	112
	476
	283



Таблица 3.6.10 - Среднегодовые рыночные цены реализации на сено с учетом индексирования, руб./ц
	Год
	Многолетние травы, руб./ц.
	Однолетние травы, руб./ц.

	
	Сено
	Сено

	2019
	289,1
	262,1

	2020
	234,0
	145,2

	2021
	264,0
	299,1

	Среднегодовая рыночная цена за 2019-2021 гг., руб./ц
	262,4
	235,5


*Примечание. В статистических источниках отсутствовала информация об индексах цен производителей сельскохозяйственной продукции, реализуемой сельскохозяйственными организациями, для сена и лна-долгунца, поэтому для приведения цен к уровню на дату определения кадастровой стоимости был использован индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции, реализуемой сельскохозяйственными организациями, в целом по продукции и услугам сельского хозяйства и охоты.
Собранные данные были внесены в Комплекс программ (КП) для оценки земель сельскохозяйственного назначения.
[bookmark: _Toc523317052]Определение удельного валового дохода в разрезе почвенной разности
На основе прогнозируемой цены реализации сельскохозяйственной продукции по каждой сельскохозяйственной культуре для каждой почвенной разности и нормативной урожайности данной культуры производится расчет удельного показателя валового дохода.
Удельный показатель дохода для каждой почвенной разновидности определяется как средневзвешенный показатель доходов культур с учетом их процентной доли в структуре посевов. Расчет ведется по формуле:
УДП=УДз*Кз+УДк*Кк+УДмн.т*Кмн.т+УДодн.т*Кодн.т+ УДл*Кл,
где:
УДП – удельный доход севооборота для каждой почвенной разновидности участка;
УДз – удельный доход зерновых для конкретной почвы, аналогично и для других культур;
Кз – доля зерновых в структуре севооборота, аналогично и других культур
Соответствующие доли сельскохозяйственных культур в структуре посевов приведены в следующей таблице.
Таблица 3.6.11 - Структура посевов Нижегородской области в %
	Номер агроподзоны
	Структура посевов

	
	Зерновые
	Картофель
	Многолетние травы
	Однолетние травы
	Лен-долгунец
	Сахарная свекла

	1
	50
	3,7
	35,1
	10,0
	1,2
	-

	2
	50
	3,7
	36,3
	10,0
	-
	-

	3
	50
	3,7
	33,0
	10,0
	-
	3,3



[bookmark: _Toc523317053]Расчет удельного валового дохода на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур и почвенной разности производится Комплексом программ (КП) в модуле «Оценка УПКСЗ». 
Расчет в разрезе почвенных разновидностей 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. 
Затраты на восстановления почвенного плодородия определяются на основании баланса гумуса, который рассчитывается для каждой почвенной разновидности в зависимости от структуры посевов и уровня нормативной урожайности культур в структуре посевов.  
Расчет баланса гумуса проводится в соответствии с Методическими рекомендациям по определению баланса гумуса (Утверждены Министерством сельского хозяйства СССР, протокол 1989 года.). В рамках проведения настоящих работ расчет баланса гумуса проводился в Комплексе программ (КП) для оценки земель сельскохозяйственного назначения в модуле «Баланс гумуса». Пример расчета баланса гумуса приведен на следующем рисунке.
[image: ]
Рисунок 3.6.12 Баланс гумуса по сельскохозяйственным культурам
Определение затрат на единицу площади на возделывание и уборку каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур для каждой почвенной разновидности
Определение удельных затрат на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур из ассортимента оценочных сельскохозяйственных культур для каждой почвенной 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 (см. в следующих таблицах). Затраты на возделывание и уборку каждой культуры определялись через Комплекс программ (КП) для оценки земель сельскохозяйственного назначения в отдельном модуле «Расчет затрат УПКСЗ».
[image: G:\Сейчас\Отчет ЗУ\СХ+БД\картинки из бд\2020-06-04_16-31-48.png]
Рисунок 3.6.13 Модуль «Расчет затрат УПКСЗ»
При этом в состав затрат включены:
· цены на посадочный материал;
· затраты, связанные с эксплуатацией техники в период выращивания и уборки культуры;
· цены на горюче-смазочные материалы;
· затраты на приобретение удобрений и средств защиты растений.
Собранная исходная рыночная информация в формате скриншотов представлена в электронном виде в Приложении 1. Исходные данные\П 1.6 Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.8. Информация, используемая при определении КС.
Таблица 3.6.12 Цены на удобрения
	Наименование
	Цена, руб/т
	Примечание

	Хлористый калий



	27000
	https://nn.tiu.ru/p463901062-hlorid-kaliya-995.html

	
	32500
	https://agroserver.ru/b/kaliy-khloristyy-granulirovannyy-60-1294948.htm

	
	23000
	https://agroserver.ru/b/kaliy-khloristyy-granulirovannyy-mineralnoe-udobrenie-1327790.htm

	
	27500
	Средняя цена, руб/т

	Аммиачная селитра




	24000
	https://agroserver.ru/b/ammiachnaya-selitra-udobrenie-1344994.htm

	
	13000
	https://nn.tiu.ru/p481663648-ammiachnaya-selitra-marki.html?&primelead=OC4wOQ

	
	22400
	https://agroserver.ru/b/ammiachnaya-selitra-852973.htm

	
	30000
	https://himagro136.ru/p523024182-mineralnoe-udobrenie-ammiachnaya.html?yclid=7327427216468665232

	
	22350
	Средняя цена, руб/т

	Аммофос





	28000
	https://nn.tiu.ru/p463886860-ammofos.html

	
	54600
	https://agroserver.ru/b/ammofos-1424127.htm

	
	53500
	https://agroserver.ru/b/ammofos-1424127.htm

	
	28000
	https://nn.tiu.ru/p523772771-ammofos.html

	
	54500
	https://agroserver.ru/b/ammofos-1123824.htm

	
	43720
	Средняя цена, руб/т

	Фосмука


	16500
	https://agroserver.ru/b/muka-fosforitnaya-kontsentrirovannaya-sort-1-s-soderzhaniem-fosf-1442988.htm

	
	6200
	https://agroserver.ru/b/fosforitnaya-muka-163719.htm

	
	11350
	Средняя цена, руб/т



Таблица 3.6.13 - Цены на ядохимикаты
	CodPoison
	Наименование
	Цена, руб/кг
	Примечание

	1
	Зенкор
	4668
	https://nn.tiu.ru/p504761991-gerbitsid-zenkor-ultra.html?&primelead=My43

	3
	Фастак
	1706
	https://agroserver.ru/b/insektitsid-fastak-basf-5l-1376426.htm

	4
	Ридомил
	1860
	https://nn.tiu.ru/p338205937-fungitsid-ridomil-gold.html?&primelead=NS40

	5
	Эптам
	322
	Цена взята из справочника БД

	6
	Бетанал АМ
	2630
	https://agroserver.ru/b/betanal-22-ke-879467.htm

	10
	ТМТД 10
	850
	https://agroserver.ru/b/tmtd-tps-879239.htm

	11
	Базагран
	1826,4
	https://nn.tiu.ru/p393795711-gerbitsid-bazagran.html?&primelead=MS41

	13
	Дуал
	1500
	https://nn.tiu.ru/p334546036-gerbitsid-dual-gold.html?&primelead=MS41

	14
	Каратэ
	3170
	https://nn.tiu.ru/p379640970-insektitsid-karate-zeon.html?&primelead=NQ

	15
	Лентогран
	4375
	Цена взята из справочника БД

	16
	Лонтрел
	1400
	https://agroserver.ru/b/gerbitsid-lontrel-300-1254764.htm

	18
	Базудин-Г
	950
	https://agroserver.ru/b/insektitsid-praktik-k-e-analog-bazudin-743980.htm

	19
	Базудин ВЭ
	980
	Цена взята из справочника БД

	20
	Витавакс
	712
	https://agroserver.ru/b/protravitel-vitavaks-200-ff-vsk-karboksin-200-g-l-tiram-200-895307.htm

	21
	Харнес
	600
	https://agroserver.ru/b/kharnes-1336136.htm

	22
	Диален супер
	1036,8
	https://nn.tiu.ru/p488636973-gerbitsid-dialen-super.html

	23
	Тилт
	1290
	https://agroserver.ru/b/atlant-tilt-sistemnyy-fungitsid-dlya-zashhity-zernovykh-kolosovykh-1435090.htm

	26
	Реглон супер
	1638
	https://nn.tiu.ru/p352296079-reglon-ejr-200gl.html

	27
	Трефлан
	2500
	https://agroserver.ru/b/treflan-gerbitsid-dlya-arbuza-i-ovoshhey-822185.htm

	28
	Хлорофос
	950
	https://agroserver.ru/b/khlorofos-tekhnicheskiy-146332.htm

	29
	Беномил
	1812
	https://nn.tiu.ru/p183738750-fungitsid-benomil-500.html

	30
	Би-58 новый КЭ
	835
	https://agroserver.ru/b/bi-58-novyy-ke-748697.htm

	31
	Лонтрел Гранд ВДГ
	11466
	https://nn.tiu.ru/p352294860-lontrel-grand-vdg.html?&primelead=MS40


Размер заработной платы работников относится к факторам, характеризующим внешнюю среду объектов недвижимости, и является общим для всех земельных участков рассматриваемого сегмента. Для расчета тарифов работников используется информация по средней начисленной заработной плате на крупных, средних и малых предприятиях и организациях работников отрасли «Сельское хозяйство, лесное хозяйство, охота, рыболовство и рыбоводство» в Нижегородской области. Средняя начисленная заработная плата по данному виду деятельности за период январь-декабрь 2021 г. по данным Нижегородстата составляет 34557,5 руб[footnoteRef:81] [81:  Среднемесячная заработная плата работников январь-декабрь 2021 г/ Росстат. – [Электронный ресурс]. URL:  https://docs.yandex.ru/docs/view?url=ya-browser%3A%2F%2F4DT1uXEPRrJRXlUFoewruKMMPZ2u5_K_fiSbpF53O0fnlQUU1bz5U41RgLfxDAdS55wYnpMK59ZONPVNX6jFvpT_wQKXzrkIt375AzdA5DduMlR2cJr9cf6PkzYAcQBzWXTbHUfgVy2jC1vJn5saqQ%3D%3D%3Fsign%3Dwg5wBhdqf2Jk9Pk0olqZQIvBEuCN5_BeFZRwa08PnSA%3D&name=Среднемесячная%20заработная%20плата%20работников%20январь-декабрь%202021%20года.xlsx&nosw=1] 

Таблица 3.6.14 - Тарифы работников
	Наименование
	Тариф работников, руб/час

	Тариф 1 часа механизатора
	379

	Тариф 1 часа рабочего
	210


Таблица 3.6.15 - Цены на расходные материалы
	Наименование
	Цена

	Цена 1 литра топлива, руб.
	50,6


В таблицу включены машины в соответствии с технологическими картами по Нижегородской области для культур: зерновые, картофель, лен, свекла, многолетние и однолетние травы. Цены уточнены на дату оценки из открытых интернет-источников, по данным министерства сельского хозяйства и Справочника данных ПК.
 Исходная рыночная информация в формате скриншотов представлена в электронном виде в Приложении 1. Исходные данные\П 1.6 Результаты сбора информации о рынке ОН\1.6.8. Информация, используемая при определении КС.
	Таблица 3.6.16- Цены на сельхозтехнику
	Код машины
	Наименование
	Марка
	Марка
аналог
	Цена тыс. руб
	Примечание

	7
	Трактор колесный общего назначения
	Т-150К
	
	2650
	https://agroserver.ru/b/traktor-t-150k-1013400.htm

	10
	Трактор гусеничный общего назначения
	ДТ-75М
	ВТГ-90
	2500
	https://agroserver.ru/b/gusenichnyy-traktor-dt-75-1345396.htm

	12
	Трактор гусеничный универсально-пропашной
	Т-70С
	
	450
	https://nn.tiu.ru/p379919590-traktor-70s-posle.html

	14
	Загрузчик сеялок (к ГАЗ-САЗ-3507)
	ЗС-30
	
	80
	https://nn.tiu.ru/p389460985-zagruzchik-seyalok-30m.html

	14
	Трактор колесный универсально-пропашной
	МТЗ-82.1
	
	1520
	https://agroserver.ru/b/traktor-kolesnyy-mtz-82-1-belarus-82-1-mtz-659702.htm

	15
	Трактор колесный универсально-пропашной
	МТЗ-80.1
	
	1260
	https://nn.tiu.ru/p20963849-traktor-belarus-mtz.html

	17
	Трактор колесный универсально-пропашной
	ЛТЗ-55
	
	500
	https://www.avito.ru/chernushka/gruzoviki_i_spetstehnika/traktor_t40_am_-ltz_55_2191279823

	19
	Прицеп тракторный самосвальный, 4т
	2ПТС-4
	
	411
	https://nn.tiu.ru/p343448332-2pts-pritsep-samosvalnyj.html

	23
	Погрузчик минеральных удобрений фронтальный
	ПФ-0,5Б
	
	65
	https://kuplusrazu.ru/satinka/transport/gruzoviki-i-spectehnika/selkhoztehnika/pogruzchik-pf-0-5-3186735.html

	24
	Погрузчик минеральных удобрений экскаваторный
	ПЭ-0,8Б
	ПЭФ-1Б
	360
	https://agroserver.ru/b/pogruzchik-pef-1b-158355.htm

	34
	Плуг отвальный навесной пятикорпусный
	ППЛ-10-25, ПЛН-5-35
	ПЛН-5-35
	125,05
	https://nn.tiu.ru/p496886312-plug-navesnoj-plnm.html?&primelead=OQ

	35
	Плуг отвальный навесной четырехкорпусный
	ПН-4-35,
	ПЛН 4-35
	115
	https://nn.tiu.ru/p480679409-plug-lemeshnyj-pln.html?&primelead=NC40

	45
	Лущильник дисковый гидрофицированный
	ЛДГ-15А
	
	830
	https://agroserver.ru/b/lushhilnik-ldg-15-1214634.htm

	46
	Лущильник дисковый гидрофицированный
	ЛДГ-10А ЛДГ-10Б
	630
	https://agroserver.ru/b/lushhilnik-diskovyy-gidrofitsirovannyy-ldg-10s-1108713.htm

	55
	Комбинированный агрегат для предпосевной обработки
	РВК-3,0
	АКШ-6
	1205,4
	https://nn.tiu.ru/p488626756-agregat-kombinirovannyj-shirokozahvatnyj.html

	60
	Культиватор скоростной для сплошной обработки почвы
	КПС-4
	
	160
	https://agroserver.ru/b/kultivator-dlya-sploshnoy-obrabotki-pochvy-kps-4-5-6-8-metrov-1091748.htm

	72
	Культиватор навесной для высокостебельных культур
	КРН-4,2Б
	КРН 4.2А
	154,3
	https://agroserver.ru/b/kultivator-mezhduryadnyy-krn-4-2-navesnoy-896380.htm

	74
	Культиватор-растениепитатель
	УСМК-5,4В
	
	205
	https://agroserver.ru/b/kultivator-rasteniepitatel-usmk-5-4-s-atp-687592.htm 

	76
	Культиватор – окучник навесной
	КОН 2,8А-О4
	
	179
	https://nn.tiu.ru/p189748881-kultivator-okuchnik-navesnoj.html

	79
	Снегопах-валкователь
	СВШ-7, СВУ-2,6А
	
	261
	https://nn.tiu.ru/p485328161-snegopah-valkovatel-snegozaderzhanie.html?&primelead=NC40

	81
	Борона дисковая тяжелая
	БДТ-7
	
	775
	https://nn.tiu.ru/p276131665-borona-diskovaya-tyazhyolaya.html

	82
	Борона дисковая тяжелая
	БДТ-3
	
	364,5
	https://nn.tiu.ru/p374231920-borona-diskovaya-tyazhelaya.html

	84
	Борона зубовая средняя скоростная
	БЗСС-1,0
	
	5,445
	https://nn.tiu.ru/p438996576-zubovaya-srednyaya-borona.html?&primelead=OS4x

	86
	Борона зубовая посевная
	ЗБП-0,6А
	
	10,15
	https://трактормтз52.рф/p329156761-borona-301.html

	89
	Каток кольчато-навесной
	ЗККН-2,8
	3ККШ-6
	155
	https://agroserver.ru/search/Каток+кольчато-навесной+ЗККН-2%2C8+3ККШ-6/1/0/0/0/0/1/ 

	92
	Сцепка
	С-11У
	
	150
	Цена взята из справочника БД

	95
	Сцепка прицепная
	СП-11
	
	175,449
	https://nn.tiu.ru/p245695699-stsepka-pritsepnaya-11s.html

	97
	Сцепка гидрофицированная
	СГ-21
	
	545,664
	https://nn.tiu.ru/p382437861-stsepka-kormmash-gidravlicheskaya.html?product_click_token=eyJ0eXAiOiJKV1QiLCJhbGciOiJIUzI1NiJ9.eyJwcm9kdWN0SWQiOjM4MjQzNzg2MSwiY2F0ZWdvcnlJZCI6MTI4MDUsImNvbXBhbnlJZCI6Mjg2MDMxMiwic291cmNlIjoicHJvbTpzZWFyY2g6c2VycCIsImlhdCI6MTYzOTEzMjgxOS4yNzUzNTM0LCJwYWdlSWQiOiJiNzg3YjA0ZC0zNTcxLTRkMTYtYjU0Ny1hNTQ3N2ZjOGMxODciLCJwb3ciOiJ2MiIsImljcCI6dHJ1ZX0.Njtzhu5i73KId0vXMFLVSH63obZ5pGWEfbtxtln_Tj4&from_spa=true

	98
	Разбрасыватель минеральных удобрений
	РУМ-5,
	МВУ-5
	730
	https://agroserver.ru/b/razbrasyvatel-mineralnykh-udobreniy-mvu-5g-1068900.htm

	102
	Машина для внесения жидких минеральных удобрений
	АПЖ-12
	МЖТ-Ф-6/7
	885
	https://agroserver.ru/b/mzht-f-6-mashina-dlya-vneseniya-zhidkikh-organicheskikh-udobreniy-1454299.htm

	109
	Разбрасыватель жидких органических удобрений
	РЖТ-8
	
	650
	https://ufa.flagma.ru/mashina-dlya-vneseniya-zhidkih-ogranichennyh-o5215371.html

	112
	Опрыскиватель тракторный полуприцепной штанговый
	ОПШ-15,   ОПМ-2001, ОП-2000-2-01
	ОП-2000
	380
	https://agroserver.ru/b/opryskivatel-polupritsepnoy-shtangovyy-opm-2001-shtanga-18-m-675612.htm

	116
	Сеялка зернотуковая рядовая
	СЗ-3,6А
	
	657
	https://agroserver.ru/b/seyalka-zernotukovaya-astra-3-6a-sz-3-6a-660988.htm

	117
	Сеялка зернотравяная
	СЗ-3,6А-Т
	
	720
	https://agroserver.ru/b/seyalka-zernotravyanaya-szt-3-6a-176944.htm

	127
	Сеялка льняная
	СЗ-3, 6А-02
	СЗ 3.6 (СЗУ - 3.6)
	400
	https://agroserver.ru/b/seyalka-sz-3-6-423099.htm

	128
	Сеялка свекловичная
	ССТ-12В
	
	500
	https://www.avito.ru/ufa/gruzoviki_i_spetstehnika/seyalka_sveklovichnaya_2206686750

	131
	Картофелесажалка навесная четырехрядная
	КСМ-4
	
	375
	https://nizhegorodskaya-obl.tiu.ru/p447261172-kartofelesazhalka-navesnaya-chetyrehryadnaya.html

	151
	Косилка-плющилка роторная навесная
	КПРН-3,0
	КИР-1,5М
	362,3
	https://nizhegorodskaya-obl.tiu.ru/p381626155-kosilka-izmelchitel-rotornaya.html

	157
	Косилка-измельчитель ротационная
	КИР-1,5
	
	269
	https://agroserver.ru/b/kosilka-izmelchitel-rotornaya-kir-1-5-593346.htm

	160
	Грабли-ворошилки роторные
	ГВР-6Р
	
	406,896
	https://nizhegorodskaya-obl.tiu.ru/p382442566-grabli-voroshilka-gvr.html

	166
	Грабли поперечные
	ГП-16
	ГПГ-14
	312
	https://alkor-agro.ru/p390417923-grabli-poperechnye-gidravlicheskie.html

	178
	Погрузчик-копновоз
	КУН-10
	
	99,12
	https://nn.tiu.ru/p439089551-frontalnyj-pogruzchik-pku.html

	179
	Погрузчик-копновоз универсальный
	ПКУ-0,8
	
	112
	https://agroserver.ru/b/pogruzchik-kopnovoz-universalnyy-pku-0-8-kun-10-g-p-800kg-610628.htm

	185
	Погрузчик-фронтальный
	ПФ-0,5
	ПФУ-0.8 Fenix
	93,369
	http://www.agrosnabnn.ru/technics/type/6515/184772/

	191
	Зерноуборочный комбайн
	СК-5М-1 «Нива» с копнителем и жаткой 5 м
	СК-5МЭ-1
	688,243
	https://www.avito.ru/novosheshminsk/gruzoviki_i_spetstehnika/zernouborochnyy_kombayn_niva_sk_5_effekt_2241062111

	211
	Комплекс зерноочистительно-сушильный
	КЗС-25Б
	БЗС-40
	4000
	https://www.avito.ru/saratov/oborudovanie_dlya_biznesa/zernosushilnyy_kompleks_zav_kzs_1182537377

	215
	Зерноочистительный агрегат
	ЗАВ-40У
	
	930
	https://agroserver.ru/b/zernoochistitelnaya-mashina-dlya-zav-40-1215368.htm

	219
	Картофелеуборочный комбайн
	КПК-3
	ККУ-1
	1300
	https://agroserver.ru/b/kombayn-kartofeleuborochnyy-kku-1-1109755.htm

	225
	Ленточный транспортер
	ТЗК-30
	ТЗК-30М
	1865
	https://nn.tiu.ru/p176521771-transporter-zagruzchik-kartofelya.html

	227
	Картофелесортировальный пункт
	КСП-15В
	
	2091,83
	https://nn.tiu.ru/p471856123-punkt-kartofelesortirovalnyj-ksp.html?&primelead=Ny42Mg

	228
	Льноуборочный комбайн
	ЛК-4А
	
	1300
	https://nn.tiu.ru/p374231871-kombajn-lnouborochnyj-dvina.html

	230
	Подборщик-порциеобразователь
	ПНП-3
	ПРТ-3
	200
	https://www.avito.ru/malchevskaya/gruzoviki_i_spetstehnika/podborschik_prt-3_2276747787 

	234
	Универсальный пресс-подборщик льна
	ПРУ-200
	ПРФ-145
	454,4
	https://nn.tiu.ru/p396422749-press-podborschik-prf.html?&primelead=MTAuMDU

	238
	Оборачиватель лент льна
	ОСН-1Б
	ОЛ-140
	528
	https://nn.tiu.ru/p245694747-oborachivatel-lent-lna.html

	241
	Ворошилка лент льна
	ВЛ-3
	ВЛН-4,5
	639
	https://agroserver.ru/b/vspushivatel-lent-lna-vln-4-5-517937.htm

	248
	Молотилка-веялка
	МВ-2,5
	МТПУ-500
	395
	https://staryoskol.flagma.ru/molotilka-terka-puchkovaya-universalnaya-mtpu-o3380241.html 

	251
	Машина для очистки семян
	МОС-500
	МОС-2
	300
	https://www.avito.ru/moskovskaya_oblast_ivanteevka/oborudovanie_dlya_biznesa/stanok_mos-2_obeskrylivatel_semyan_2146618789

	252
	Сушилка для льновороха
	СКМ-1,0
	РНУ-50
	815
	http://www.oborudovanie-52.ru/goods/178636028-aerodinamicheskaya_sushilka_zerna_rnu_50

	253
	Самоходный свеклоуборочный комбайн
	КС-6Б-02
	
	7500
	https://agroserver.ru/b/sveklouborochnyy-kombayn-ks-6-zubr-1336067.htm

	261
	Машина ботвоуборочная
	БМ-6Б
	
	190
	https://agroserver.ru/b/mashina-botvouborochnaya-bm-6b-570803.htm

	265
	Свеклопогрузчик самоходный
	СПС-4,2А
	
	1350
	https://agroserver.ru/b/sveklopogruzchik-sps-4-2a-sveklouborochnyy-kombayn-sveklovichny-1343857.htm

	272
	Стогометатель соломы
	УСА-10
	СНУ-550
	229,32
	https://nn.tiu.ru/p382441316-pogruzchik-stogometatel-snu.html

	273
	Трактор
	Т-25А
	30ТК
	250
	https://agroserver.ru/b/traktor-t-25-516006.htm

	276
	Подборщик-стогообразователь
	ТП-Ф-45
	
	1156
	https://selmash-cs1401495.tiu.ru/p22934785-podborschik-polupritsep-tpf.html


 Приведенные сведения вносились в Базу данных для земель сельскохозяйственного назначения для последующих расчетов.
Расчет в разрезе почвенных разновидностей удельных затрат для каждой оценочной структуры производится путем суммирования удельных затрат на возделывание сельскохозяйственных культур, взвешенных с учетом их доли в структуре оценочных культур.
Определение коэффициента капитализации
Значение коэффициента капитализации принято на уровне 11,2% в соответствии с данными Справочника оценщика недвижимости – 2020 «Земельные участки. Часть 2. Полная версия.» (Лейфер Л.А, Н.Новгород) (стр.198, табл.86). Данные по коэффициенту капитализации вносились в Комплекс программ (КП).

Определение удельных показателей кадастровой стоимости почвенных разностей и земельного участка
Удельный показатель кадастровый стоимости для каждой почвенной разности определяется по формуле:
УПКСпр=УПЗР/К,
 где:
УПКСпр – удельный показатель кадастровой стоимости для почвенной разности;
УПЗР – удельный показатель земельной ренты для почвенной разности;
К – коэффициент капитализации.
Расчет удельного показателя кадастровой стоимости земель (УПКСЗ) по почвенным разностям производился в программном модуле «Оценка УПКСЗ».
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Рисунок 3.6.14 Программный модуль «Расчет УПКСЗ»
По УПКСЗ почвенных разностей и занимаемой ими площади посредством данного программного модуля рассчитаны средневзвешенные величины УПКСЗ для землепользований сельскохозяйственных предприятий.
Исходя из величин УПКСЗ землепользований сельскохозяйственных предприятий, определяется УПКСЗ муниципальных образований в целом. Величина УПКСЗ муниципального образования принимается равной величине УПКСЗ расположенных в его пределах сельскохозяйственных предприятий. Поэтому для определения кадастровой стоимости земельных участков Перечня устанавливается распределение земельных участков относительно территорий, обеспеченных почвенными обследованиями, т.е. относительно землепользований сельскохозяйственных предприятий. Соответствие оцениваемых участков территориям сельскохозяйственных предприятий устанавливалось на основании данных предыдущего тура оценки.
При невозможности определения местоположения земельного участка в границах бывших хозяйств и (или) отсутствии данных по бывшему хозяйству используется структура почвенных разностей по муниципальному образованию, при отсутствии почвенных материалов по муниципальному образованию используется структура почвенных разностей по субъекту Российской Федерации.
Определение кадастровой стоимости земельных участков осуществлялась путем произведения удельных показателей кадастровой стоимости на площадь земельного участка.
[bookmark: _Toc514944613]Результаты расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС.
Расчет кадастровой стоимости объектов оценки 1 сегмента «Сельскохозяйственное использование» группы 1.2 «Рыбоводство» 
Объекты недвижимости сегмента 1 «Сельскохозяйственное использование» (код расчета вида использования 01:130; 01:131), содержащиеся в перечне, представляют собой земельные участки, предназначенные для размещения водоемов с целью рыбоводства и выращивания аквакультур. 
Для определения кадастровой стоимости земельных участков, занятых объектами рыбного хозяйства, с кодом расчета вида использования 01:130; 01:131, относящиеся к землям сельскохозяйственного назначения, согласно Приложению 6 к Методическим указаниям, применимы два подхода: сравнительный и доходный. 
В соответствии с пунктом 57.8. Методических указаний, земельные участки с присвоенным кодом расчета 01:130; 01:131 оцениваются для целей Указаний исходя из возможности разведения рыбы.
 Для данных участков доходный подход в таблице (Приложение № 6 Методических указаний) указан, как наиболее весомый, а также согласно п.57.8.1 Методических указаний расчет кадастровой стоимости рекомендуется осуществлять методом капитализации земельной ренты, который относится к доходному подходу.
Таким образом, в рамках настоящего Отчета были рассчитаны доходным подходом земельные участки с присвоенным кодом расчета 01:130; 01:131, относящиеся к оценочной группе 1.2.
Доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости и приведении (дисконтировании) данных доходов к дате проведения оценки кадастровой стоимости.
В соответствии с Методическими указаниями 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 (при моделировании процесса сдачи объекта недвижимости в аренду);
· 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.
Таким образом, оценка объектов оценки с использованием доходного подхода заключается в применении следующей расчетной формулы:

	,
где: 

 – наиболее типичный чистый операционный доход объекта оценки первого года;
 – коэффициент капитализации.
Очевидным достоинством метода прямой капитализации является то, что в нем используются рыночные данные о типичном чистом операционном доходе и ставке капитализации, в которых учитываются возможные требования потенциальных инвесторов к объекту инвестирования - уровень дохода, отражаемый величиной и желаемая (требуемая) отдача на вложенный капитал с учетом операционных рисков, которая содержится в коэффициенте R.
Применительно к оценке стоимости земельных участков, предназначенных для ведения рыбоводства, действительный валовый доход определяется выручкой, получаемой рыбоводным хозяйством в течение базового расчетного периода (года), а совокупные затраты представляют собой сумму затрат на приобретение рыбопосадочного материала, на оплату труда работников предприятия, транспортных расходов на доставку товарной продукции (рыбы) к месту ее оптовой продажи и операционных расходов, связанных с осуществлением основной предпринимательской деятельности. В результате анализа имеющейся информации по сегменту рынка, к которому относятся оцениваемые земельные участки, выявлено, что уровень оптовых цен на товарную продукцию и цена рыбопосадочного материала являются ценообразующими факторами, характеризующими весь сегмент рынка в целом. Фактором, характеризующим отдельный объект оценки, является его удаленность от областного центра. Ценообразующим фактором, характеризующим внешнюю среду оцениваемых объектов, является уровень заработной платы работников предприятия, т.к. из-за существующего в российских рыбоводческих хозяйствах низкого уровня механизации производства существенных специфических требований к объему компетенций работников не предъявляется, и они могут свободно мигрировать между различными отраслями, ориентируясь на общий уровень оплаты труда.

Перечень земельных участков сельскохозяйственного использования, предназначенных для рыбоводства, кадастровая стоимость которых оценивается с использованием доходного подхода, приведен в следующей таблице и в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС.
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Таблица 3.6.17 - Земельные участки, предназначенные для ведения рыбоводства
	№ п/п
	Кадастровый номер участка
	Адрес
	Категория земель
	Вид разрешенного использования
	Код расчета вида использования
	Площадь, кв.м.
	Расстояние до областного центра, км

	1
	52:35:0020202:24
	Нижегородская обл, р-н Сосновский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство
	01:130
	37667
	100

	2
	52:41:0905001:124
	Нижегородская область, р-н Арзамасский, участок находится примерно в 980 метрах от ориентира по направлению на северо-запад от с. Морозовка
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для сельскохозяйственного использования (разведения рыбы)
	01:130
	47372
	110

	3
	52:39:0120001:25
	Нижегородская область, р-н. Кулебакский, д. Знаменка, ул. Соборная, д. 1
	Земли населенных пунктов
	Земельные участки сельскохозяйственного использования (для ведения рыбного хозяйства)
	01:131
	17821
	200

	4
	52:20:0400025:8
	Российская Федерация, Нижегородская область, городской округ город Бор, деревня Лунино (Линдовский с/с), территория СНТ Ландыш, земельный участок 8
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для ведения рыбного хозяйства
	01:130
	600
	62

	5
	52:09:0090035:202
	Нижегородская область, Краснобаковский район, с. Чащиха, в 580 м к юго-востоку от перекрестка автодорог Красные Баки -Варнавино - Белышево и Красные Баки - с. Ильинское.
	Земли населенных пунктов
	Для сельскохозяйственного производства (осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением и (или) содержанием, выращиванием объектов рыбоводства (аквакультуры)).
	01:130
	7400
	140

	6
	52:32:0200039:1321
	Нижегородская область, Дальнеконстантиновский район, СПК «Мир».
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	206600
	56

	7
	52:22:0400009:526
	обл. Нижегородская, р-н Володарский, юго-западнее (50 м) д. Мулино
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для эксплуатации агропромышленного комплекса по воспроизводству и выращиванию рыб осетровых пород
	01:130
	167709
	77

	8
	52:02:0060012:339
	Нижегородская обл, р-н Тоншаевский, д Петровское
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для организации рыболовного хозяйства
	01:130
	35788
	320

	9
	52:31:0020014:1
	Нижегородская область, р-н. Большемурашкинский, с. Кишкино
	Земли населенных пунктов
	Под рыбоводство
	01:130
	52409
	81

	10
	52:32:1500009:291
	Нижегородская область, Дальнеконстантиновский район, примерно в 1500 м южнее с.Маргуша
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство
	01:130
	568577
	94

	11
	52:51:1100008:182
	Нижегородская обл, р-н Ардатовский, в 20 м юго-восточнее с. Кармалейка
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для рыбоводства
	01:131
	94826
	178

	12
	52:02:0060012:338
	Нижегородская обл, р-н Тоншаевский, д Петровское
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для организации рыболовного хозяйства
	01:130
	64828
	320

	13
	52:41:0205001:12
	обл. Нижегородская, р-н Арзамасский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	сельскохозяйственное использование (разведение рыбы)
	01:130
	12584
	110

	14
	52:26:0080035:39
	Нижегородская обл, р-н Кстовский, 0,9 км восточнее д.Ветчак
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	200085
	37

	15
	52:24:0000000:123
	обл. Нижегородская, р-н Богородский, ПК "Чижково"
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для организации полносистемного рыбного хозяйства
	01:130
	1962137
	62

	16
	52:42:0060002:197
	Российская Федерация, Нижегородская обл, Вадский муниципальный район, сельское поселение Вадский сельсовет, с Вад, ул Заозерная, земельный участок 41А
	Земли населенных пунктов
	для ведения прудового рыбоводства
	01:130
	9533
	100

	17
	52:32:0900019:763
	Российская Федерация, Нижегородская область, р-н Дальнеконстантиновский, примерно в 50 м северо-восточнее окраины с.Новые Березники
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	5000
	73

	18
	52:26:0110018:1
	обл. Нижегородская, р-н Кстовский, у д.Горный Борок
	Земли сельскохозяйственного назначения
	под прудово-рыбное хозяйство
	01:130
	2843200
	45

	19
	52:32:0900018:251
	Нижегородская область, р-н Дальнеконстантиновский, вблизи с Муравьиха
	Земли запаса
	для организации крестьянского (фермерского) хозяйства рыбоводческого направления
	01:130
	65000
	76

	20
	52:26:0060049:348
	Российская Федерация, Нижегородская область, Кстовский район, участок 1
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	768401
	43

	21
	52:41:0202001:46
	Нижегородская обл, р-н Арзамасский, юго-западнее с. Чернуха
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для разведения рыбы
	01:130
	24400
	110

	22
	52:41:1702001:7
	Нижегородская область, Арзамасский район, западнее ул. Новая линия с. Саблуково
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для разведения рыбы
	01:130
	14027
	120

	23
	52:24:0090002:707
	Нижегородская обл, р-н Богородский, ПК "Чижково"
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для организации полносистемного рыбного хозяйства
	01:130
	1388733
	49

	24
	52:51:0090003:88
	Нижегородская обл, р-н Ардатовский, с Сосновка, ул Прудовая, уч 30/01
	Земли населенных пунктов
	Для организации и ведения рыбоводства
	01:130
	75968
	150

	25
	52:05:0090018:172
	Нижегородская область, у д.Артамоново.
	Земли населенных пунктов
	Для строительства пруда для разведения рыбы
	01:131
	41000
	205

	26
	52:32:0000000:660
	Российская Федерация, Нижегородская область, Дальнеконстантиновский муниципальный район, сельское поселение Суроватихинский сельсовет, с. Новые Березники, земельный участок 86 Б
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство
	01:130
	2595
	73

	27
	52:24:0130001:38
	обл. Нижегородская, р-н Богородский, пруд севернее д.Кубаево
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для разведения и ловли рыбы
	01:130
	109173
	63

	28
	52:24:0090002:827
	Нижегородская область, Богородский район, ПК "Чижково"
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для организации полносистемного рыбного хозяйства
	01:130
	332713
	62

	29
	52:47:1600017:91
	Нижегородская область, Краснооктябрьский район, примерно 300 м к юго-западу от н.п. Лизинка
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для строительства водного объекта и организации малого прудового рыбного хозяйства
	01:130
	74000
	200

	30
	52:47:0400003:8
	Российская Федерация, Нижегородская область, р-н Краснооктябрьский, д.Красный Яр, ул.Набережная, д.55 Г
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	662264
	170

	31
	52:50:0070011:6
	Нижегородская область, р-н. Шатковский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	366000
	177

	32
	52:32:0700007:832
	Российская Федерация, Нижегородская область, Дальнеконстантиновский район, 76 метров юго-восточнее с. Мухоедово
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство (земли сельскохозяйственного назначения, занятые водными объектами и используемые для предпринимательской деятельности)
	01:130
	67738
	70

	33
	52:24:0090002:826
	Нижегородская область, Богородский район, ПК "Чижково"
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для организации полносистемного рыбного хозяйства
	01:130
	14165
	62

	34
	52:20:1400042:29
	Российская Федерация, Нижегородская область, городской округ город Бор, примерно в 1,7 км на север от п. Большое Пикино (Редькинский сельсовет)
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство
	01:130
	369518
	30

	35
	52:35:0020108:32
	Нижегородская обл, р-н Павловский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство
	01:130
	28421
	92

	36
	52:47:0000000:610
	Нижегородская область, Краснооктябрьский район.
	Категория не установлена
	для сооружения пруда и разведения рыб
	01:130
	45000
	210

	37
	52:35:0040307:2
	Нижегородская область, Сосновский район, в 1000 м на запад от с.Созоново
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для возведения водоема, ведения рыбоводства и строительства сельскохозяйственных объектов
	01:130
	70000
	105

	38
	52:26:0060070:285
	Нижегородская область, Кстовский район, АО Коминтерн", 330,900 м юго-западнее д.Лапшлей, 1,2 км юго-западнее д.Майдан, 150 м южнее д.Красногорка, 0,3 км южнее д.Вершинино
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	274598
	46

	39
	52:41:0404001:83
	Нижегородская область, Арзамасский район
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Земли сельскохозяйственного использования (разведение рыбы)
	01:130
	36549
	88

	40
	52:42:0050203:161
	Нижегородская обл, р-н Вадский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для прудового рыбоводства
	01:130
	224899
	120

	41
	52:51:0500011:266
	Нижегородская область, р-н Ардатовский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для организации рыболовства
	01:130
	12113
	170

	42
	52:32:0700007:818
	Нижегородская область, р-н Дальнеконстантиновский, 750 метров северо-западнее д.Белая
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство (земли сельскохозяйственного назначения, занятые водными объектами и используемые для предпринимательской деятельности)
	01:130
	30565
	82

	43
	52:51:0140004:122
	Нижегородская область, р-н. Ардатовский, с. Кудлей, ул. Садовая, уч. 14А
	Земли населенных пунктов
	Для рыбоводства
	01:130
	23381
	190

	44
	52:39:0090004:1
	Нижегородская область, р-н. Кулебакский, рп. Велетьма
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для ведения прудового хозяйства
	01:131
	4633040
	200

	45
	52:50:0030005:571
	Нижегородская обл, р-н Шатковский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для устройства замкнутого водоема рыбохозяйственного назначения с попутной добычей песка
	01:130
	21920
	149

	46
	52:20:1900013:231
	Нижегородская обл, г.Бор, с/с Редькинский, около д.Ватома, уч-к 1
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для сельскохозяйственного производства (под рыбоводство)
	01:130
	2652
	46

	47
	52:32:0200039:1845
	Российская Федерация, Нижегородская область, Дальнеконстантиновский район
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство
	01:130
	121997
	52

	48
	52:41:0000000:32
	обл. Нижегородский, р-н Арзамасский, севернее с. Малое Туманово
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Разведение рыбы и водоплавающей птицы
	01:130
	218600
	140

	49
	52:41:1905003:137
	Нижегородская область, Арзамасский район
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для сельскохозяйственного использования (разведение рыбы)
	01:130
	163000
	140

	50
	52:41:0303001:58
	Нижегородская область, Арзамасский район, южнее с. Мотовилово (примыкает)
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Сельскохозяйственное использование (разведение рыбы)
	01:130
	193780
	98

	51
	52:09:0090003:623
	Нижегородская область, р-н Краснобаковский, 460 метров юго-восточнее центральной части д. Удельная Чащиха.
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство
	01:130
	30000
	136

	52
	52:41:0907004:228
	Нижегородская обл, р-н Арзамасский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для разведения рыбы
	01:130
	42658
	110

	53
	52:51:0110005:75
	Нижегородская обл, р-н Ардатовский, с Кармалейка, ул Прудовая (за магазином)
	Земли населенных пунктов
	для рыбоводства
	01:130
	119388
	180

	54
	52:26:0060053:322
	Нижегородская область, Кстовский район, АО Коминтерн", 330,900 м юго-западнее д.Лапшлей, 1,2 км юго-западнее д.Майдан, 150 м южнее д.Красногорка, 0,3 км южнее д.Вершинино
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	34309
	44

	55
	52:41:0905001:55
	Нижегородская область, Арзамасский район, по направлению на северо-запад от ориентира с. Морозовка (примыкает)
	Земли сельскохозяйственного назначения
	сельскохозяйственное использование (разведение рыбы)
	01:130
	340000
	110

	56
	52:20:1500002:1880
	Российская Федерация, Нижегородская область, г Бор, п Большое Пикино, ул Рябиновая, участок 2Г
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	7496
	34

	57
	52:24:0090002:825
	Нижегородская область, Богородский район, ПК "Чижково"
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для организации полносистемного рыбного хозяйства
	01:130
	24310
	62

	58
	52:41:0803003:46
	Нижегородская область, Арзамасский район, юго-восточнее с. Котиха
	Земли сельскохозяйственного назначения
	сельскохозяйственное использование (разведение рыбы)
	01:130
	27678
	130

	59
	52:09:0090047:876
	Российская Федерация, Нижегородская область, Краснобаковский район, Ориентир н.п. Сенькино. Участок находится примерно в 100 м. от ориентира по направлению на юг
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	184577
	132

	60
	52:32:0500029:2043
	Российская Федерация, Нижегородская область, Дальнеконстантиновский муниципальный район, сельское поселение Богоявленский сельсовет, село Гремячая Поляна, земельный участок 151Б
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство
	01:130
	6682
	58

	61
	52:09:0090016:20
	Нижегородская область, Краснобаковский район, в 250 метрах западнее ориентира, ориентир центр д. Сенькино.
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением и (или) содержанием, выращиванием объектов рыбоводства (аквакультуры)
	01:130
	41262
	130

	62
	52:20:1500002:1868
	Российская Федерация, Нижегородская область, городской округ город Бор, п Большое Пикино, ул Рябиновая, уч 1Г
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	7510
	34

	63
	52:35:0020107:19
	Нижегородская область, Сосновский район, в 250 м на запад, на 5 км автодороги Сосновское-Павлово
	Земли сельскохозяйственного назначения
	С целью благоустройства водного объекта и разведения рыбы
	01:130
	2359
	92

	64
	52:09:0090047:877
	Российская Федерация, Нижегородская область, Краснобаковский район, Ориентир н.п. Сенькино. Участок находится примерно в 100 м. от ориентира по направлению на юг
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	89201
	132

	65
	52:32:1000015:1429
	Российская Федерация, Нижегородская область, Дальнеконстантиновский муниципальный район, сельское поселение Сарлейский сельсовет, в 250 метрах юго-восточнее д. Новое Борцово, земельный участок 451.
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство
	01:130
	6000
	73

	66
	52:35:0010110:54
	Российская Федерация, Нижегородская область, Сосновский муниципальный район, сельское поселение Панинский сельсовет, село Панино, территория сельскохозяйственные угодья Панино, земельный участок 4
	Земли сельскохозяйственного назначения
	В целях ведения рыбоводства
	01:130
	1500
	120

	67
	52:17:0070206:230
	обл. Нижегородская, р-н Балахнинский, сдт Березка №6 Кр. Сормово, участок 172
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для ведения рыбного хозяйства
	01:130
	705
	28

	68
	52:32:0200039:223
	обл. Нижегородская, р-н Дальнеконстантиновский, 1000м восточнее д.Чуварлей
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство
	01:130
	122003
	61

	69
	52:41:0106002:131
	Нижегородская область, Арзамасский район
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для сельскохозяйственного назначения, занятые водными объектами (для разведения рыбы)
	01:130
	60000
	130

	70
	52:50:0090005:1
	Нижегородская область, р-н. Шатковский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для организации фермерского хозяйства прудово-рыбного направления
	01:130
	80000
	154

	71
	52:42:0010006:4
	Нижегородская обл, р-н Вадский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для прудового рыбоводства
	01:130
	145402
	99

	72
	52:26:0060066:62
	Российская Федерация, Нижегородская область, р-н Кстовский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	157029
	53

	73
	52:09:0030013:150
	обл. Нижегородская, р-н Краснобаковский, Кирилловский сельсовет северная часть поля I-2-3 площадью 5,06 га, из общей площади 7,9 га, расположенное юго-западнее 750 м от д.Караси
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Рыбоводство (осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением и (или) содержанием, выращиванием объектов рыбоводства (аквакультуры)
	01:130
	49646
	150

	74
	52:26:0060033:1
	обл. Нижегородская, р-н Кстовский, участок 2
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	404834
	46

	75
	52:51:1100006:193
	Нижегородская область, р-н Ардатовский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для рыбоводства
	01:131
	33988
	180

	76
	52:51:0140004:87
	Нижегородская обл, р-н Ардатовский, с Кудлей, ул Садовая, участок 14 А
	Земли населенных пунктов
	для рыбоводства
	01:130
	72570
	190

	77
	52:41:1702001:8
	Нижегородская область, Арзамасский район, западнее с. Саблуково
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для рыбоводства
	01:130
	15000
	120

	78
	52:26:0060049:287
	Нижегородская область, р-н Кстовский, участок 1
	Земли населенных пунктов
	Рыбоводство
	01:130
	17280
	44

	79
	52:42:0060002:375
	Нижегородская область, р-н Вадский, с Вад, примерно в 100 м по ул Заречная по направлению на юго-восток
	Земли населенных пунктов
	под строительство выростного пруда
	01:130
	23440
	100

	80
	52:09:0090003:766
	Российская Федерация, Нижегородская область, Краснобаковский район, тер земельный массив ООО "Зубилиха», земельный участок массива 9 поля 4 участок № 3. Ориентир д. Усольцево. Участок находиться примерно в 850 м от ориентира по направлению на юг
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	71398
	132

	81
	52:41:0205001:13
	обл. Нижегородская, р-н Арзамасский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Сельскохозяйственное использование (разведение рыбы)
	01:130
	14206
	110

	82
	52:41:0202001:41
	Нижегородская обл, р-н Арзамасский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	сельскохозяйственное использование (разведение рыбы)
	01:130
	40000
	100

	83
	52:20:0300048:555
	Нижегородская область, г. Бор, Линдовский сельсовет, южнее д.Клинцово, участок №1
	Земли сельскохозяйственного назначения
	под развитие рыбоводства
	01:130
	58350
	51

	84
	52:41:2001002:218
	обл. Нижегородская, р-н Арзамасский, с. Новый Усад,
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для разведения рыбы
	01:130
	418900
	120

	85
	52:41:0804003:7
	Нижегородская область, р-н Арзамасский, примерно в 70 м. по направлению на восток от д. Балахониха, участок 1
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Сельскохозяйственное использование (разведение рыбы)
	01:130
	15959
	150

	86
	52:21:0000022:15
	Нижегородская обл, г.Дзержинск, с. Черное, ул Речная, участок № 1
	Земли населенных пунктов
	для сельскохозяйственного использования- выращивания живой рыбы
	01:130
	55000
	47

	87
	52:42:0060002:32
	Нижегородская область, р-н. Вадский, с. Вад, ул. Заозерная
	Земли населенных пунктов
	Для ведения прудового рыбоводства
	01:130
	505570
	100

	88
	52:42:0060002:33
	Нижегородская область, р-н. Вадский, с. Вад, ул. Заозерная
	Земли населенных пунктов
	Для ведения прудового рыбоводства
	01:130
	26123
	100

	89
	52:22:1000023:221
	обл. Нижегородская, р-н Володарский, южнее п. Дубки, р.п. Красная Горка (берег реки Оки)
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для установки причала под разведение рыбы
	01:130
	5000
	75

	90
	52:26:0060070:76
	Нижегородская область, р-н Кстовский, АО "Коминтерн", примерно в 200 м. по направлению на юго-восток от ориентира д.Красногорка
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	135012
	46

	91
	52:49:0600002:2818
	Нижегородская область, Гагинский район, с. Гагино, ул. Пушкина (в 120 м. южнее дома №28)
	Земли населенных пунктов
	Рыбоводство
	01:130
	2500
	170

	92
	52:51:1200006:288
	Нижегородская обл, р-н Ардатовский, в 1,7 км юго-западнее с. Кужендеево
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для организации рыбоводства
	01:131
	51086
	175

	93
	52:41:1703001:28
	Нижегородская область, Арзамасский район, западнее д. Успенское 1-е
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для разведения рыбы
	01:130
	37411
	130

	94
	52:41:1806002:582
	Российская Федерация, Нижегородская область, Арзамасский район, восточнее с.Скорятино
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	51482
	133

	95
	52:21:0000021:5
	обл. Нижегородская, г. Дзержинск, кв.110 Игумнововского лесничества акватория Бабинского затона
	Земли населенных пунктов
	рыбоводное хозяйство и садковый участок
	01:130
	30000
	47

	96
	52:09:0000000:1061
	Российская Федерация, Нижегородская область, Краснобаковский район, Ориентир н.п. Сенькино. Участок находится примерно в 100 м. от ориентира по направлению на юг
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	136106
	133

	97
	52:42:0060002:376
	Нижегородская область, р-н Вадский, с Вад, примерно в 400 м от ул Заречная по направлению на юго-запад
	Земли населенных пунктов
	под строительство выростного пруда
	01:130
	13790
	100

	98
	52:47:0400003:3
	Нижегородская область, р-н Краснооктябрьский, д Красный Яр, ул Набережная, д 55
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для сельскохозяйственного использования (выращивания товарной рыбы и посадочного материала)
	01:130
	499436
	180

	99
	52:34:0800023:97
	Нижегородская область, р-н, Павловский, с. Большое Мартово
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для рыбоводства
	01:130
	204967
	93

	100
	52:26:0060070:90
	обл. Нижегородская, р-н Кстовский, АО "Коминтерн",
	Земли сельскохозяйственного назначения
	рыбоводство
	01:130
	494951
	45

	101
	52:09:0090035:201
	Нижегородская область, Краснобаковский район, с. Чащиха, в 340 м к юго-востоку от перекрестка автодорог Красные Баки -Варнавино - Белышево и Красные Баки - с. Ильинское.
	Земли населенных пунктов
	Для сельскохозяйственного производства (осуществление хозяйственной деятельности, связанной с разведением и (или) содержанием, выыращиванием объектов рыбоводства (аквакультуры)).
	01:130
	4700
	140

	102
	52:41:0907001:3
	обл. Нижегородская, р-н Арзамасский, с. Морозовка,
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для ведения рыбного хозяйства
	01:130
	295000
	110

	103
	52:35:0040304:29
	Нижегородская область, Сосновский район, в 950 метрах на юго-запад от д.Сергейцево
	Земли сельскохозяйственного назначения
	под возведение водоема с благоустройством прилегающей территории
	01:131
	24500
	110

	104
	52:42:0060001:347
	Нижегородская область, р-н. Вадский, с. Вад, ул. Заозерная
	Земли населенных пунктов
	для ведения прудового рыбоводства
	01:130
	772964
	100

	105
	52:41:2201001:256
	обл. Нижегородская, р-н Арзамасский, д. Вацкое,
	Земли сельскохозяйственного назначения
	для разведения и ловли рыбы
	01:130
	58400
	130

	106
	52:51:0110001:131
	Нижегородская обл, р-н Ардатовский, с Дубовка, ул Лесная, уч.1/01
	Земли населенных пунктов
	Для организации рыбоводства
	01:130
	12965
	180

	107
	52:35:0040201:31
	Нижегородская область, Сосновский район, в 1200 м на юго-запад от д.Лачиново
	Земли сельскохозяйственного назначения
	В целях ведения рыбоводства и строительства сельскохозяйственных объектов
	01:130
	170000
	100

	108
	52:41:0205001:14
	обл. Нижегородская, р-н Арзамасский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Сельскохозяйственное использование (разведение рыбы)
	01:130
	74419
	100

	109
	52:51:0080002:45
	Нижегородская область, р-н. Ардатовский, с. Нуча, ул. Колхозная
	Земли населенных пунктов
	Для производства рыбы
	01:130
	40067
	170

	110
	52:42:0020106:79
	Нижегородская обл, р-н Вадский
	Земли сельскохозяйственного назначения
	Для прудового рыбоводства
	01:130
	77809
	99
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При расчете стоимости оцениваемых объектов доходным подходом можно предполагать, что рыборазведение осуществляется одним из двух способов: с применением элементов интенсивного рыбоводства или только путем естественного выращивания. Использование интенсивного рыбоводства подразумевает активное подкармливание рыбы для обеспечения более быстрого роста. Несмотря на то, что достижение высоких показателей рентабельности более вероятно при применении современных интенсивных методов рыбоводства, такое предположение при проведении оценки может привести к существенным погрешностям. Рассмотрение варианта интенсивного рыборазведения требует информации о качестве воды, физико-химических свойствах грунтов, учета состава и стоимости различных видов кормов и способов и устройств для механизации процесса кормления. Существенная часть полученной в результате такого детального анализа стоимость будет приходиться не на земельный участок, а на весь капитал, инвестированный в деятельность рыбоводческого предприятия. Выделение в этом случае доли стоимости, приходящейся именно на земельный участок, представляется сложно решаемой задачей.
Поэтому в дальнейших расчетах предполагается, что рыбоводство осуществляется путем естественного выращивания. Под естественной рыбопродуктивностью понимается прирост массы рыбы, полученный в течение вегетационного периода с 1 га пруда при питании рыбы только пищей, добытой в естественной водной среде. Данный вариант хозяйствования предполагает посадку мальков весной, сбор рыбы предполагается осенью при спуске воды. Учитывая незначительное число исходных предпосылок относительно затрат и доходов рыбоводческого хозяйства, данный метод расчета связан с меньшими погрешностями. 
Проведенный обзор отрасли рыбоводства показал, что наиболее массовым видом рыбы, выращиваемой в естественных условиях в Нижегородской области, является карп. Поэтому в дальнейших расчетах учитывается именно эта направленность деятельности пользователей водоемов (собственников земельных участков).
Учитывая то обстоятельство, что оцениваемые земельные участки расположены в одном регионе, т.е. в одинаковых климатических условиях и имеют одинаковый вид разрешенного использования, расчет кадастровой стоимости может быть осуществлен на основе модели массовой оценки в рамках доходного подхода, основываясь на удельных показателях доходной и затратной составляющих рыбоводческой деятельности (в расчете на 1 га площади земельного участка, занятого водоемом). В результате расчетов будут сформированы удельные показатели стоимости всех земельных участков.
Определение затрат на производство
При определении затрат на производство учитывается выбранная ранее система рыборазведения. К затратам рыбоводческого хозяйства относятся:
· затраты на рабочую силу;
· затраты на приобретение рыбопосадочного материала;
· транспортные расходы, связанные с доставкой товарной рыбы до областного центра.
Затраты на рабочую силу
При определении затрат, связанных с производством, использованы Положения Единых норм времени и выработки на работы в прудовых рыбоводных хозяйствах (утв. Постановлением Государственного комитета СССР по труду и социальным вопросам Секретариата ВЦСПС от 18 февраля 1988 года № 86/5-38)[footnoteRef:82]. В следующей таблице представлены нормы трудозатрат на обслуживание водоемов в прудовых рыбоводных хозяйствах. 							 [82: Standart GOST.ru Единые стандарты нормы времени и выработки на работы в прудовых рыбоводных хозяйствах. – [Электронный ресурс]. URL: https://standartgost.ru/g/pkey-14293832121		] 

Таблица 3.6.18 - Удельные трудозатраты на обслуживание водоемов
	Вид работ
	Описание работы
	Количество
 исполнителей
	Разряд рабочих
	Единица объема
 работы
	Норма времени
	Количество ед. 
измерений на 1 га
	Трудозатраты, 
чел-час

	Зарыбление мальковых водоемов
	Выпуск из бидона. Измерить температуру воды в пруду, отнести бидоны с личинками на берег пруда. Выпустить личинки в пруд, загрузить порожние бидоны в кузов транспорта
	3
	4
	Бидон
	0,212
	60
	38,16

	Подборка рыбы с ложа пруда
	Подобрать вручную оставшуюся на ложе пруда рыбу или выловить ее бреднем из бочагов и обводненных участков рыбосборных канав. Вынести рыбу на дамбу, поместить в садок, установленный в проточной воде, выдержать в нем рыбу и погрузить ее на транспорт
	2
	2
	Центнер
	5,1
	1,5
	15,3


При определении затрат на оплату труда использовались данные, содержащиеся в Региональном информационном бюллетене «Индексы цен в строительстве» № 3 (123) 3 квартал 2021 года[footnoteRef:83]. Указанный документ содержит информацию об индексах перехода от базовой (по состоянию на 01.01.2000) оплаты труда рабочих к оплате труда в текущем уровне цен по Нижегородской области. Данный индекс на 4 квартал 2021 года составил 22,46. В свою очередь показатели часовой оплаты труда рабочих в зависимости от квалификационного разряда, приведенные в сборнике ФЕР-2001, составляют: для рабочих 2-го разряда — 7,80 руб./час, для рабочих 4-го разряда — 9,62 руб./час. С учетом индекса заработная плата рабочих 2-го и 4-го разряда по состоянию на декабрь 2021 года составляет, соответственно: 175,19 и 216,07 руб./час. [83: Официальный сайт Министерство градостроительной деятельности и развития агломераций Нижегородской области. Региональный информационный бюллетень «Индексы цен в строительстве» № 3 (123) 3 квартал 2021 года – [Электронный ресурс]. URL:https://depgrad.government-nnov.ru/?id=143999] 

В следующей таблице приведен итоговый расчет удельных затрат на оплату труда по обслуживанию водоема.
Таблица 3.6.19 – Расчет затрат на оплату труда
	Работа
	Трудозатраты, чел-час
	Ставка оплаты труда, руб./час (в условиях Нижегородской области, декабрь 2021 года)
	Затраты на оплату труда, руб./га

	Зарыбление мальковых водоемов
	38,16
	216,07
	8 245,23

	Подборка рыбы с ложа пруда
	15,3
	175,19
	2 680,41

	Итого, руб./га
	 
	 
	10 925,64


Таким образом, удельные затраты на оплату труда составляют 10 925,64 руб. в расчете на 1 га водоема.
Затраты на приобретение рыбопосадочного материала
В результате проведенного анализа имеющейся в открытом доступе информации выявлено, что цены на рыбопосадочный материал карповых пород рыб, предлагаемый к продаже в Нижегородской области, находятся в диапазоне 180-265 руб. 
Таблица 3.6.20 – Цена рыбопосадочного материала (карп)
	Наименование хозяйства
	Навеска, г
	Отпускная цена, руб./кг
	Средняя навеска, г
	Средняя цена, руб./кг

	Рыбхозсервис (https://380657-ru.all.biz/ryboposadochnyj-material-karp-zerkalnyj-g8511037)
	120
	180
	120
	180

	Частное лицо (https://www.avito.ru/yoshkar-ola/drugie_zhivotnye/malek_karp_sazan_1998904979)
	10-80
	220
	45
	220

	Частное лицо (https://russia.сельхозпортал.рф/search/?add _cat=633&add_region=30497&text=малек)
	25-60
	250-280
	42,5
	265

	Среднее
	69
	221,67

	Количество мальков в 1 кг
	14

	Стоимость 1 единицы рыбопосадочного материала, руб./шт.
	15,83


Для определения расчетной отпускной цены и массы навески рыбопосадочного материала использованы данные предложения. Рассчитанная таким образом средняя цена предложения составила 221,67 руб./кг, а масса навески — 69 г. Стоимость 1 единицы (штуки) рыбопосадочного материала составляет 15,83 руб. 
Для определения поголовья рыб для посадки в пруд использована формула, рекомендуемая ФГУП «ВНИИПРХ»:

	,
где 
X – количество молоди, которую необходимо посадить в пруд (шт.); 
Г – площадь пруда (га); 
П – естественная рыбопродуктивность пруда (кг/га); 
В – планируемая (стандартная для данной зоны) средняя штучная масса сеголетков (кг); 
р – планируемый выход сеголетков к осени (по нормативам в %). 
По результатам проведенного анализа установлено, что Нижегородская область находится во второй зоне прудового рыбоводства, с естественной рыбопродуктивностью 120 кг/га[footnoteRef:84]. В соответствии с приведенными в специализированной литературе данными, выход товарной продукции для двухлеток в приспособленных русловых, овражно-балочных или карьерных водоемах со спланированным ложем и нормативными глубинами составляет 85%[footnoteRef:85]. Среднюю массу товарной рыбы (карпа) для двухлеток можно принять равной 0,5 кг. [84:  Аквакультура Нижегородской области – [Электронный ресурс]. URL: http://arktikfish.com/index.php/akvakultura-v-regionakh-rossii/rossii/nizhegorodskaya-oblast]  [85: Stud Files – [Электронный ресурс]. URL: https://studfile.net/preview/10621770/page:6/] 

Следует отметить, что принятые в расчетах параметры согласуются с приведенными в Приложении №14 к Методическим указаниям нормативными показателями выращивания рыбы.
Таблица 3.6.21 – Расчет количества поголовья рыб для посадки в водоем
	Показатель
	Ед. изм.
	Значение

	Естественная рыбопродуктивность
	кг/га
	120

	Площадь пруда
	га
	1

	Средняя штучная масса двухлеток
	кг
	0,5 

	Планируемый выход сеголетков к осени
	%
	85

	Количество молоди, которую необходимо посадить в пруд
	шт.
	282,35


Таким образом, для зарыбления 1 га водоема необходимо 282 шт. сеголетков. Учитывая полученную ранее стоимость 1 единицы рыбопосадочного материала (15,83 руб./шт.), зарыбление 1 га водоема потребует затрат в размере 4464,06 руб./га.
Транспортные расходы
Еще одной составляющей затрат на производство являются транспортные расходы на доставку готовой продукции в Нижний Новгород. Было принято, что для целей расчета расходы топлива можно рассматривать в качестве транспортных расходов. При определении расходов сделано допущение, что продукция будет доставляться до областного центра.
При определении затрат на транспортировку рыбы использовались Положения Распоряжения Минтранса Российской Федерации от 14.03.2008 № АМ-23-р «О введении в действие методических рекомендаций «Нормы расхода топлив и смазочных материалов на автомобильном транспорте». Согласно указанному распоряжению расход горючего для специальных автомобилей (автоцистерн) составляет 24 – 25 л/100 км. Для дальнейших расчетов принимается среднее значение расхода горючего — 24,5 л/100 км.
Для определения удельных затрат на перевозку рыбы с учетом емкости рыбовозного транспорта и расстояния от отдельного земельного участка до областного центра можно воспользоваться следующей формулой:
	,
где:
 – удельные транспортные расходы, связанные с доставкой рыбы от участка, руб./га;
 – площадь земельного участка, га;
 – емкость одной рыбовозной цистерны, кг;
 – рыбопродуктивность водоема, кг/га;
 – расстояние от земельного участка до областного центра, км;
 – расчетный расход топлива, л/100 км;
 – расчетная стоимость дизельного топлива, руб./л;
 – операция округления до целого в меньшую сторону.
Согласно нормативам по перевозке рыбы специализированным транспортом в одной цистерне возможна перевозка 1000 кг товарной рыбы (карпа).
Средняя цена дизельного топлива в Нижегородской области в 2021 году составила 48,18 руб./л.
Таблица 3.6.22 – Цены на дизельное топливо, Нижегородская область, руб./л[footnoteRef:86] [86:  Средние цены за декабрь 2021 г. в Нижегородской области – [Электронный ресурс]. URL: https://www.benzin-price.ru/stat_month.php?month=12&year=2021&region_id=52] 

	Период (2021 г.)
	Значение (руб./л)

	январь
	46,84

	февраль
	47,33

	март
	47,44

	апрель
	47,68

	май
	47,75

	июнь
	47,75

	июль
	47,88

	август
	48,09

	сентябрь
	48,06

	октябрь
	48,46

	ноябрь
	49,27

	декабрь
	51,58

	Среднее
	48,18


В соответствии со ст. 333.1 Налогового кодекса Российской Федерации организации и физические лица, в том числе индивидуальные предприниматели, получающие в установленном порядке разрешение на добычу объектов животного мира на территории Российской Федерации, являются плательщиками сбора за пользование объектами животного мира. В соответствии с п. 4 ст. 333.3 НК РФ для внутренних водных объектов (рек, водохранилищ, озер) установлены следующие ставки сбора за каждый объект водных биологических ресурсов:
Таблица 3.6.23 – Ставка сбора за объекты водных биологических ресурсов
	Наименование объекта водных биологических ресурсов
	Ставка сбора в рублях (за одну тонну)

	Осетровые
	5 500

	Атлантический лосось (балтийский лосось, семга), чавыча, кета осенняя амурская, кижуч, нельма, таймень, нерка, угорь
	5 000

	Кета, сима, кумжа
	3 000

	Байкальский белый хариус, чир, муксун
	2 100

	Кунджа, мальма, голец, палия, форель всех видов, ленок, сиг, омуль, пыжьян, пелядь, усач, черноспинка, рыбец (сырть), жерех, хариус, шемая, кутум, сом, минога
	1 200

	Белый амур, жерех, толстолобик, сом р. Волги
	150

	Крупный частик (за исключением судака)
	150

	Судак
	1 000

	Рипус, тарань, вобла, ряпушка
	80

	Артемия
	2 000

	Гаммарус
	1 000

	Раки
	1 000

	Прочие объекты водных биологических ресурсов
	20


Таблица 3.6.24 – Расчет удельной величины сбора за пользование объектами живого мира
	№ п/п
	Наименование параметра
	Значение

	1
	Рыбопродуктивность, кг/га
	120

	2
	Сбор за прочие объекты водных биологических ресурсов, руб./тонн
	20

	 
	Размер сбора, руб./га (ст.1*ст.2/1000)
	2,40


Таким образом, при разведении карпа с 1 га с учетом рыбопродуктивности в размере 120 кг/га рыбоводческое хозяйство уплачивает сбор в размере 2,40 руб./га (=20*120/1000).
Исходя из вышеописанных данных, были определены затраты на производство для оцениваемых объектов.
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Таблица 3.6.25 –Расчет затрат на производство
	Кадастровый номер участка
	Площадь, кв. м
	Площадь, га
	Расстояние до областного центра, км
	Затраты на зарыбление, руб./га
	Расходы на оплату труда, руб./га
	Транспортные расходы, руб./га
	Сбор за объекты водных биологических ресурсов, руб./га
	Затраты на производство, руб./га

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	52:35:0020202:24
	37667
	3,7667
	100
	4464,06
	10925,64
	165,26
	2,4
	15557,36

	52:41:0905001:124
	47372
	4,7372
	110
	4464,06
	10925,64
	181,78
	2,4
	15573,88

	52:39:0120001:25
	17821
	1,7821
	200
	4464,06
	10925,64
	330,51
	2,4
	15722,61

	52:20:0400025:8
	600
	0,06
	62
	4464,06
	10925,64
	102,46
	2,4
	15494,56

	52:09:0090035:202
	7400
	0,74
	140
	4464,06
	10925,64
	231,36
	2,4
	15623,46

	52:32:0200039:1321
	206600
	20,66
	56
	4464,06
	10925,64
	92,54
	2,4
	15484,64

	52:22:0400009:526
	167709
	16,7709
	77
	4464,06
	10925,64
	127,25
	2,4
	15519,35

	52:02:0060012:339
	35788
	3,5788
	320
	4464,06
	10925,64
	528,82
	2,4
	15920,92

	52:31:0020014:1
	52409
	5,2409
	81
	4464,06
	10925,64
	133,86
	2,4
	15525,96

	52:32:1500009:291
	568577
	56,8577
	94
	4464,06
	10925,64
	155,34
	2,4
	15547,44

	52:51:1100008:182
	94826
	9,4826
	178
	4464,06
	10925,64
	294,16
	2,4
	15686,26

	52:02:0060012:338
	64828
	6,4828
	320
	4464,06
	10925,64
	528,82
	2,4
	15920,92

	52:41:0205001:12
	12584
	1,2584
	110
	4464,06
	10925,64
	181,78
	2,4
	15573,88

	52:26:0080035:39
	200085
	20,0085
	37
	4464,06
	10925,64
	61,15
	2,4
	15453,25

	52:24:0000000:123
	1962137
	196,2137
	62
	4464,06
	10925,64
	102,46
	2,4
	15494,56

	52:42:0060002:197
	9533
	0,9533
	100
	4464,06
	10925,64
	165,26
	2,4
	15557,36

	52:32:0900019:763
	5000
	0,5
	73
	4464,06
	10925,64
	120,64
	2,4
	15512,74

	52:26:0110018:1
	2843200
	284,32
	45
	4464,06
	10925,64
	74,37
	2,4
	15466,47

	52:32:0900018:251
	65000
	6,5
	76
	4464,06
	10925,64
	125,60
	2,4
	15517,70

	52:26:0060049:348
	768401
	76,8401
	43
	4464,06
	10925,64
	71,06
	2,4
	15463,16

	52:41:0202001:46
	24400
	2,44
	110
	4464,06
	10925,64
	181,78
	2,4
	15573,88

	52:41:1702001:7
	14027
	1,4027
	120
	4464,06
	10925,64
	198,31
	2,4
	15590,41

	52:24:0090002:707
	1388733
	138,8733
	49
	4464,06
	10925,64
	80,98
	2,4
	15473,08

	52:51:0090003:88
	75968
	7,5968
	150
	4464,06
	10925,64
	247,89
	2,4
	15639,99

	52:05:0090018:172
	41000
	4,1
	205
	4464,06
	10925,64
	338,78
	2,4
	15730,88

	52:32:0000000:660
	2595
	0,2595
	73
	4464,06
	10925,64
	120,64
	2,4
	15512,74

	52:24:0130001:38
	109173
	10,9173
	63
	4464,06
	10925,64
	104,11
	2,4
	15496,21

	52:24:0090002:827
	332713
	33,2713
	62
	4464,06
	10925,64
	102,46
	2,4
	15494,56

	52:47:1600017:91
	74000
	7,4
	200
	4464,06
	10925,64
	330,51
	2,4
	15722,61

	52:47:0400003:8
	662264
	66,2264
	170
	4464,06
	10925,64
	280,94
	2,4
	15673,04

	52:50:0070011:6
	366000
	36,6
	177
	4464,06
	10925,64
	292,51
	2,4
	15684,61

	52:32:0700007:832
	67738
	6,7738
	70
	4464,06
	10925,64
	115,68
	2,4
	15507,78

	52:24:0090002:826
	14165
	1,4165
	62
	4464,06
	10925,64
	102,46
	2,4
	15494,56

	52:20:1400042:29
	369518
	36,9518
	30
	4464,06
	10925,64
	49,58
	2,4
	15441,68

	52:35:0020108:32
	28421
	2,8421
	92
	4464,06
	10925,64
	152,04
	2,4
	15544,14

	52:47:0000000:610
	45000
	4,5
	210
	4464,06
	10925,64
	347,04
	2,4
	15739,14

	52:35:0040307:2
	70000
	7
	105
	4464,06
	10925,64
	173,52
	2,4
	15565,62

	52:26:0060070:285
	274598
	27,4598
	46
	4464,06
	10925,64
	76,02
	2,4
	15468,12

	52:41:0404001:83
	36549
	3,6549
	88
	4464,06
	10925,64
	145,43
	2,4
	15537,53

	52:42:0050203:161
	224899
	22,4899
	120
	4464,06
	10925,64
	198,31
	2,4
	15590,41

	52:51:0500011:266
	12113
	1,2113
	170
	4464,06
	10925,64
	280,94
	2,4
	15673,04

	52:32:0700007:818
	30565
	3,0565
	82
	4464,06
	10925,64
	135,51
	2,4
	15527,61

	52:51:0140004:122
	23381
	2,3381
	190
	4464,06
	10925,64
	313,99
	2,4
	15706,09

	52:39:0090004:1
	4633040
	463,304
	200
	4464,06
	10925,64
	330,51
	2,4
	15722,61

	52:50:0030005:571
	21920
	2,192
	149
	4464,06
	10925,64
	246,23
	2,4
	15638,33

	52:20:1900013:231
	2652
	0,2652
	46
	4464,06
	10925,64
	76,02
	2,4
	15468,12

	52:32:0200039:1845
	121997
	12,1997
	52
	4464,06
	10925,64
	85,93
	2,4
	15478,03

	52:41:0000000:32
	218600
	21,86
	140
	4464,06
	10925,64
	231,36
	2,4
	15623,46

	52:41:1905003:137
	163000
	16,3
	140
	4464,06
	10925,64
	231,36
	2,4
	15623,46

	52:41:0303001:58
	193780
	19,378
	98
	4464,06
	10925,64
	161,95
	2,4
	15554,05

	52:09:0090003:623
	30000
	3
	136
	4464,06
	10925,64
	224,75
	2,4
	15616,85

	52:41:0907004:228
	42658
	4,2658
	110
	4464,06
	10925,64
	181,78
	2,4
	15573,88

	52:51:0110005:75
	119388
	11,9388
	180
	4464,06
	10925,64
	297,46
	2,4
	15689,56

	52:26:0060053:322
	34309
	3,4309
	44
	4464,06
	10925,64
	72,71
	2,4
	15464,81

	52:41:0905001:55
	340000
	34
	110
	4464,06
	10925,64
	181,78
	2,4
	15573,88

	52:20:1500002:1880
	7496
	0,7496
	34
	4464,06
	10925,64
	56,19
	2,4
	15448,29

	52:24:0090002:825
	24310
	2,431
	62
	4464,06
	10925,64
	102,46
	2,4
	15494,56

	52:41:0803003:46
	27678
	2,7678
	130
	4464,06
	10925,64
	214,83
	2,4
	15606,93

	52:09:0090047:876
	184577
	18,4577
	132
	4464,06
	10925,64
	218,14
	2,4
	15610,24

	52:32:0500029:2043
	6682
	0,6682
	58
	4464,06
	10925,64
	95,85
	2,4
	15487,95

	52:09:0090016:20
	41262
	4,1262
	130
	4464,06
	10925,64
	214,83
	2,4
	15606,93

	52:20:1500002:1868
	7510
	0,751
	34
	4464,06
	10925,64
	56,19
	2,4
	15448,29

	52:35:0020107:19
	2359
	0,2359
	92
	4464,06
	10925,64
	152,04
	2,4
	15544,14

	52:09:0090047:877
	89201
	8,9201
	132
	4464,06
	10925,64
	218,14
	2,4
	15610,24

	52:32:1000015:1429
	6000
	0,6
	73
	4464,06
	10925,64
	120,64
	2,4
	15512,74

	52:35:0010110:54
	1500
	0,15
	120
	4464,06
	10925,64
	198,31
	2,4
	15590,41

	52:17:0070206:230
	705
	0,0705
	28
	4464,06
	10925,64
	46,27
	2,4
	15438,37

	52:32:0200039:223
	122003
	12,2003
	61
	4464,06
	10925,64
	100,81
	2,4
	15492,91

	52:41:0106002:131
	60000
	6
	130
	4464,06
	10925,64
	214,83
	2,4
	15606,93

	52:50:0090005:1
	80000
	8
	154
	4464,06
	10925,64
	254,50
	2,4
	15646,60

	52:42:0010006:4
	145402
	14,5402
	99
	4464,06
	10925,64
	163,60
	2,4
	15555,70

	52:26:0060066:62
	157029
	15,7029
	53
	4464,06
	10925,64
	87,59
	2,4
	15479,69

	52:09:0030013:150
	49646
	4,9646
	150
	4464,06
	10925,64
	247,89
	2,4
	15639,99

	52:26:0060033:1
	404834
	40,4834
	46
	4464,06
	10925,64
	76,02
	2,4
	15468,12

	52:51:1100006:193
	33988
	3,3988
	180
	4464,06
	10925,64
	297,46
	2,4
	15689,56

	52:51:0140004:87
	72570
	7,257
	190
	4464,06
	10925,64
	313,99
	2,4
	15706,09

	52:41:1702001:8
	15000
	1,5
	120
	4464,06
	10925,64
	198,31
	2,4
	15590,41

	52:26:0060049:287
	17280
	1,728
	44
	4464,06
	10925,64
	72,71
	2,4
	15464,81

	52:42:0060002:375
	23440
	2,344
	100
	4464,06
	10925,64
	165,26
	2,4
	15557,36

	52:09:0090003:766
	71398
	7,1398
	132
	4464,06
	10925,64
	218,14
	2,4
	15610,24

	52:41:0205001:13
	14206
	1,4206
	110
	4464,06
	10925,64
	181,78
	2,4
	15573,88

	52:41:0202001:41
	40000
	4
	100
	4464,06
	10925,64
	165,26
	2,4
	15557,36

	52:20:0300048:555
	58350
	5,835
	51
	4464,06
	10925,64
	84,28
	2,4
	15476,38

	52:41:2001002:218
	418900
	41,89
	120
	4464,06
	10925,64
	198,31
	2,4
	15590,41

	52:41:0804003:7
	15959
	1,5959
	150
	4464,06
	10925,64
	247,89
	2,4
	15639,99

	52:21:0000022:15
	55000
	5,5
	47
	4464,06
	10925,64
	77,67
	2,4
	15469,77

	52:42:0060002:32
	505570
	50,557
	100
	4464,06
	10925,64
	165,26
	2,4
	15557,36

	52:42:0060002:33
	26123
	2,6123
	100
	4464,06
	10925,64
	165,26
	2,4
	15557,36

	52:22:1000023:221
	5000
	0,5
	75
	4464,06
	10925,64
	123,94
	2,4
	15516,04

	52:26:0060070:76
	135012
	13,5012
	46
	4464,06
	10925,64
	76,02
	2,4
	15468,12

	52:49:0600002:2818
	2500
	0,25
	170
	4464,06
	10925,64
	280,94
	2,4
	15673,04

	52:51:1200006:288
	51086
	5,1086
	175
	4464,06
	10925,64
	289,20
	2,4
	15681,30

	52:41:1703001:28
	37411
	3,7411
	130
	4464,06
	10925,64
	214,83
	2,4
	15606,93

	52:41:1806002:582
	51482
	5,1482
	133
	4464,06
	10925,64
	219,79
	2,4
	15611,89

	52:21:0000021:5
	30000
	3
	47
	4464,06
	10925,64
	77,67
	2,4
	15469,77

	52:09:0000000:1061
	136106
	13,6106
	133
	4464,06
	10925,64
	219,79
	2,4
	15611,89

	52:42:0060002:376
	13790
	1,379
	100
	4464,06
	10925,64
	165,26
	2,4
	15557,36

	52:47:0400003:3
	499436
	49,9436
	180
	4464,06
	10925,64
	297,46
	2,4
	15689,56

	52:34:0800023:97
	204967
	20,4967
	93
	4464,06
	10925,64
	153,69
	2,4
	15545,79

	52:26:0060070:90
	494951
	49,4951
	45
	4464,06
	10925,64
	74,37
	2,4
	15466,47

	52:09:0090035:201
	4700
	0,47
	140
	4464,06
	10925,64
	231,36
	2,4
	15623,46

	52:41:0907001:3
	295000
	29,5
	110
	4464,06
	10925,64
	181,78
	2,4
	15573,88

	52:35:0040304:29
	24500
	2,45
	110
	4464,06
	10925,64
	181,78
	2,4
	15573,88

	52:42:0060001:347
	772964
	77,2964
	100
	4464,06
	10925,64
	165,26
	2,4
	15557,36

	52:41:2201001:256
	58400
	5,84
	130
	4464,06
	10925,64
	214,83
	2,4
	15606,93

	52:51:0110001:131
	12965
	1,2965
	180
	4464,06
	10925,64
	297,46
	2,4
	15689,56

	52:35:0040201:31
	170000
	17
	100
	4464,06
	10925,64
	165,26
	2,4
	15557,36

	52:41:0205001:14
	74419
	7,4419
	100
	4464,06
	10925,64
	165,26
	2,4
	15557,36

	52:51:0080002:45
	40067
	4,0067
	170
	4464,06
	10925,64
	280,94
	2,4
	15673,04

	52:42:0020106:79
	77809
	7,7809
	99
	4464,06
	10925,64
	163,60
	2,4
	15555,70




Прогноз доходов рыбоводческого предприятия 
Как упоминалось выше, при расчетах учитываются средние значения рыбопродуктивности для второй зоны – 120 кг/га. 
Доходы в сельскохозяйственном производстве являются произведением валового сбора и цены продажи. 
В рамках проведенного отраслевого анализа проанализированы оптовые цены на карповые породы рыб.
Таблица 3.6.26 – Оптовые цены на карповые породы рыб в Нижегородской области
	№ п/п
	Вид рыбы
	Размер
	Цена, руб./кг
	Средняя цена, руб./кг
	Источник информации
	Дата размещения информации

	1
	Карп живой
	н/д
	180-200
	190
	ООО СПК "Вадский" 
	18.10.2021

	
	
	
	
	
	https://vad-41112.wixsite.com/spk-vadskiy-ru
	

	2
	Карп живой
	н/д
	200
	200
	Частное лицо
	18.05.2021

	
	
	
	
	
	https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/produkty_pitaniya/ryba_svezhaya_rechnaya_v_assortimente_2089803152
	

	3
	Карп живой
	2-3 кг
	200
	200
	Частное лицо
	20.05.2021

	
	
	
	
	
	https://www.avito.ru/pervomaysk/produkty_pitaniya/ryba_svezhaya_2020249801
	

	4
	Карп живой
	1-2,5 кг
	190
	190
	Частное лицо
	29.04.2021

	
	
	
	
	
	https://nnov.kupiprodai.ru/produkt/nizhniynovgorod_fish_osetr_sterlyad_forel_karp_3260687
	

	 Среднее значение
	195,00
	 
	 


Рассчитанная на основе представленных данных средняя оптовая цена на карпа в Нижегородской области составляет 200,0 руб. за 1 кг товарной продукции.
Таблица 3.6.27 - Прогноз доходов рыбоводческого предприятия Нижегородской области
	Наименование
	Значение

	Рыбопродуктивность (II зона), кг/га
	120

	Среднерыночная цена, руб./кг
	195,00

	Удельная выручка, руб./га
	23 400


Таким образом, учитывая среднюю рыбопродуктивность водоемов Нижегородской области, средняя выручка от реализации продукции составляет 23 400,00 руб./га = 195,00 руб./кг * 120 кг/га.
Операционные расходы
Операционные расходы – это периодические расходы, которые производятся для обеспечения нормального функционирования объекта.
Налоговые платежи
Платежи за пользование земельным участком должны определяться величиной земельного налога, который зависит от кадастровой стоимости. Учитывая назначение оценки, в качестве кадастровой стоимости принимается итоговая величина кадастровой стоимости объектов оценки. 
В соответствии с Налоговым кодексом Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 №117-ФЗ (ст. 394, п. 1) максимальная ставка земельного налога составляет 0,3% от кадастровой стоимости. 
В случае, если рыбохозяйственная организация признана сельскохозяйственным товаропроизводителем, она вправе добровольно перейти на уплату единого сельскохозяйственного налога (п. 2 ст. 346.1 НК РФ). Организации, являющиеся налогоплательщиками единого сельскохозяйственного налога, освобождаются от обязанности по уплате налога на прибыль организаций, налога на имущество организаций (в части имущества, используемого при производстве сельскохозяйственной продукции, первичной и последующей (промышленной) переработке и реализации этой продукции, а также при оказании услуг сельскохозяйственными товаропроизводителями). Также организации, являющиеся налогоплательщиками единого сельскохозяйственного налога, не признаются налогоплательщиками налога на добавленную стоимость. Объектом налогообложения по единому сельскохозяйственному налогу признаются доходы, уменьшенные на величину расходов. Порядок определения и признания доходов и расходов определен ст. 346.5 НК РФ. Налоговая ставка установлена в размере 6% (ст. 346.8 НК РФ).
Переменные операционные расходы
Для определения доли операционных расходов как процента от выручки рыбоводческого предприятия проведено отраслевое сопоставление показателей валовой рентабельности и рентабельности продаж для предприятий отрасли «Рыбоводство» (код ОКВЭД 03.2), действующих на территории Нижегородской области[footnoteRef:87]. Валовая рентабельность определяется как отношение валовой прибыли (разница между выручкой и себестоимостью) к выручке, а рентабельность продаж — как отношение прибыли от продаж (разница между валовой прибылью и коммерческими и управленческими расходами) к выручке. Таким образом, разность между валовой рентабельностью и рентабельностью продаж отражает искомую долю коммерческих и управленческих расходов в выручке. В следующей таблице приведен расчет доли операционных расходов в выручке на основе данных ретроспективного периода с 2018 года по 2021 года для рыбоводческих предприятий Нижегородской области. [87:  Источник данных для расчета: – [Электронный ресурс]. URL: https://checko.ru/] 

Таблица 3.6.28 – Расчет доли операционных расходов в выручке
	Показатель
	2018 г.
	2019 г.
	2020 г.
	2021 г.

	Валовая рентабельность
	27,61%
	13,44%
	37,09%
	55,13%

	Рентабельность продаж
	27,61%
	13,44%
	18,32%
	16,19%

	Доля операционных расходов в выручке
	0%
	0%
	18,77%
	38,94%

	Среднее медианное значение доли операционных расходов в выручке
	9,39%


Таким образом, в рамках анализа отрасли рыбоводства была рассчитана средняя доля операционных расходов в выручке рыбоводческих предприятий, которая составила 9,39%.
Определение ставки капитализации
При расчете ставки капитализации были применены значения коэффициента капитализации, усредненные по регионам России, по аналитическим данным (Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 2/ под редакцией Л.А. Лейфера, Нижний Новгород, Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 2020) с учетом прогноза инфляции.
Таблица 3.6.29 – Значения коэффициента капитализации, усредненные по регионам России
	Класс объектов
	Среднее
	Расширенный интервал

	Земельный участки сельскохозяйственного назначения
	
16,7%
	
11,2%
	
22,1%


Значение коэффициента капитализации принято в размере 11,2.
В следующей таблице приведены принятые значения инфляции на период до 2026 года с учетом данных по прогнозу инфляции, опубликованных в открытом источнике.
Таблица 3.6.30 –Прогноз инфляции[footnoteRef:88] [88: Агентство прогнозирования экономики. Прогноз инфляции на 2022, 2023-2026 годы. – [Электронный ресурс]. URL: https://apecon.ru/prognoz-inflyatsii-na-gody-v-rossii
] 

	Год
	Прогноз
	Макс
	Мин

	2022
	7,8%
	8,70%
	6,90%

	2023
	6,0%
	6,90%
	5,10%

	2024
	5,5%
	5,95%
	5,05%

	2025
	5,0%
	5,45%
	4,55%

	2026
	5,0%
	5,45%
	4,55%


В результате среднегодовые темпы инфляции определены в размере 5,86% (среднее значение).
Учитывая принятое значение коэффициента капитализации в размере 11,2%, используемая в дальнейших расчетах ставка (коэффициент) капитализации денежного потока составляет 5,34% (=11,2% -5,86%).
Расчет стоимости оцениваемых земельных участков доходным подходом
Как было отмечено выше, расчет рыночной стоимости земельного участка в рамках доходного подхода сводится к применению формулы:
, 
где: 
 – чистый операционный доход объекта оценки первого года; 
 – коэффициент капитализации.
Для приведения данной формулы к более удобному для вычислений виду необходимо сделать несколько замечаний.
Во-первых, представленные выше данные для расчета выручки и затрат рыбоводческого предприятия актуальны по состоянию на дату проведения оценки, т.е. на конец 2021 года. Поэтому полученный на их основе чистый операционный доход является доходом не первого, а текущего («нулевого») года, который можно обозначить . Учитывая, что в представленном расчете предполагается постоянный рост денежного потока с годовым темпом  , составляющим 5,86%, чистый операционный доход первого и текущего года связаны зависимостью:

Во-вторых, учитывая структуру затрат рыбоводческого предприятия, при определении чистого операционного дохода  выручка уменьшается на величину затрат, часть из которых зависят от искомой кадастровой стоимости земельного участка. К таким затратам относятся платежи по земельному налогу и выплата единого сельскохозяйственного налога (ЕСХН). 
Если из чистого операционного дохода исключить составляющие, связанные с уплатой земельного налога и ЕСХН, зависящие от рыночной стоимости , последняя формула может быть представлена в следующем виде:

,
где: 
 – чистый операционный доход без учета земельного налога и ЕСХН; 
– ставка земельного налога (0,3%);  
– ставка ЕСХН (6%). 
Последовательные преобразования последнего соотношения приводят к следующей формуле, которая будет использоваться в дальнейшем для расчета рыночной стоимости земельного участка:

,
где: 
– рыночная стоимость земельного участка;
 – чистый операционный доход без учета земельного налога и ЕСХН;
– ставка земельного налога (0,3%);
– ставка ЕСХН (6%);
– темп роста денежного потока (5,86%).
По результатам проведенных ранее расчетов удельная выручка от реализации товарной продукции составляет 23 400,00 руб./га. Затраты на производство, включающие затраты на рыбопосадочный материал, оплату труда производственных рабочих, транспортные расходы и оплату сбора за объекты водных биологических ресурсов для каждого из оцениваемых участков приведены ранее в таблице 3.6.25. Операционные расходы составляют 9,39% от выручки, коэффициент капитализации — 5,34%.
Расчет кадастровой стоимости осуществлялся путем умножения полученных значений расчетной стоимости на площадь земельных участков, являющихся объектами оценки.
Итоговые результаты расчета кадастровой стоимости земельных участков, занятых водоемами, используемыми для рыбоводства приведены в следующей таблице и в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС.
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Таблица 3.6.31 – Расчет в рамках доходного подхода кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственного назначения, предназначенные для рыборазведения 
	Кадастровый номер участка
	Площадь, кв. м
	Выручка, руб./га
	Затраты на производство, руб./га
	Операционные расходы, руб./га
	Чистый операционный доход без учета налоговых платежей, руб./га
	Земельный налог, руб./га
	ЕСХН, руб./га
	Текущий чистый операционный доход, руб./га
	Чистый операционный доход первого года, руб./га
	Стоимость земельного участка, руб./га
	Кадастровая стоимость земельного участка, руб.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	52:35:0020202:24
	37667
	23400
	15557,36
	2197,26
	5645,38
	298,89
	320,79
	5025,70
	5 320,21
	99 629,37
	375 273,96

	52:41:0905001:124
	47372
	23400
	15573,88
	2197,26
	5628,86
	298,01
	319,85
	5011,00
	5 304,64
	99 337,83
	470 583,16

	52:39:0120001:25
	17821
	23400
	15722,61
	2197,26
	5480,13
	290,14
	311,40
	4878,59
	5 164,48
	96 713,05
	172 352,33

	52:20:0400025:8
	600
	23400
	15494,56
	2197,26
	5708,18
	302,21
	324,36
	5081,61
	5 379,39
	100 737,66
	6 044,26

	52:09:0090035:202
	7400
	23400
	15623,46
	2197,26
	5579,28
	295,39
	317,03
	4966,86
	5 257,92
	98 462,84
	72 862,50

	52:32:0200039:1321
	206600
	23400
	15484,64
	2197,26
	5718,10
	302,74
	324,92
	5090,44
	5 388,74
	100 912,73
	2 084 857,04

	52:22:0400009:526
	167709
	23400
	15519,35
	2197,26
	5683,39
	300,90
	322,95
	5059,54
	5 356,03
	100 300,17
	1 682 124,15

	52:02:0060012:339
	35788
	23400
	15920,92
	2197,26
	5281,82
	279,64
	300,13
	4702,05
	4 977,59
	93 213,29
	333 591,70

	52:31:0020014:1
	52409
	23400
	15525,96
	2197,26
	5676,78
	300,55
	322,57
	5053,66
	5 349,80
	100 183,52
	525 051,80

	52:32:1500009:291
	568577
	23400
	15547,44
	2197,26
	5655,30
	299,41
	321,35
	5034,53
	5 329,56
	99 804,44
	5 674 650,95

	52:51:1100008:182
	94826
	23400
	15686,26
	2197,26
	5516,48
	292,06
	313,46
	4910,95
	5 198,73
	97 354,55
	923 174,28

	52:02:0060012:338
	64828
	23400
	15920,92
	2197,26
	5281,82
	279,64
	300,13
	4702,05
	4 977,59
	93 213,29
	604 283,08

	52:41:0205001:12
	12584
	23400
	15573,88
	2197,26
	5628,86
	298,01
	319,85
	5011,00
	5 304,64
	99 337,83
	125 006,72

	52:26:0080035:39
	200085
	23400
	15453,25
	2197,26
	5749,49
	304,40
	326,71
	5118,38
	5 418,32
	101 466,70
	2 030 196,49

	52:24:0000000:123
	1962137
	23400
	15494,56
	2197,26
	5708,18
	302,21
	324,36
	5081,61
	5 379,39
	100 737,66
	19 766 109,84

	52:42:0060002:197
	9533
	23400
	15557,36
	2197,26
	5645,38
	298,89
	320,79
	5025,70
	5 320,21
	99 629,37
	94 976,68

	52:32:0900019:763
	5000
	23400
	15512,74
	2197,26
	5690,00
	301,25
	323,32
	5065,42
	5 362,26
	100 416,82
	50 208,41

	52:26:0110018:1
	2843200
	23400
	15466,47
	2197,26
	5736,27
	303,70
	325,95
	5106,62
	5 405,86
	101 233,40
	28 782 678,91

	52:32:0900018:251
	65000
	23400
	15517,70
	2197,26
	5685,04
	300,99
	323,04
	5061,01
	5 357,58
	100 329,29
	652 140,39

	52:26:0060049:348
	768401
	23400
	15463,16
	2197,26
	5739,58
	303,88
	326,14
	5109,56
	5 408,98
	101 291,81
	7 783 272,80

	52:41:0202001:46
	24400
	23400
	15573,88
	2197,26
	5628,86
	298,01
	319,85
	5011,00
	5 304,64
	99 337,83
	242 384,30

	52:41:1702001:7
	14027
	23400
	15590,41
	2197,26
	5612,33
	297,14
	318,91
	4996,28
	5 289,06
	99 046,11
	138 931,98

	52:24:0090002:707
	1388733
	23400
	15473,08
	2197,26
	5729,66
	303,35
	325,58
	5100,73
	5 399,63
	101 116,74
	14 042 415,68

	52:51:0090003:88
	75968
	23400
	15639,99
	2197,26
	5562,75
	294,51
	316,09
	4952,14
	5 242,34
	98 171,12
	745 786,39

	52:05:0090018:172
	41000
	23400
	15730,88
	2197,26
	5471,86
	289,70
	310,93
	4871,23
	5 156,68
	96 567,10
	395 925,11

	52:32:0000000:660
	2595
	23400
	15512,74
	2197,26
	5690,00
	301,25
	323,32
	5065,42
	5 362,26
	100 416,82
	26 058,17

	52:24:0130001:38
	109173
	23400
	15496,21
	2197,26
	5706,53
	302,13
	324,26
	5080,14
	5 377,84
	100 708,55
	1 099 465,40

	52:24:0090002:827
	332713
	23400
	15494,56
	2197,26
	5708,18
	302,21
	324,36
	5081,61
	5 379,39
	100 737,66
	3 351 673,05

	52:47:1600017:91
	74000
	23400
	15722,61
	2197,26
	5480,13
	290,14
	311,40
	4878,59
	5 164,48
	96 713,05
	715 676,57

	52:47:0400003:8
	662264
	23400
	15673,04
	2197,26
	5529,70
	292,76
	314,22
	4922,72
	5 211,19
	97 587,86
	6 462 892,55

	52:50:0070011:6
	366000
	23400
	15684,61
	2197,26
	5518,13
	292,15
	313,56
	4912,42
	5 200,29
	97 383,67
	3 564 242,39

	52:32:0700007:832
	67738
	23400
	15507,78
	2197,26
	5694,96
	301,51
	323,61
	5069,84
	5 366,93
	100 504,36
	680 796,42

	52:24:0090002:826
	14165
	23400
	15494,56
	2197,26
	5708,18
	302,21
	324,36
	5081,61
	5 379,39
	100 737,66
	142 694,90

	52:20:1400042:29
	369518
	23400
	15441,68
	2197,26
	5761,06
	305,01
	327,36
	5128,68
	5 429,23
	101 670,89
	3 756 922,31

	52:35:0020108:32
	28421
	23400
	15544,14
	2197,26
	5658,60
	299,59
	321,54
	5037,47
	5 332,67
	99 862,68
	283 819,72

	52:47:0000000:610
	45000
	23400
	15739,14
	2197,26
	5463,60
	289,26
	310,46
	4863,88
	5 148,90
	96 421,33
	433 895,98

	52:35:0040307:2
	70000
	23400
	15565,62
	2197,26
	5637,12
	298,45
	320,32
	5018,35
	5 312,42
	99 483,60
	696 385,21

	52:26:0060070:285
	274598
	23400
	15468,12
	2197,26
	5734,62
	303,61
	325,86
	5105,15
	5 404,31
	101 204,28
	2 779 049,18

	52:41:0404001:83
	36549
	23400
	15537,53
	2197,26
	5665,21
	299,94
	321,92
	5043,36
	5 338,90
	99 979,33
	365 414,46

	52:42:0050203:161
	224899
	23400
	15590,41
	2197,26
	5612,33
	297,14
	318,91
	4996,28
	5 289,06
	99 046,11
	2 227 537,07

	52:51:0500011:266
	12113
	23400
	15673,04
	2197,26
	5529,70
	292,76
	314,22
	4922,72
	5 211,19
	97 587,86
	118 208,17

	52:32:0700007:818
	30565
	23400
	15527,61
	2197,26
	5675,13
	300,46
	322,48
	5052,19
	5 348,24
	100 154,40
	306 121,92

	52:51:0140004:122
	23381
	23400
	15706,09
	2197,26
	5496,65
	291,01
	312,34
	4893,30
	5 180,05
	97 004,59
	226 806,44

	52:39:0090004:1
	4633040
	23400
	15722,61
	2197,26
	5480,13
	290,14
	311,40
	4878,59
	5 164,48
	96 713,05
	44 807 541,83

	52:50:0030005:571
	21920
	23400
	15638,33
	2197,26
	5564,41
	294,60
	316,19
	4953,62
	5 243,90
	98 200,42
	215 255,32

	52:20:1900013:231
	2652
	23400
	15468,12
	2197,26
	5734,62
	303,61
	325,86
	5105,15
	5 404,31
	101 204,28
	26 839,37

	52:32:0200039:1845
	121997
	23400
	15478,03
	2197,26
	5724,71
	303,09
	325,30
	5096,32
	5 394,97
	101 029,38
	1 232 528,19

	52:41:0000000:32
	218600
	23400
	15623,46
	2197,26
	5579,28
	295,39
	317,03
	4966,86
	5 257,92
	98 462,84
	2 152 397,77

	52:41:1905003:137
	163000
	23400
	15623,46
	2197,26
	5579,28
	295,39
	317,03
	4966,86
	5 257,92
	98 462,84
	1 604 944,35

	52:41:0303001:58
	193780
	23400
	15554,05
	2197,26
	5648,69
	299,06
	320,98
	5028,65
	5 323,33
	99 687,79
	1 931 749,95

	52:09:0090003:623
	30000
	23400
	15616,85
	2197,26
	5585,89
	295,74
	317,41
	4972,74
	5 264,15
	98 579,50
	295 738,49

	52:41:0907004:228
	42658
	23400
	15573,88
	2197,26
	5628,86
	298,01
	319,85
	5011,00
	5 304,64
	99 337,83
	423 755,31

	52:51:0110005:75
	119388
	23400
	15689,56
	2197,26
	5513,18
	291,89
	313,28
	4908,01
	5 195,62
	97 296,31
	1 161 601,24

	52:26:0060053:322
	34309
	23400
	15464,81
	2197,26
	5737,93
	303,79
	326,05
	5108,09
	5 407,43
	101 262,69
	347 422,17

	52:41:0905001:55
	340000
	23400
	15573,88
	2197,26
	5628,86
	298,01
	319,85
	5011,00
	5 304,64
	99 337,83
	3 377 486,19

	52:20:1500002:1880
	7496
	23400
	15448,29
	2197,26
	5754,45
	304,66
	326,99
	5122,80
	5 423,00
	101 554,23
	76 125,05

	52:24:0090002:825
	24310
	23400
	15494,56
	2197,26
	5708,18
	302,21
	324,36
	5081,61
	5 379,39
	100 737,66
	244 893,26

	52:41:0803003:46
	27678
	23400
	15606,93
	2197,26
	5595,81
	296,26
	317,97
	4981,57
	5 273,49
	98 754,56
	273 332,88

	52:09:0090047:876
	184577
	23400
	15610,24
	2197,26
	5592,50
	296,09
	317,78
	4978,63
	5 270,37
	98 696,15
	1 821 703,92

	52:32:0500029:2043
	6682
	23400
	15487,95
	2197,26
	5714,79
	302,56
	324,73
	5087,49
	5 385,62
	100 854,32
	67 390,85

	52:09:0090016:20
	41262
	23400
	15606,93
	2197,26
	5595,81
	296,26
	317,97
	4981,57
	5 273,49
	98 754,56
	407 481,08

	52:20:1500002:1868
	7510
	23400
	15448,29
	2197,26
	5754,45
	304,66
	326,99
	5122,80
	5 423,00
	101 554,23
	76 267,23

	52:35:0020107:19
	2359
	23400
	15544,14
	2197,26
	5658,60
	299,59
	321,54
	5037,47
	5 332,67
	99 862,68
	23 557,61

	52:09:0090047:877
	89201
	23400
	15610,24
	2197,26
	5592,50
	296,09
	317,78
	4978,63
	5 270,37
	98 696,15
	880 379,52

	52:32:1000015:1429
	6000
	23400
	15512,74
	2197,26
	5690,00
	301,25
	323,32
	5065,42
	5 362,26
	100 416,82
	60 250,09

	52:35:0010110:54
	1500
	23400
	15590,41
	2197,26
	5612,33
	297,14
	318,91
	4996,28
	5 289,06
	99 046,11
	14 856,92

	52:17:0070206:230
	705
	23400
	15438,37
	2197,26
	5764,37
	305,19
	327,55
	5131,63
	5 432,34
	101 729,30
	7 171,92

	52:32:0200039:223
	122003
	23400
	15492,91
	2197,26
	5709,83
	302,30
	324,45
	5083,08
	5 380,95
	100 766,78
	1 229 384,99

	52:41:0106002:131
	60000
	23400
	15606,93
	2197,26
	5595,81
	296,26
	317,97
	4981,57
	5 273,49
	98 754,56
	592 527,39

	52:50:0090005:1
	80000
	23400
	15646,60
	2197,26
	5556,14
	294,16
	315,72
	4946,26
	5 236,11
	98 054,47
	784 435,76

	52:42:0010006:4
	145402
	23400
	15555,70
	2197,26
	5647,04
	298,98
	320,88
	5027,18
	5 321,77
	99 658,67
	1 449 056,98

	52:26:0060066:62
	157029
	23400
	15479,69
	2197,26
	5723,05
	303,00
	325,20
	5094,85
	5 393,40
	101 000,09
	1 585 994,30

	52:09:0030013:150
	49646
	23400
	15639,99
	2197,26
	5562,75
	294,51
	316,09
	4952,14
	5 242,34
	98 171,12
	487 380,36

	52:26:0060033:1
	404834
	23400
	15468,12
	2197,26
	5734,62
	303,61
	325,86
	5105,15
	5 404,31
	101 204,28
	4 097 093,19

	52:51:1100006:193
	33988
	23400
	15689,56
	2197,26
	5513,18
	291,89
	313,28
	4908,01
	5 195,62
	97 296,31
	330 690,71

	52:51:0140004:87
	72570
	23400
	15706,09
	2197,26
	5496,65
	291,01
	312,34
	4893,30
	5 180,05
	97 004,59
	703 962,34

	52:41:1702001:8
	15000
	23400
	15590,41
	2197,26
	5612,33
	297,14
	318,91
	4996,28
	5 289,06
	99 046,11
	148 569,16

	52:26:0060049:287
	17280
	23400
	15464,81
	2197,26
	5737,93
	303,79
	326,05
	5108,09
	5 407,43
	101 262,69
	174 981,93

	52:42:0060002:375
	23440
	23400
	15557,36
	2197,26
	5645,38
	298,89
	320,79
	5025,70
	5 320,21
	99 629,37
	233 531,25

	52:09:0090003:766
	71398
	23400
	15610,24
	2197,26
	5592,50
	296,09
	317,78
	4978,63
	5 270,37
	98 696,15
	704 670,77

	52:41:0205001:13
	14206
	23400
	15573,88
	2197,26
	5628,86
	298,01
	319,85
	5011,00
	5 304,64
	99 337,83
	141 119,32

	52:41:0202001:41
	40000
	23400
	15557,36
	2197,26
	5645,38
	298,89
	320,79
	5025,70
	5 320,21
	99 629,37
	398 517,49

	52:20:0300048:555
	58350
	23400
	15476,38
	2197,26
	5726,36
	303,18
	325,39
	5097,79
	5 396,52
	101 058,50
	589 676,37

	52:41:2001002:218
	418900
	23400
	15590,41
	2197,26
	5612,33
	297,14
	318,91
	4996,28
	5 289,06
	99 046,11
	4 149 041,48

	52:41:0804003:7
	15959
	23400
	15639,99
	2197,26
	5562,75
	294,51
	316,09
	4952,14
	5 242,34
	98 171,12
	156 671,30

	52:21:0000022:15
	55000
	23400
	15469,77
	2197,26
	5732,97
	303,53
	325,77
	5103,68
	5 402,75
	101 175,16
	556 463,36

	52:42:0060002:32
	505570
	23400
	15557,36
	2197,26
	5645,38
	298,89
	320,79
	5025,70
	5 320,21
	99 629,37
	5 036 962,22

	52:42:0060002:33
	26123
	23400
	15557,36
	2197,26
	5645,38
	298,89
	320,79
	5025,70
	5 320,21
	99 629,37
	260 261,81

	52:22:1000023:221
	5000
	23400
	15516,04
	2197,26
	5686,70
	301,08
	323,14
	5062,49
	5 359,15
	100 358,59
	50 179,29

	52:26:0060070:76
	135012
	23400
	15468,12
	2197,26
	5734,62
	303,61
	325,86
	5105,15
	5 404,31
	101 204,28
	1 366 379,17

	52:49:0600002:2818
	2500
	23400
	15673,04
	2197,26
	5529,70
	292,76
	314,22
	4922,72
	5 211,19
	97 587,86
	24 396,96

	52:51:1200006:288
	51086
	23400
	15681,30
	2197,26
	5521,44
	292,33
	313,75
	4915,37
	5 203,41
	97 442,09
	497 792,64

	52:41:1703001:28
	37411
	23400
	15606,93
	2197,26
	5595,81
	296,26
	317,97
	4981,57
	5 273,49
	98 754,56
	369 450,70

	52:41:1806002:582
	51482
	23400
	15611,89
	2197,26
	5590,85
	296,00
	317,69
	4977,16
	5 268,82
	98 667,03
	507 957,61

	52:21:0000021:5
	30000
	23400
	15469,77
	2197,26
	5732,97
	303,53
	325,77
	5103,68
	5 402,75
	101 175,16
	303 525,47

	52:09:0000000:1061
	136106
	23400
	15611,89
	2197,26
	5590,85
	296,00
	317,69
	4977,16
	5 268,82
	98 667,03
	1 342 917,49

	52:42:0060002:376
	13790
	23400
	15557,36
	2197,26
	5645,38
	298,89
	320,79
	5025,70
	5 320,21
	99 629,37
	137 388,91

	52:47:0400003:3
	499436
	23400
	15689,56
	2197,26
	5513,18
	291,89
	313,28
	4908,01
	5 195,62
	97 296,31
	4 859 328,21

	52:34:0800023:97
	204967
	23400
	15545,79
	2197,26
	5656,95
	299,50
	321,45
	5036,00
	5 331,11
	99 833,56
	2 046 258,53

	52:26:0060070:90
	494951
	23400
	15466,47
	2197,26
	5736,27
	303,70
	325,95
	5106,62
	5 405,86
	101 233,40
	5 010 557,02

	52:09:0090035:201
	4700
	23400
	15623,46
	2197,26
	5579,28
	295,39
	317,03
	4966,86
	5 257,92
	98 462,84
	46 277,54

	52:41:0907001:3
	295000
	23400
	15573,88
	2197,26
	5628,86
	298,01
	319,85
	5011,00
	5 304,64
	99 337,83
	2 930 465,96

	52:35:0040304:29
	24500
	23400
	15573,88
	2197,26
	5628,86
	298,01
	319,85
	5011,00
	5 304,64
	99 337,83
	243 377,68

	52:42:0060001:347
	772964
	23400
	15557,36
	2197,26
	5645,38
	298,89
	320,79
	5025,70
	5 320,21
	99 629,37
	7 700 991,88

	52:41:2201001:256
	58400
	23400
	15606,93
	2197,26
	5595,81
	296,26
	317,97
	4981,57
	5 273,49
	98 754,56
	576 726,66

	52:51:0110001:131
	12965
	23400
	15689,56
	2197,26
	5513,18
	291,89
	313,28
	4908,01
	5 195,62
	97 296,31
	126 144,67

	52:35:0040201:31
	170000
	23400
	15557,36
	2197,26
	5645,38
	298,89
	320,79
	5025,70
	5 320,21
	99 629,37
	1 693 699,34

	52:41:0205001:14
	74419
	23400
	15557,36
	2197,26
	5645,38
	298,89
	320,79
	5025,70
	5 320,21
	99 629,37
	741 431,83

	52:51:0080002:45
	40067
	23400
	15673,04
	2197,26
	5529,70
	292,76
	314,22
	4922,72
	5 211,19
	97 587,86
	391 005,27

	52:42:0020106:79
	77809
	23400
	15555,70
	2197,26
	5647,04
	298,98
	320,88
	5027,18
	5 321,77
	99 658,67
	775 434,14
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Расчет кадастровой стоимости объектов оценки 10 сегмента «Использование лесов» подгруппа 10.1 
Расчет кадастровой стоимости земельных участков, отнесенных к сегменту 10 «Использование лесов»
В составе земель лесного фонда в перечне объектов оценки выявлено 3 425 оцениваемых объектов недвижимости с кодами расчета видов использования 10:000, 10:010; 10:020; 10:030. Распределение по кодам расчета видов использования оцениваемых земельных участков представлено в таблице ниже.
[bookmark: _Toc10463929]Таблица 3.6.32 Распределение земельных участков по кодам расчета видов использования
	Код расчета
	Количество земельных участков, шт.

	
	Земли лесного фонда

	10:000
	3

	10:010
	121

	10:020
	3299

	10:030
	2


Кадастровая стоимость земельных участков 10 сегмента «Использование лесов» определяется согласно п. 59. Методических указаний.
К земельным участкам использования лесов для целей Указаний относятся земельные участки с кодами расчета видов использования: 10:010; 10:020; 10:030; 10:040.
Земельные участки, занятые защитными, эксплуатационными или резервными лесами, для целей Указаний включают:
1. земельные участки, занятые спелыми и перестойными насаждениями, пригодными для осуществления рубок лесных насаждений (далее - земельные участки, занятые спелыми насаждениями);
1. земельные участки, занятые приспевающими насаждениями;
1. земельные участки, занятые насаждениями, которые не входят в категорию приспевающих, спелых и перестойных лесов, поскольку заняты молодняками, средневозрастными насаждениями (далее - земельные участки, занятые неспелыми насаждениями);
1. земельные участки, не покрытые лесной растительностью, но предназначенные для ее восстановления (далее - земельные участки, не покрытые лесом).
При определении кадастровой стоимости лесных земель следует рассматривать состав сформированного земельного участка с учетом вида использования (покрытый растительностью, не покрытый растительностью, занятый объектами инфраструктуры и прочее) и по характеру растительности (лесообразующим породам, спелости насаждений, процентному содержанию насаждений разной степени спелости, наличию лесосек).
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.
Определение кадастровой стоимости земельных участков, занятых защитными, эксплуатационными или резервными лесами, осуществляется в следующем порядке:
1. определение основных лесообразующих пород, их спелости, процентного содержания лесообразующих пород разной степени спелости, наличия лесосек по материалам лесоустройства;
1. определение продуктивности земель, занятых спелыми насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, в денежном выражении (на основании материалов лесоустройства в субъекте Российской Федерации).
Продуктивность земель, занятых спелыми насаждениями, по основным лесообразующим породам для целей Указаний в денежном выражении равна произведению запаса древесины на рыночную цену 1 куб. м древесины, отпускаемой на корню. Для приспевающих и неспелых насаждений для целей Указаний расчет проводится аналогичным образом, но учитывается прогнозное время начала рубки (исходя из достижения времени спелости древесины).
Рыночная цена 1 куб. м древесины, отпускаемой на корню на 1 гектаре спелых насаждений, определяется для целей Указаний из результатов лесных аукционов с разделением аукционов по продаже деловой и дровяной древесины. При проведении расчетов используются усредненные по лесничествам результаты лесных аукционов по лесообразующим породам, видам древесины (деловая, дровяная), спелости насаждений и типовых условий договора рубки (срок, восстановительные мероприятия и прочее). В случае отсутствия данных по лесничеству используются средние данные по субъекту Российской Федерации;
определение для целей Указаний величины затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки путем суммирования фактических затрат за соответствующий год на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы, выраженные в рублях, финансируемые за счет федерального, регионального и местного бюджетов. Указанные затраты, финансируемые за счет арендатора, учету не подлежат;
определение величины ставки дисконтирования;
построение временной шкалы с количеством лет, равных одному обороту рубки преобладающей лесообразующей породы с отражением потенциального дохода от вовлечения леса в оборот и затрат, финансируемых за счет бюджета с отнесением потенциальных доходов и предполагаемых затрат на соответствующий год;
дисконтирование разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году временной шкалы;
определение кадастровой стоимости земель лесного фонда, занятых защитными, эксплуатационными или резервными лесами как суммы дисконтированных показателей временной шкалы каждого года.
Определение по каждой лесообразующей породе и оборотам рубки количества лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых, осуществляется для целей Указаний на основании материалов лесоустройства в субъекте Российской Федерации.
Определение основных лесообразующих пород на территории лесничеств по оборотам рубки
Основными лесообразующими породами Нижегородской области являются сосна, ель, лиственница, дуб, береза, осина, липа, клен. Насаждения с преобладанием ясеня и тополя — это искусственно созданные насаждения, причем нередко без примеси других древесных пород. Ольха серая, ольха черная, ива древовидная произрастают в основном в сырых, труднодоступных местах, но встречаются и в составе насаждения наряду с основными лесообразующими породами. Вяз и пихта чаще являются сопутствующими в смешанных насаждениях. Насаждения кедра отмечены в составе нескольких лесничеств (Арзамасское, Бутурлинское, Краснобаковское, Семеновское, Шарангское, Ветлужское, Тонкинское).
Согласно данным формы № 2-ГЛР «Распределение площади лесов и запасов древесины по преобладающим породам и группам возраста» по состоянию на 01.01.2022 г., основными лесообразующими породами на территории Нижегородской области являются:
- хвойные (сосна, ель, лиственница, кедр);
- твердолиственные (дуб высокоствольный, дуб низкоствольный, ясень, клен, вяз);
- мягколиственные (береза, осина, ольха серая, ольха черная, липа, тополь, ива древовидная).
В таблицах ниже представлены данные о покрытых лесной растительностью землях и запасах насаждений по основным лесообразующим породам в разрезе лесничеств Нижегородской области. 
Запас насаждений на 1 га куб. м. определяется как отношение общего запаса насаждений по группам возраста древостоя к площади земли, покрытой лесной растительностью.
Далее все расчеты в текстовой части Отчёта приводятся для одного лесничества (Арзамасского межрайонного), расчеты по остальным лесничествам приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС.


[bookmark: _Toc10463930]Таблица 3.6.33 – Данные о покрытых лесной растительностью землях и запасах насаждений по основным лесообразующим породам Арзамасского лесничества
	Наименование лесничества
	Преобладающие древесные и кустарниковые породы
	Площадь земель, занятых лесными насаждениями (покрытых лесной растительностью)
	Общий запас насаждений
	Запас насаждений на 1 га, куб. м

	
	
	всего
	в том числе по группам возраста лесных насаждений
	всего
1 класса
	в том числе по группам возраста лесных насаждений
	всего
2 класса
	всего

	
	
	
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные
	
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные
1 класса
	
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
1 класса
	спелые и перестойные
2 класса

	
	
	
	1 класса
	2 класса
	
	
	
	
	2 класса
	2 класса
	
	
	
	
	1 класса
	2 класса
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	1
	2
	3
	4
	5
	1
	2
	3
	4
	5
	1
	2
	3
	4
	5

	Арзамасское межрайонное
	Хвойные

	
	Cocнa
	25011
	915
	1986
	12609
	Cocнa
	25011
	915
	1986
	286,9
	Cocнa
	25011
	915
	1986
	32,17
	Cocнa
	25011
	915
	1986

	
	Eль
	2742
	477
	906
	736
	Eль
	2742
	477
	906
	100,5
	Eль
	2742
	477
	906
	31,67
	Eль
	2742
	477
	906

	
	Лиcтвeнницa
	66
	0
	2
	63
	Лиcтвeнницa
	66
	0
	2
	0,5
	Лиcтвeнницa
	66
	0
	2
	0
	Лиcтвeнницa
	66
	0
	2

	
	Кeдp
	2
	0
	2
	0
	Кeдp
	2
	0
	2
	0,4
	Кeдp
	2
	0
	2
	0
	Кeдp
	2
	0
	2

	
	Твердолиственные

	
	Дуб выcoкocтвoльный
	554
	2
	27
	325
	Дуб выcoкocтвoльный
	554
	2
	27
	2,5
	Дуб выcoкocтвoльный
	554
	2
	27
	50
	Дуб выcoкocтвoльный
	554
	2
	27

	
	Дуб низкocтвoльный
	2119
	4
	3
	247
	Дуб низкocтвoльный
	2119
	4
	3
	0,1
	Дуб низкocтвoльный
	2119
	4
	3
	25
	Дуб низкocтвoльный
	2119
	4
	3

	
	Яceнь
	1
	0
	0
	1
	Яceнь
	1
	0
	0
	0,0
	Яceнь
	1
	0
	0
	0
	Яceнь
	1
	0
	0

	
	Клeн
	67
	3
	18
	46
	Клeн
	67
	3
	18
	1,5
	Клeн
	67
	3
	18
	33,33
	Клeн
	67
	3
	18

	
	Вяз
	9
	3
	0
	6
	Вяз
	9
	3
	0
	0,0
	Вяз
	9
	3
	0
	33,33
	Вяз
	9
	3
	0

	
	Мягколиственные

	
	Бepeзa
	33467
	1244
	2027
	14268
	Бepeзa
	33467
	1244
	2027
	104,7
	Бepeзa
	33467
	1244
	2027
	12,7
	Бepeзa
	33467
	1244
	2027

	
	Ocинa
	12103
	487
	897
	2370
	Ocинa
	12103
	487
	897
	68,6
	Ocинa
	12103
	487
	897
	27,07
	Ocинa
	12103
	487
	897

	
	Oльxa сepaя
	4
	0
	0
	3
	Oльxa сepaя
	4
	0
	0
	0,0
	Oльxa сepaя
	4
	0
	0
	0
	Oльxa сepaя
	4
	0
	0

	
	Ольxa чepнaя
	650
	22
	27
	352
	Ольxa чepнaя
	650
	22
	27
	0,9
	Ольxa чepнaя
	650
	22
	27
	18,18
	Ольxa чepнaя
	650
	22
	27

	
	Липa
	4927
	150
	318
	1854
	Липa
	4927
	150
	318
	23,8
	Липa
	4927
	150
	318
	32,45
	Липa
	4927
	150
	318

	
	Тoпoль
	9
	0
	0
	0
	Тoпoль
	9
	0
	0
	0,0
	Тoпoль
	9
	0
	0
	0
	Тoпoль
	9
	0
	0

	
	Ивы дpeвoвидныe
	123
	47
	68
	6
	Ивы дpeвoвидныe
	123
	47
	68
	3,7
	Ивы дpeвoвидныe
	123
	47
	68
	25,53
	Ивы дpeвoвидныe
	123
	47
	68
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Определение по каждой основной лесообразующей породе и оборотам рубки количества лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых
[bookmark: _Toc10463931]Группа возраста древостоя - классификационная единица распределения древостоев по возрастным этапам роста и развития в течение жизненного цикла. В группу возраста объединяют классы возраста исходя из принятого для хозяйственной секции древостоя возраста рубок главного пользования преобладающей древесной породы. Выделяют молодняки, средневозрастные, приспевающие, спелые и перестойные древостои. 
Молодняки - древостой возрастного периода начала смыкания крон деревьев и процесса естественной дифференциации деревьев по классам развития. 
Средневозрастные - древостой возрастного периода интенсивного роста деревьев по диаметру при некотором снижении прироста в высоту. К этой группе возраста относятся древостой после возраста молодняка до наступления возраста приспевающего древостоя.
Приспевающие - древостой с определившимися хозяйственно-техническими качественными признаками деревьев и продолжающимся нарастанием древесины; возрастной период, предшествующий наступлению возраста спелости. 
Спелые - древостой, достигший возраста наибольшего прироста запаса целевых деловых сортиментов хозяйственной секции, характеризующийся замедленным ростом. 
Перестойные - древостой в возрасте, превышающем начало периода спелости на два и более класса возраста, с пониженным приростом древесины и ухудшением ее технических качеств, постепенным превышением древесного отпада над приростом древесины. 
Возраст рубки (число лет в обороте рубки) — это минимальный возраст, в котором древостои достигают требуемой спелости и могут быть нормально назначены на рубку главного пользования с удовлетворением целей хозяйства. В зависимости от характера распределения древостоев по классам возраста и их состояния он может временно не совпадать с возрастом принятой спелости и отклоняться в ту или иную сторону, при сохранении величины оборота рубки.
Возраст рубки определяется на основании Приказа Министерства природных ресурсов и экологии Российской Федерации от 9 апреля 2015 года № 105 «Об установлении возрастов рубок». 
В соответствии с лесорастительным районированием, утвержденным Приказом Министерства природных ресурсов и экологии Российской Федерации от 18.08.2014 № 367 «Об утверждении Перечня лесорастительных зон Российской Федерации и Перечня лесных районов Российской Федерации», территория Нижегородской области отнесена к южно-таежному району европейской части Российской Федерации таежной зоны и к району хвойно-широколиственных (смешанных) лесов европейской части Российской Федерации зоны хвойно-широколиственных лесов. 
Значения возрастов рубок в разрезе различных пород и лесных районов для Нижегородской области представлены в таблице ниже.


Таблица 3.6.34 – Данные по возрасту рубок насаждений на территории Нижегородской области
	Субъекты РФ
	Муниципальные районы и иные административные территориальные образования
	Лесообразующая порода
	Классы бонитета
	Возрасты рубок
	Средний возраст рубок, лет

	
	
	
	
	Защитные леса
	Эксплуатационные и резервные леса
	

	Зона хвойно-широколиственных лесов

	Нижегородская область
	Ардатовский, Арзамасский, Балахнинский, Богородский, Большеболдинский, Большемурашкинский, Борский, Бутурлинский, Вадский, Вачский, Вознесенский, Володарский, Воротынский, Воскресенский, Выксунский, Гагинский, Городецкий, Дальнеконстантиновский, Дивеевский, Княгининский, Ковернинский, Краснобаковский, Краснооктябрьский, Кстовский, Кулебакский, Лукояновский, Лысковский, Навашинский, Павловский, Первомайский, Перевозский, Пильнинский, Починковский, Семеновский, Сергачский, Сеченовский, Сокольский, Сосновский, Спасский, Чкаловский, Шарангский, Шатковский районы, города: Дзержинск, Нижний Новгород с подведомственными территориями.
	Сосна, ель, лиственница, пихта
	Все бонитеты
	101-120
	81-100
	90,5

	
	
	Дуб семенной, ясень
	Все бонитеты
	121-140
	101-120
	110,5

	
	
	Липа (медоносная)
	Все бонитеты
	81-90
	81-90
	85,5

	
	
	Береза, ольха черная, липа (товарная), граб, дуб порослевой
	Все бонитеты
	71-80
	61-70
	65,5

	
	
	Тополь, осина, ольха серая
	Все бонитеты
	51-60
	41-50
	45,5

	Хабаровский край, Приморский край, Сахалинская область, Еврейская автономная область
	 
	Ива древовидная
	Все бонитеты
	51-60
	41-50
	45,5

	Кировская область, Республика Татарстан, Пермский край, Республика Башкортостан, Ульяновская область
	 
	Вяз
	Все бонитеты
	71-80
	61-70
	65,5

	Кировская область, Пермский край, Республика Башкортостан
	 
	Клен
	Все бонитеты
	101-120
	81-100
	90,5

	Приморский край, Сахалинская область, Еврейская автономная область
	 
	Кедр
	Все бонитеты
	241-280
	201-240
	220,5

	Таежная зона

	Нижегородская область
	Варнавинский, Ветлужский, Тонкинский, Тоншаевский, Уренский, Шахунский районы.
	Сосна, лиственница, ель, пихта
	Все бонитеты
	101-120
	81-100
	90,5

	
	
	Дуб семенной
	Все бонитеты
	121-140
	101-120
	110,5

	
	
	Липа (медоносная)
	Все бонитеты
	81-90
	81-90
	85,5

	
	
	Береза, ольха черная, липа (товарная), дуб порослевой
	Все бонитеты
	71-80
	61-70
	65,5

	
	
	Осина, тополь, ива древовидная, ольха серая
	Все бонитеты
	51-60
	41-50
	45,5

	Республика Коми, Свердловская область, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, Пермский край, Свердловская область, Ямало-Ненецкий автономный округ, Красноярский край, Тюменская область, Омская область, Томская область, Кемеровская область, Иркутская область, Красноярский край, Республика Бурятия, Республика Саха (Якутия), Еврейская автономная область
	 
	Кедр
	Все бонитеты
	241-280
	201-240
	220,5

	Кировская область, Пермский край
	 
	Вяз
	Все бонитеты
	71-80
	61-70
	65,5



В связи с отсутствием в Приказе Министерства природных ресурсов и экологии Российской Федерации от 9 апреля 2015 года № 105 «Об установлении возрастов рубок» значений возрастов рубки отдельных лесообразующих пород на территории Нижегородской области, а именно ива древовидная, вяз, клен, кедр для зоны хвойно-широколиственных лесов, а также кедр, вяз для таежной зоны, значения возрастов рубок указанных лесообразующих пород приняты по данным других субъектов Российской Федерации, относящихся к той же соответствующей зоне.
Поскольку возраст рубок варьируется в определённых значениях, были приняты средние значения для каждой лесообразующей породы в эксплуатационных лесах исходя из указанного диапазона.
Группы возраста для различных пород и классов возраста приняты в соответствии с изданием Судьев Н.Г., Новиков Б.Н. Лесохозяйственный справочник для лесозаготовителя - Москва: Лесная промышленность, 1976. Исходные данные и расчет средних значений по группам возраста различных пород представлены в таблице ниже.
[bookmark: _Toc10463932]Таблица 3.6.35 – Группы возраста для различных пород древесных насаждений
	Класс возраста (код)
	Класс возраста
	Возраст, лет
	Среднее значение по группам возраста, лет

	
	
	хвойные и твердолиственные породы семенного происхождения
	мягко- и твердолиственные породы порослевого происхождения
	хвойные и твердолиственные породы семенного происхождения
	мягко- и твердолиственные породы порослевого происхождения

	I
	молодняк 1-го класса
	1 - 20
	1 - 10
	20,5
	10,5

	II
	молодняк 2-го класса (жердняк)
	21 - 40
	11 - 20
	
	

	III
	средневозрастные
	41 - 60
	21 - 30
	50,5
	25,5

	IV
	приспевающие
	61 - 80
	31 - 40
	70,5
	35,5

	V
	спелые
	81 - 100
	41 - 50
	100,5
	50,5

	VI
	перестойные
	101 - 120
	51 - 60
	
	



[bookmark: _Toc10463933]Для дальнейших расчетов принимается среднее значение для каждой группы возраста и типа пород.
Количество лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых определено как разность возраста рубок и среднего значения для соответствующей группы возраста и лесообразующей породы. Данные представлены в таблице ниже.
Таблица 3.6.36 –Расчет количества лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых
	Преобладающие древесные породы
	Молодняки 1 и 2 класса
	Средневозрастные
	Приспевающие

	Хвойные и твердолиственные породы семенного происхождения

	Cocнa
	70
	40
	20

	Eль
	70
	40
	20

	Пихта
	70
	40
	20

	Лиcтвeнницa
	70
	40
	20

	Кeдp
	200
	170
	150

	Дуб выcoкocтвoльный
	90
	60
	40

	Яceнь
	90
	60
	40

	Клeн
	70
	40
	20

	Мягко- и твердолиственные породы порослевого происхождения

	Бepeзa
	55
	40
	30

	Ocинa
	35
	20
	10

	Oльxa сepaя
	35
	20
	10

	Ольxa чepнaя
	55
	40
	30

	Липa
	55
	40
	30

	Тoпoль
	35
	20
	10

	Ивы дpeвoвидныe
	35
	20
	10

	Дуб низкocтвoльный
	55
	40
	30

	Вяз
	55
	40
	30



Определение продуктивности 1 гектара земель, занятых спелыми насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки в денежном выражении.
В соответствии с Методическими указаниями, продуктивность земель, занятых спелыми насаждениями, по основным лесообразующим породам в денежном выражении равна произведению запаса древесины на рыночную цену 1 куб. м древесины, отпускаемой на корню. Для приспевающих и неспелых насаждений для целей Указаний расчет проводится аналогичным образом, но учитывается прогнозное время начала рубки (исходя из достижения времени спелости древесины).
Определение продуктивности 1 гектара земель, занятых спелыми насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, в денежном выражении выполняется по формуле:

где
ПЗ - продуктивность 1 гектара земель;
ЗД - запас древесины на 1 гектар;
РЦ - рыночная цена 1 куб.м. древесины, отпускаемой на корню по основным лесообразующим породам и оборотам рубки в Нижегородской области;
В - число лет в обороте рубки по основным лесообразующим породам и группам возраста.
Запас древесины на 1 га по основным лесообразующим породам в разрезе лесничеств Нижегородской области был определен выше в подразделе «Определение основных лесообразующих пород на территории лесничеств по оборотам рубки».
В соответствии с Методическими указаниями, рыночная цена 1 куб. м древесины, отпускаемой на корню на 1 гектаре спелых насаждений, определяется из результатов лесных аукционов с разделением аукционов по продаже деловой и дровяной древесины. При проведении расчетов используются усредненные по лесничествам результаты лесных аукционов по лесообразующим породам, видам древесины (деловая, дровяная), спелости насаждений и типовых условий договора рубки (срок, восстановительные мероприятия и прочее). В случае отсутствия данных по лесничеству используются средние данные по субъекту Российской Федерации.
Возраст рубки различных пород определен в подразделе «Определение по каждой основной лесообразующей породе и оборотам рубки количества лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых».
Рыночная цена 1 куб. м древесины, отпускаемой на корню по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, была принята согласно сведениям, полученным по результатам аукционов по продаже древесины на корню. Информация о результатах проведенных аукционов размещена на официальном сайте Российской Федерации для размещения информации о проведении торгов[footnoteRef:89]. [89:  [Электронный ресурс]. URL: https://torgi.gov.ru] 

Для расчета ставки древесины были проанализированы данные 366 аукциона по продаже леса на корню, прошедших в период с 01.01.2020 по 01.01.2021 г., в результате которых был заключен договор с лесопользователем. Перечень рассмотренных аукционов приведен в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС\10 сегмент.
Из дальнейшего анализа были исключены результаты 238 аукционов, признанных несостоявшимися с единственным участником, цена договора в которых определена в размере начальной (минимальной) цены, или несостоявшимся в связи с отсутствие допущенных участников. Оставшиеся 129 аукциона признаны состоявшимися. При этом диапазон итоговых цен варьируется от 37,96 до 5439,06 руб. за куб. м. Перечень состоявшихся аукционов приведен в Приложении к Отчету Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС\10 сегмент.
Появление резко выделяющихся наблюдений может быть вызвано прямой ошибкой или существенным искажением стандартных условий сбора статистических данных, при котором однородность выборки нарушается. Для предотвращения ошибки в расчетах выделяют такой этап как отсев грубых погрешностей - то есть, аномальных, резко выделяющихся данных, наличие которых может существенно ухудшить статистические оценки результирующего значения стоимости (проверка на однородность). 
В данном случае для проверки на однородность применяется критерий Смирнова-Граббса. Этот критерий основан на вычислении максимального относительного отклонения: 

 , где

 - крайний (минимальный x_((1)) или максимальный x_((n))) элемент вариационного ряда;
  - среднее по выборке:
 
 - выборочное среднее квадратическое отклонение (СКО):


Для минимального значения в вариационном ряде уравнение имеет вид:

для максимального значения:
 , где
S - дисперсия эмпирического распределения:



Значения T_((1)) и T_((n)) сравнивают с критическим значением C_a метода Смирнова-Граббса, табличные значения приведены в расчетах. Выборка не содержит грубых погрешностей, если выполняется следующее неравенство:

В случае если неравенство не выполняется, то значение является грубой погрешностью и отсеивается как нетипичное.
В результате проведенной проверки на однородность 14 аукционов признаны погрешностью и принято решение исключить их из дальнейших расчетов. Данные приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС\10 сегмент.
Ставка древесины рассчитывается как средний удельный показатель заготавливаемой древесины на 1 куб. м исходя из данных проведенных аукционов и результатов проверки на однородность по критерию Смирнова-Граббса, и составляет 655,25 руб. за 1 куб. м. Итоговые данные представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС\10 сегмент.
В таблице ниже приведено определение продуктивности 1 га земель Арзамасского лесничества Нижегородской области.


[bookmark: _Toc10463934]
Таблица 3.6.37 – Продуктивность 1 га земель Арзамасского лесничества
	Преобладающие древесные и кустарниковые породы
	Запас насаждений на 1 га, куб. м
	Возраст рубок
	Стоимость 1 куб. м. древесины, руб./куб. м
	Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам, руб.

	
	всего
	в том числе по группам возраста лесных насаждений
	в том числе по группам возраста лесных насаждений
	
	в том числе по группам возраста лесных насаждений

	
	
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные
	
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные

	
	
	1 класса
	2 класса
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	14
	15
	16
	18
	19
	20
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24

	Хвойные

	Cocнa
	257,81
	30,27
	144,41
	275,72
	286,77
	271,24
	90,5
	90,5
	90,5
	90,5
	655,25
	1264,74
	1996,3
	2076,31
	1963,87

	Eль
	144,75
	31,87
	109,6
	177,2
	239,19
	245,23
	90,5
	90,5
	90,5
	90,5
	655,25
	1024,29
	1282,99
	1731,81
	1775,55

	Лиcтвeнницa
	313,64
	0
	250
	314,29
	400
	0
	90,5
	90,5
	90,5
	90,5
	655,25
	1810,08
	2275,56
	2896,13
	0

	Кeдp
	200
	0
	200
	0
	0
	0
	220,5
	220,5
	220,5
	220,5
	655,25
	594,33
	0
	0
	0

	Твердолиственные

	Дуб выcoкocтвoльный
	178,34
	50
	92,59
	172,62
	191,2
	216
	110,5
	110,5
	110,5
	110,5
	655,25
	845,54
	1023,61
	1133,79
	1280,85

	Дуб низкocтвoльный
	176,31
	25
	33,33
	129,55
	169,5
	188,93
	65,5
	65,5
	65,5
	65,5
	655,25
	583,52
	1295,99
	1695,65
	1890,02

	Яceнь
	200
	0
	0
	200
	0
	1
	110,5
	110,5
	110,5
	110,5
	655,25
	0
	1185,97
	0
	5,93

	Клeн
	113,43
	33,33
	83,33
	130,43
	0
	0
	90,5
	90,5
	90,5
	90,5
	655,25
	844,66
	944,36
	0
	0

	Вяз
	144,44
	33,33
	0
	200
	0
	0
	65,5
	65,5
	65,5
	65,5
	655,25
	333,43
	2000,76
	0
	0

	Мягколиственные

	Бepeзa
	155,94
	12,78
	51,65
	132,92
	188,43
	207,18
	65,5
	65,5
	65,5
	65,5
	655,25
	644,55
	1329,71
	1885,02
	2072,59

	Ocинa
	211,37
	26,9
	75,81
	137,23
	193,3
	265,33
	45,5
	45,5
	45,5
	45,5
	655,25
	1479,14
	1976,26
	2783,73
	3821,04

	Oльxa сepaя
	75
	0
	0
	66,67
	0
	100
	45,5
	45,5
	45,5
	45,5
	655,25
	0
	960,12
	0
	1440,11

	Ольxa чepнaя
	108,92
	18,18
	33,33
	96,02
	135,54
	150,78
	65,5
	65,5
	65,5
	65,5
	655,25
	515,3
	960,57
	1355,92
	1508,38

	Липa
	239,05
	32,67
	74,84
	183,62
	273,43
	320,57
	65,5
	65,5
	65,5
	65,5
	655,25
	1075,51
	1836,9
	2735,34
	3206,92

	Тoпoль
	222,22
	0
	0
	0
	200
	225
	45,5
	45,5
	45,5
	45,5
	655,25
	0
	0
	2880,22
	3240,25

	Ивы дpeвoвидныe
	46,34
	25,53
	54,41
	100
	0
	100
	45,5
	45,5
	45,5
	45,5
	655,25
	1151,22
	1440,11
	0
	1440,11




Определение величины затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки.
Согласно п. 59.4 гл. IX Методических указаний определение величины затрат на воспроизводство земель лесного фонда происходит путем суммирования фактических затрат за соответствующий год на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы, финансируемые за счет федерального, регионального и местного бюджетов. Указанные затраты, финансируемые за счет арендатора, учету не подлежат.
Затраты на воспроизводство земель рассчитаны на основании данных представленных в «Отчете о расходах бюджета субъекта Российской Федерации, источников обеспечения которого является субвенция» (далее – Субвенция 1). (в Приложении 1.Исходные данные\П 1.5 Исходные данные, использованные для определения значений ЦОФ\1.5.2. Министерство лесного хозяйства).
Фактические расходы на осуществление переданных полномочий в 2021 году согласно Субвенции - 1 составили 1086095,2 тыс. рублей, объемы финансирования на осуществление переданных полномочий за счет средств арендаторов составили 369727,9 тыс. рублей.
Общая площадь лесов Нижегородской области, согласно предоставленного Лесного плана, составляет 3799 тыс. га.
Таблица 3.6.38 Расчет затрат на воспроизводство земель
	№
	Наименование показателя
	Показатель
	Определение показателя

	1
	Фактические расходы на осуществление переданных полномочий в 2021 году, тыс.руб.
	1086095,2
	Форма Субвенция – 1 за январь – декабрь 2021 г.

	2
	Объемы финансирования на осуществление переданных полномочий за счет средств арендаторов, тыс.руб.
	369727,9
	Форма Субвенция – 1 за январь – декабрь 2021 г.

	3
	Фактические расходы на осуществление переданных полномочий в 2021 году без учета финансирования за счет средств арендаторов, тыс.руб.
	716367,3
	Расчет: п.1- п.2

	4
	Общая площадь лесов Нижегородской области, тыс.га
	3799
	Действующий Лесной      план НО

	5
	Расходы, руб./га

	188,57
	Расчет: п.3/п.4



Таким образом, величина затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы, выраженные в рублях, финансируемые за счет федерального, регионального и местного бюджетов, составляет 188,57руб. / га.
Определение величины ставки дисконтирования
Ставка капитализации - процентная ставка, используемая для пересчета годового дохода в результате использования объекта оценки в его рыночную стоимость. Ставка капитализации, в общем виде, отражает текущую доходность вложений в объект и состоит из двух составляющих - ставки дисконтирования и ставки возврата капитала. 
Ставка дисконтирования – это уровень доходности вложений в объект без учета изменения стоимости самого объекта. Ставка возврата капитала учитывает изменение стоимости самого объекта в конце срока его эксплуатации и отвечает за возврат вложенных в объект средств. Поскольку земля является не изнашиваемым активом, ставка капитализации для земельного участка равна ставке дисконтирования.
Ставка дисконтирования рассчитывается методом кумулятивного построения как сумма безрисковой ставки, премии на низкую ликвидность и премии на риск, связанный с инвестированием в лесное хозяйство.
За величину безрисковой ставки было принято значение кривой бескупонной доходности государственных облигаций (% годовых) со сроком погашения через 10 лет. Ставка доходности облигаций федерального займа с погашением через 10 лет на дату 30.12.2021 г., ближайшую к дате оценки составила 8,44 %[footnoteRef:90]. [90: Банк России. Значения кривой бескупонной доходности государственных облигаций (%годовых) – [Электронный ресурс]. URL: http://cbr.ru/hd_base/zcyc_params/?UniDbQuery.Posted=True&UniDbQuery.From=29.12.2020&UniDbQuery.To=30.12.21] 

Премия на низкую ликвидность рассчитывалась по формуле:


где
Пл - премия за низкую ликвидность;
Rб - безрисковая ставка;
L - период экспозиции (в месяцах);
n - количество месяцев в году.
Таким образом, величина премии на низкую ликвидность с периодом экспозиции в 1 месяц, составила 0,7 %. Период в 1 месяц взят исходя из среднего срока проведения торгов по продаже древесины на корню с момента размещения извещения о проведении торгов.
[bookmark: _Toc10463936]Таблица 3.6.39 Расчет премии за риск инвестиций в лесное хозяйство
	Вид и наименование риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Природно-климатические риски

	Лесные пожары
	Систематический
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Массовое размножение насекомых-вредителей, болезней леса
	Систематический
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неблагоприятные погодные условия (ветровал, засуха)
	Систематический
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Производственные риски

	Повреждения леса дикими животными
	Несистематический
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риски невыполнения договорных обязательств арендаторами лесных участков
	Несистематический
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риски нанесения ущерба жизни и здоровью работников лесной отрасли
	Несистематический
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Незаконные рубки леса, причиняющие потери бюджета, экологический ущерб, ведущие к ухудшению имиджа лесного комплекса
	Несистематический
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Экономические и финансовые риски

	Финансовые риски (изменение процентных ставок, риски, связанные с изменением курса иностранных валют)
	Систематический
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Коррупционные риски в сфере лесозаготовок
	Несистематический
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риск сырьевой направленности развития лесного комплекса
	Систематический
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Правовые риски

	Нестабильность политической ситуации
	Систематический
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменения в законодательстве
	Систематический
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений 
	 
	3
	9
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог 
	 
	3
	18
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма 
	21
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество факторов
	12
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Средневзвешенное значение балла 
	1,75
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Величина поправки за риск (1 балл = 1%) 
	1,75%
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Территория Н относится к зоне с благоприятными климатическими условиями. Риск ведения лесного хозяйства минимальный. Таким образом, величина премии за риск инвестирования в лесное хозяйство составила 1,75 %.
[bookmark: _Toc10463937]
Таблица 3.6.40 Расчет ставки дисконтирования
	№ п/п
	Показатель
	Единица измерения
	Значение

	1
	Безрисковая ставка
	%
	8,44

	2
	Вероятный срок экспонирования объекта на рынке
	мес.
	1

	3
	Поправка на низкую ликвидность
	%
	0,7

	4
	Поправка на риск инвестирования в лесное хозяйство
	%
	1,75

	5
	Ставка дисконтирования
	%
	10,89


Таким образом, значение ставки дисконтирования составляет 10,89%.
Построение временной шкалы с количеством лет, равных одному обороту рубки преобладающей лесообразующей породы с отражением потенциального дохода от вовлечения леса в оборот и затрат, финансируемых за счет бюджета с отнесением потенциальных доходов и предполагаемых затрат на соответствующий год
В качестве временного периода для расчёта принята длительность одного оборота рубки по каждой лесообразующей породе, включающего период достижения спелости насаждениями группы возраста «молодняки». Возраст рубки различных пород определен в подразделе «Определение по каждой основной лесообразующей породе и оборотам рубки количества лет, через которое насаждения войдут в категорию спелых». Длительность оборотов рубки, принятая к расчету, по каждой лесообразующей породе представлена в таблице ниже.
[bookmark: _Toc10463938]Таблица 3.6.41 Длительность одного оборота рубки
	Преобладающие древесные породы
	Длительность оборота рубки

	Хвойные и твердолиственные породы семенного происхождения

	Cocнa
	70

	Eль
	70

	Пихта
	70

	Лиcтвeнницa
	70

	Кeдp
	200

	Дуб выcoкocтвoльный
	90

	Яceнь
	90

	Клeн
	70

	Мягко- и твердолиственные породы порослевого происхождения

	Бepeзa
	55

	Ocинa
	35

	Oльxa сepaя
	35

	Ольxa чepнaя
	55

	Липa
	55

	Тoпoль
	35

	Ивы дpeвoвидныe
	35

	Дуб низкocтвoльный
	55

	Вяз
	55


Для целей дисконтирования разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году временной шкалы, длительность оборота рубки скорректирована на середину года.
Дисконтирование разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году временной шкалы
Разность в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году временной шкалы, определяется по формуле:

где
РП - разность в потенциальных доходах и затратах,
ПД - потенциальный доход от вовлечения леса в оборот, отражающий продуктивность 1 гектара земель, процесс расчета приведен в подразделе «Определение продуктивности 1 гектара земель, занятых спелыми насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки в денежном выражении»,
З - величина затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам.
Величина затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы, выраженные в рублях, финансируемые за счет федерального, регионального и местного бюджетов, определена в подразделе «Определение величины затрат на воспроизводство земель лесного фонда по основным лесообразующим породам и оборотам рубки» и составляет 188,57 руб./га. Эта величина включает средние затраты по всем лесообразующим породам, отнесенные на 1 га площади земель лесного фонда лесничеств Нижегородской области. Для дальнейших расчетов необходимо привести величину затрат в сопоставимый вид с учетом той доли площади, которую занимает соответствующая лесообразующая порода соответствующей группы возраста в составе лесничества. Доля площади насаждений определена по данным, представленным в форме 2-ГЛР, как отношение площади, занятой соответствующей лесообразующая породой соответствующей группы возраста к общей площади земель лесного фонда соответствующего лесничества. Значение в столбце «Приведенные затраты» таблиц, представленных ниже, рассчитано как произведение значений в столбцах «Затраты» и «Доля площади насаждений в общей площади». Значение в столбце «Разность в потенциальных доходах и затратах на 1 га земель» получено как разность между значениями в столбцах «Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам» и «Приведенные затраты». Расчет разности в потенциальных доходах и затратах представлен в разрезе лесничеств в таблицах.


[bookmark: _Toc10463939]Таблица 3.6.42 – Определение разности в потенциальных доходах и затратах на 1 га земель Арзамасского лесничества
	Преобладающие древесные и кустарниковые породы
	Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам, руб.
	Затраты, руб./га
	Доля площади насаждений в общей площади, %
	Приведенные затраты, руб./га
	Разность в потенциальных доходах и затратах на 1 га земель, руб./га

	
	в том числе по группам возраста лесных насаждений
	
	в том числе по группам возраста лесных насаждений
	в том числе по группам возраста лесных насаждений
	в том числе по группам возраста лесных насаждений

	
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные
	
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные

	1
	26
	27
	28
	29
	30
	31
	32
	33
	34
	35
	36
	37
	38
	39
	40
	41
	42

	Хвойные

	Cocнa
	1264,74
	1996,3
	2076,31
	1963,87
	188,57
	11,60%
	50,27%
	20,67%
	17,46%
	21,87
	94,79
	38,98
	32,92
	1242,87
	1901,51
	2037,33
	1930,95

	Eль
	1024,29
	1282,99
	1731,81
	1775,55
	188,57
	50,44%
	26,55%
	8,10%
	14,92%
	95,11
	50,07
	15,27
	28,13
	929,18
	1232,92
	1716,54
	1747,42

	Лиcтвeнницa
	1810,08
	2275,56
	2896,13
	0
	188,57
	3,03%
	95,45%
	1,52%
	0,00%
	5,71
	180
	2,86
	0
	1804,37
	2095,56
	2893,27
	0

	Кeдp
	594,33
	0
	0
	0
	188,57
	100,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	188,57
	0
	0
	0
	405,76
	0
	0
	0

	Твердолиственные

	Дуб выcoкocтвoльный
	845,54
	1023,61
	1133,79
	1280,85
	188,57
	5,23%
	58,66%
	22,56%
	13,54%
	9,87
	110,62
	42,55
	25,53
	835,67
	912,99
	1091,24
	1255,32

	Дуб низкocтвoльный
	583,52
	1295,99
	1695,65
	1890,02
	188,57
	0,33%
	11,66%
	26,62%
	61,40%
	0,62
	21,98
	50,19
	115,78
	582,9
	1274,01
	1645,46
	1774,24

	Яceнь
	0
	1185,97
	0
	5,93
	188,57
	0,00%
	100,00%
	0,00%
	0,00%
	0
	188,57
	0
	0
	0
	997,4
	0
	5,93

	Клeн
	844,66
	944,36
	0
	0
	188,57
	31,34%
	68,66%
	0,00%
	0,00%
	59,1
	129,47
	0
	0
	785,56
	814,89
	0
	0

	Вяз
	333,43
	2000,76
	0
	0
	188,57
	33,33%
	66,67%
	0,00%
	0,00%
	62,86
	125,71
	0
	0
	270,57
	1875,05
	0
	0

	Мягколиственные

	Бepeзa
	644,55
	1329,71
	1885,02
	2072,59
	188,57
	9,77%
	42,57%
	15,86%
	31,80%
	18,43
	80,28
	29,9
	59,96
	626,12
	1249,43
	1855,12
	2012,63

	Ocинa
	1479,14
	1976,26
	2783,73
	3821,04
	188,57
	11,44%
	19,51%
	7,40%
	61,65%
	21,56
	36,79
	13,96
	116,26
	1457,58
	1939,47
	2769,77
	3704,78

	Oльxa сepaя
	0
	960,12
	0
	1440,11
	188,57
	0,00%
	75,00%
	0,00%
	25,00%
	0
	141,43
	0
	47,14
	0
	818,69
	0
	1392,97

	Ольxa чepнaя
	515,3
	960,57
	1355,92
	1508,38
	188,57
	7,54%
	54,15%
	18,62%
	19,69%
	14,22
	102,12
	35,1
	37,13
	501,08
	858,45
	1320,82
	1471,25

	Липa
	1075,51
	1836,9
	2735,34
	3206,92
	188,57
	9,50%
	37,55%
	11,61%
	41,34%
	17,91
	70,8
	21,89
	77,96
	1057,6
	1766,1
	2713,45
	3128,96

	Тoпoль
	0
	0
	2880,22
	3240,25
	188,57
	0,00%
	0,00%
	11,11%
	88,89%
	0
	0
	20,95
	167,62
	0
	0
	2859,27
	3072,63

	Ивы дpeвoвидныe
	1151,22
	1440,11
	0
	1440,11
	188,57
	93,50%
	4,88%
	0,00%
	1,63%
	176,31
	9,2
	0
	3,07
	974,91
	1430,91
	0
	1437,04



Далее в соответствии с Методическими указаниями, требуется провести процедуру дисконтирования разности в потенциальных доходах и затратах на 1 га земель за каждый год оборота рубки с целью определения текущей стоимости земельных участков. 
Исходя из допущения о стабильности соотношения площадей земельных участков, занятых лесными насаждениями и структуры насаждений по отдельным лесообразующим породам и группам возраста в рамках отдельно взятого лесничества, можно говорить и о стабильности величины разности в потенциальных доходах и затратах на 1 га земель в рамках длительности оборота рубки, что позволяет говорить о наличии признаков аннуитета у данной величины. Аннуитет - серия равновеликих платежей, отстоящих друг от друга на один равновеликий промежуток времени. Учитывая изложенное, для дисконтирования потока платежей воспользуемся пятой функцией сложного процента «Текущая стоимость единичного аннуитета». 
Формула для расчета текущей стоимости единичного аннуитета имеет вид:

где
PV – текущая стоимость (от present value),
PMT – размер аннуитетного платежа (от payment),
i – величина ставки дисконтирования,
n – число лет в периоде,
 - значение фактора (коэффициента) текущей стоимости единичного аннуитета.
Стоит отметить, что расчет по вышеуказанной формуле актуален в случае поступления аннуитетного платежа в конце года. Поскольку поступление доходов и необходимость несения затрат при ведении хозяйственной деятельности, возникает равномерно в течение года, то для расчета в этом случае формула имеет вид (приведение происходит на середину года):

Расчет отдельных значений, необходимых для дисконтирования, а также величины стоимости земельных участков, занятых лесными насаждениями в разрезе лесообразующих пород, групп возраста и лесничеств представлен в следующих таблицах.	



[bookmark: _Toc10463940]Таблица 3.6.43 – Определение удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков лесного фонда Арзамасского лесничества
	Преобладающие древесные и кустарниковые породы
	Разность в потенциальных доходах и затратах на 1 га земель, руб./га
	Ставка дисконтирования, %
	Длительность оборота рубки, лет
	Коэффициент текущей стоимости потока платежей
	Удельный показатель кадастровой стоимости земель, руб./га

	
	в том числе по группам возраста лесных насаждений
	
	
	
	в том числе по группам возраста лесных насаждений

	
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные
	
	
	
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные

	1
	39
	40
	41
	42
	43
	44
	45
	46
	47
	48
	49

	Хвойные
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	Cocнa
	1242,87
	1901,51
	2037,33
	1930,95
	10,89
	70
	9,17577096
	11404,29
	17447,82
	18694,07
	17717,95

	Eль
	929,18
	1232,92
	1716,54
	1747,42
	10,89
	70
	9,175770969
	8525,94
	11312,99
	15750,58
	16033,93

	Лиcтвeнницa
	1804,37
	2095,56
	2893,27
	0
	10,89
	70
	9,175770969
	16556,49
	19228,38
	26547,98
	0

	Кeдp
	405,76
	0
	0
	0
	10,89
	200
	9,182736445
	3725,99
	0
	0
	0

	Твердолиственные
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Дуб выcoкocтвoльный
	835,67
	912,99
	1091,24
	1255,32
	10,89
	90
	9,181855196
	7673
	8382,94
	10019,61
	11526,17

	Дуб низкocтвoльный
	582,9
	1274,01
	1645,46
	1774,24
	10,89
	55
	9,14990144
	5333,48
	11657,07
	15055,8
	16234,12

	Яceнь
	0
	997,4
	0
	5,93
	10,89
	90
	9,181855196
	0
	9157,98
	0
	54,45

	Клeн
	785,56
	814,89
	0
	0
	10,89
	70
	9,175770969
	7208,12
	7477,24
	0
	0

	Вяз
	270,57
	1875,05
	0
	0
	10,89
	55
	9,14990144
	2475,69
	17156,52
	0
	0

	Мягколиственные
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Бepeзa
	626,12
	1249,43
	1855,12
	2012,63
	10,89
	55
	9,14990144
	5728,94
	11432,16
	16974,17
	18415,37

	Ocинa
	1457,58
	1939,47
	2769,77
	3704,78
	10,89
	35
	8,923208055
	13006,29
	17306,29
	24715,23
	33058,52

	Oльxa сepaя
	0
	818,69
	0
	1392,97
	10,89
	35
	8,923208055
	0
	7305,34
	0
	12429,76

	Ольxa чepнaя
	501,08
	858,45
	1320,82
	1471,25
	10,89
	55
	9,14990144
	4584,83
	7854,73
	12085,37
	13461,79

	Липa
	1057,6
	1766,1
	2713,45
	3128,96
	10,89
	55
	9,14990144
	9676,94
	16159,64
	24827,8
	28629,68

	Тoпoль
	0
	0
	2859,27
	3072,63
	10,89
	35
	8,923208055
	0
	0
	25513,86
	27417,72

	Ивы дpeвoвидныe
	974,91
	1430,91
	0
	1437,04
	10,89
	35
	8,923208055
	8699,32
	12768,31
	0
	12823,01




Таблица 3.6.44 – Определение кадастровой стоимости земельных участков лесного фонда Арзамасского лесничества
	Преобладающие древесные и кустарниковые породы
	Удельный показатель кадастровой стоимости земель, руб./га
	Площадь земель, занятых лесными насаждениями (покрытых лесной растительностью)
	Кадастровая стоимость земельных участков

	
	в том числе по группам возраста лесных насаждений
	в том числе по группам возраста лесных насаждений
	в том числе по группам возраста лесных насаждений

	
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные
	молодняки
	средневозрастные
	приспевающие
	спелые и перестойные

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	46
	47
	48
	49
	50
	51
	52
	53
	54
	55
	56
	57

	Хвойные

	Cocнa
	11404,29
	17447,82
	18694,07
	17717,95
	2901
	12573
	5170
	4367
	33083845,29
	219371440,9
	96648341,9
	77374287,65

	Eль
	8525,94
	11312,99
	15750,58
	16033,93
	1383
	728
	222
	409
	11791375,02
	8235856,72
	3496628,76
	6557877,37

	Лиcтвeнницa
	16556,49
	19228,38
	26547,98
	0
	2
	63
	1
	0
	33112,98
	1211387,94
	26547,98
	0

	Кeдp
	3725,99
	0
	0
	0
	2
	0
	0
	0
	7451,98
	0
	0
	0

	Твердолиственные

	Дуб выcoкocтвoльный
	7673
	8382,94
	10019,61
	11526,17
	29
	325
	125
	75
	222517
	2724455,5
	1252451,25
	864462,75

	Дуб низкocтвoльный
	5333,48
	11657,07
	15055,8
	16234,12
	7
	247
	564
	1301
	37334,36
	2879296,29
	8491471,2
	21120590,12

	Яceнь
	0
	9157,98
	0
	54,45
	0
	1
	0
	0
	0
	9157,98
	0
	0

	Клeн
	7208,12
	7477,24
	0
	0
	21
	46
	0
	0
	151370,52
	343953,04
	0
	0

	Вяз
	2475,69
	17156,52
	0
	0
	3
	6
	0
	0
	7427,07
	102939,12
	0
	0

	Мягколиственные

	Бepeзa
	5728,94
	11432,16
	16974,17
	18415,37
	3271
	14248
	5307
	10641
	18739362,74
	162885415,7
	90081920,19
	195957952,2

	Ocинa
	13006,29
	17306,29
	24715,23
	33058,52
	1384
	2361
	896
	7462
	18000705,36
	40860150,69
	22144846,08
	246682676,2

	Oльxa сepaя
	0
	7305,34
	0
	12429,76
	0
	3
	0
	1
	0
	21916,02
	0
	12429,76

	Ольxa чepнaя
	4584,83
	7854,73
	12085,37
	13461,79
	49
	352
	121
	128
	224656,67
	2764864,96
	1462329,77
	1723109,12

	Липa
	9676,94
	16159,64
	24827,8
	28629,68
	468
	1850
	572
	2037
	4528807,92
	29895334
	14201501,6
	58318658,16

	Тoпoль
	0
	0
	25513,86
	27417,72
	0
	0
	1
	8
	0
	0
	25513,86
	219341,76

	Ивы дpeвoвидныe
	8699,32
	12768,31
	0
	12823,01
	115
	6
	0
	2
	1000421,8
	76609,86
	0
	25646,02






В следующей таблице представлены значения суммарной величины кадастровой стоимости земельных участков, занятых лесными насаждениями, общей площади земельных участков, занятых лесными насаждениями, и расчетное значение удельного показателя кадастровой стоимости в разрезе лесничеств Нижегородской области.
[bookmark: _Toc10463941]Таблица 3.6.45 – Расчет удельных показателей кадастровой стоимости земельных участков
	Лесничество
	Кадастровая стоимость, руб.
	Площадь, га
	УПКС, руб. за кв. м

	Арзамасское межрайонное
	1 405 899 751,08
	81 854,00
	1,72

	Балахнинское межрайонное
	349 134 390,59
	52 515,00
	0,66

	Богородское районное
	796 032 291,53
	45 504,00
	1,75

	Борское районное
	2 569 976 407,70
	190 681,00
	1,35

	Бутурлинское межрайонное
	862 103 039,79
	45 822,00
	1,88

	Варнавинское районное
	3 282 513 907,96
	203 524,00
	1,61

	Вачское районное
	487 914 882,72
	35 658,00
	1,37

	Ветлужское районное
	2 872 294 977,55
	210 470,00
	1,36

	Вознесенское межрайонное
	1 320 541 170,99
	86 685,00
	1,52

	Воскресенское районное
	3 352 561 625,03
	252 061,00
	1,33

	Выксунское районное
	1 305 331 397,26
	129 479,00
	1,01

	Городецкое межрайонное
	1 511 779 321,80
	98 090,00
	1,54

	Дальнеконстантиновское районное
	362 566 781,88
	19 524,00
	1,86

	Ковернинское районное
	740 036 730,31
	41 862,00
	1,77

	Краснобаковское районное
	2 406 712 198,21
	159 804,00
	1,51

	Кулебакское районное
	1 524 069 783,06
	127 043,00
	1,2

	Лысковское межрайонное
	800 876 264,41
	66 987,00
	1,2

	Михайловское районное
	637 540 785,29
	32 072,00
	1,99

	Мухтоловское межрайонное
	1 216 458 018,41
	162 285,00
	0,75

	Навашинское районное
	1 308 201 887,29
	85 556,00
	1,53

	Кстовское районное
	865 009 729,68
	78 300,00
	1,1

	Павловское районное
	522 521 474,25
	36 501,00
	1,43

	Первомайское районное
	1 192 747 304,73
	71 319,00
	1,67

	Пижемское районное
	2 584 593 226,81
	171 757,00
	1,5

	Починковское межрайонное
	678 668 934,57
	43 551,00
	1,56

	Разинское районное
	855 490 798,57
	59 575,00
	1,44

	Семеновское районное
	4 527 888 135,58
	264 579,00
	1,71

	Сергачское межрайонное
	598 480 941,96
	35 145,00
	1,7

	Сокольское районное
	851 735 389,95
	61 241,00
	1,39

	Сосновское районное
	1 355 328 308,23
	99 672,00
	1,36

	Тонкинское районное
	551 924 721,00
	41 761,00
	1,32

	Уренское районное
	1 584 080 372,27
	131 025,00
	1,21

	Шарангское районное
	2 223 040 844,60
	159 380,00
	1,39

	Шатковское районное
	613 942 563,22
	42 788,00
	1,43

	Шахунское районное
	1 128 076 103,47
	83 978,00
	1,34



Значение в столбце «УПКС» получено как отношение значения в столбце «Кадастровая стоимость» к значению в столбце «Площадь», деленное на 10000 (1 га = 10000 кв.м.).
Кадастровая стоимость оцениваемых земельных участков определяется как произведение величины удельного показателя кадастровой стоимости земельных участков, занятых лесными насаждениями, в соответствующем лесничестве и площади оцениваемого земельного участка (в кв. м).
Результаты расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС.
Сравнительный подход
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 недвижимости и при достаточности и репрезентативность информации о сделках (предложениях) с объектами недвижимости.
Определение кадастровой стоимости в рамках сравнительного подхода может осуществляться одним из следующих способов (методов):
1. Метод статистического (регрессионного) моделирования.
2. Метод типового (эталонного) объекта недвижимости.
3. Метод моделирование на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС).
4. Метод индексации прошлых результатов
Метод статистического (регрессионного) моделирования
Под статистической моделью оценки понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и значениями независимых переменных (ценообразующих факторов объектов недвижимости). 
Порядок подготовки и построения модели оценки кадастровой стоимости включает:
1) определение перечня ценообразующих факторов, описывающих влияние местоположения объектов недвижимости как составного фактора;
2) определение состава ценообразующих факторов, включаемых в статистическую модель, с учетом местоположения объектов недвижимости;
3) определение общего вида функций, связывающих зависимую переменную с каждым из ценообразующих факторов;
4) определение конкретного вида зависимостей переменной от ценообразующих факторов (с построением графиков) и расчет коэффициентов статистической модели;
5) анализ показателей качества статистической модели.
Для определения кадастровой стоимости для каждой сформированной группы (подгруппы) объектов недвижимости осуществляется построение статистической модели, отражающей сложившиеся на рассматриваемом рынке закономерности ценообразования. Учитывая нелинейный характер большинства зависимостей на больших пространственных рынках, необходимо строить статистические модели с индивидуально определенным для каждого ценообразующего фактора видом функции влияния. Полученные функции влияния каждого ценообразующего фактора подвергаются анализу их общего вида на соответствие выявленным закономерностям ценообразования. 
Выбранная для определения кадастровой стоимости статистическая модель должна быть объяснимой с точки зрения рыночных данных и закономерностей ценообразования, а также обладать свойством статистической устойчивости (сбалансированности), то есть не изменять существенно своих результатов при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости.


Метод типового (эталонного) объекта недвижимости
Метод типового (эталонного) объекта недвижимости заключается в определении стоимости типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости. 
Метод типового (эталонного) объекта недвижимости заключается в следующем:
1) определяется группа (подгруппа) объектов недвижимости, в которой возможно (целесообразно) типологизировать объекты недвижимости;
2) определяется основание типологизации – характеристика или группа характеристик объектов недвижимости, на основании которых можно их сгруппировать;
3) проводится типологизация объектов недвижимости;
4) формируется типовой (эталонный) объект недвижимости;
5) определяется стоимость типового (эталонного) объекта недвижимости;
6) корректируются стоимости объектов недвижимости при распространении на них стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.
[bookmark: _Toc407118793] Метод моделирования на основе УПКС других групп (подгрупп) 
Расчет кадастровой стоимости объектов недвижимости на основе УПКС объектов недвижимости других групп (подгрупп).
Данный метод предполагает моделирование с использованием определенных для других групп (подгрупп) объектов недвижимости УПКС, а также с использованием УПКС объектов рассматриваемой группы (подгруппы), в случае отсутствия у объекта недвижимости какого-либо из значимых ценообразующих факторов, включая данные о местоположении.
Метод применяется в случаях, когда отсутствует возможность применения метода статистического (регрессионного) моделирования, метода типового (эталонного) объекта недвижимости, а также методов индивидуальной оценки, вследствие недостатка информации о точном местоположении объекта недвижимости, о других точных его характеристиках, то есть когда отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить  в статистическую модель, полученную в результате применения метода  статистического (регрессионного) моделирования или метода (эталонного) типового объекта недвижимости.
Метод заключается в следующем:
1) определяется уровень детализации расположения объекта недвижимости (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации);
2) определяется среднее значение УПКС объектов недвижимости, имеющих сходство по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости, существующих в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположен объект недвижимости;
3) кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется путем умножения среднего значения УПКС объектов недвижимости, схожих по виду использования групп (подгрупп) объектов недвижимости по кадастровому кварталу (в случае отсутствия в кадастровом квартале - в населенном пункте, муниципальном образовании, субъекте Российской Федерации), в котором расположен объект недвижимости, на его площадь, объем, иные характеристики.
[bookmark: _Toc407118794]В рамках данного метода средние значения УПКС могут определяться с учетом известных характеристик объекта недвижимости.
Метод индексации прошлых результатов 
Данный метод заключается в индексировании значений кадастровой стоимости ОКС, установленных в результате предыдущей государственной кадастровой оценки.
Метод применяется в случае невозможности применения иных методов сравнительного подхода для ОКС, по которым полностью отсутствуют характеристики. 
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.
Сравнительный подход используется при наличии достоверной и доступной информации о ценах предложений (ценах сделок) на объекты недвижимости сходные с объектом оценки. В результате проведенного анализа рынка можно сделать выводы о наличии достаточной и достоверной информации об объектах-аналогах в сегменте жилой недвижимости (за исключением садовых объектов). 
Учитывая вышеизложенное, в рамках настоящего Отчета 2.1.1.1.1, 2.1.1.2.1, 2.1.1.3.1, 2.1.1.4.1, 2.2.1.1.1, 2.2.1.2.1, 2.2.1.3.1, 2.2.1.4.1, 13.1.1.1.1, 13.1.1.2.1, 13.1.1.3.1, 13.1.1.4.1, 13.2.1.1.1, 13.2.1.2.1, 13.2.1.3.1, 13.2.1.4.1, 13.3.1.1.1, 13.3.1.2.1, 13.3.1.3.1  были рассчитаны сравнительным подходом с применением метода статистического (регрессионного) моделирования (техники математического моделирования). Подгруппы 3.1.1, 3.2.1, 3.3.1, 3.4.1, 4.1.1, 4.2.1, 4.3.1, 4.4.1, 5.1.1.1, 5.1.2.1, 5.1.3.1, 5.1.4.1, 5.2.1.1, 5.2.2.1, 5.2.3.1, 5.2.4.1,  6.1.1.1, 6.1.2.1, 6.1.3.1, 6.1.4.1, 7.1.1, 7.2.1, 7.3.1, 7.4.1 были рассчитаны сравнительным подходом с применением типового (эталонного) объекта недвижимости, подгруппы 1.3, 2.3, 3.5, 4.5, 5.3, 6.3, 7.5, 9.6, 12.2, 13.4 - сравнительным подходом с применением метода индексации прошлых результатов. Определение кадастровой стоимости методом моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС) осуществлено для подгрупп 2.1.1.1.2, 2.1.1.2.2, 2.1.1.3.2, 2.1.1.4.2, 2.1.2, 2.2.1.1.2, 2.2.1.2.2, 2.2.1.3.2, 2.2.1.4.2, 2.2.2, 3.1.2, 3.2.2, 3.3.2, 3.4.2, 4.1.2, 4.2.2, 4.3.2, 4.4.2, 5.1.1.2, 5.1.2.2, 5.1.3.2, 5.1.4.2, 5.2.1.2, 5.2.2.2, 5.2.3.2, 5.2.4.2, 6.1.1.2, 6.1.2.2, 6.1.3.2, 6.1.4.2, 6.2, 7.1.2, 7.2.2, 7.3.2, 7.4.2, 8.1, 9.1, 9.2, 9.3, 9.4, 9.5, 10.2, 11.1, 11.2, 12.1, 13.1.1.1.2, 13.1.1.2.2, 13.1.1.3.2, 13.1.1.4.2, 13.1.2, 13.2.1.1.2, 13.2.1.2.2, 13.2.1.3.2, 13.2.1.4.2, 13.2.2, 13.3.1.1.2, 13.3.1.2.2, 13.3.1.3.2, 13.3.2, 14.1.
Метод статистического (регрессионного) моделирования
Обоснование выбора сравнительного подхода и метода статистического (регрессионного) моделирования для определения кадастровой стоимости
В рамках настоящего Отчета подгруппы 2.1.1.1.1, 2.1.1.2.1, 2.1.1.3.1, 2.1.1.4.1, 2.2.1.1.1, 2.2.1.2.1, 2.2.1.3.1, 2.2.1.4.1, 13.1.1.1.1, 13.1.1.2.1, 13.1.1.3.1, 13.1.1.4.1, 13.2.1.1.1, 13.2.1.2.1, 13.2.1.3.1, 13.2.1.4.1, 13.3.1.1.1, 13.3.1.2.1, 13.3.1.3.1 были рассчитаны сравнительным подходом с применением метода статистического (регрессионного) моделирования.
В процессе проведения анализа предложений к продаже на рынке земельных участков в сегменте «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)», было выявлено, что немалое количество объектов экспонируется продолжительное время, сделки характеризуются невысоким уровнем торговой активности, следовательно, рынок земельных участков данного сегмента в Нижегородской области является неактивным.
Также согласно проведённого анализа рыночной информации в связи с ограниченностью количества предложений можно сделать вывод о том, что рынок данного сегмента неразвит.
На дату оценки не выявлено достаточного количества рыночной информации о продаже указанных земельных участков, чтобы можно было говорить о каких-либо тенденциях и уровне рыночных цен на территории Нижегородской области. Но с точки зрения разделения рынка на жилую и нежилую недвижимость земельные участки данных подгрупп относятся к одной категории, т.е. земельные участки для размещения объектов жилой недвижимости. Однако следует принять во внимание различие в видах разрешенного использования земельных участков. 
Учет данного фактора производился путем применения корректировок на вид разрешенного использования земельного участка к объектам аналогам, использованным для метода статистического (регрессионного) моделирования подгруппы 13.1 «Индивидуальное жилищное строительство, личное подсобное хозяйство, блокированная жилая застройка». Размер корректировок определялся на основании данных информации Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» - корректировки на Разрешенное использование земельного участка на 01.01.2022
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Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2694-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2022-goda 
Результат расчета корректировок на разрешенное использование приведен в следующей таблице
	Подгруппа
	Корректировка

	2.1.1.1.1, 2.1.1.2.1, 2.1.1.3.1, 2.1.1.4.1
	1,71

	2.2.1.1.1, 2.2.1.2.1, 2.2.1.3.1, 2.2.1.4.1
	3,23

	13.2.1.1.1, 13.2.1.2.1, 13.2.1.3.1, 13.2.1.4.1
	1,35


Построение статистических моделей расчета кадастровой стоимости осуществляется в следующей последовательности:
· выбор ценообразующих факторов для построения моделей;
· построение моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости каждой сформированной группы;
· анализ качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости недвижимости.
В целях построения качественной статистической модели расчета кадастровой стоимости проводится статистический анализ рыночной информации на предмет ее достаточности и репрезентативности. Информация считается достаточной, если на ее основе можно построить статистически значимую модель расчета кадастровой стоимости. Критерий достаточности рыночной информации, используемой для расчета кадастровой стоимости каждой группы соответствует условию 6(m+1), где: m – количество ценообразующих факторов, отобранных для построения модели расчета.
При сборе, анализе рыночной информации об объектах недвижимости и использовании ее в процессе моделирования выявляются выбросы. При построении моделей выбросы определяются в несколько этапов. При анализе рынка выявляется верхний и нижний пределы стоимости. Одно из основных требований, это равномерное распределение объектов-аналогов в ценовом диапазоне. Во время построения моделей также могут выявляться объекты-аналоги с противоречивой исходной информацией, которые определяются как выбросы.
Для построения статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости проведена кодировка качественных ценообразующих факторов объектов оценки и объектов-аналогов путем присвоения качественным значениям факторов цифровых кодов. 
Выбор ценообразующих факторов для построения статистической модели 
Выбор ценообразующих факторов для 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:
1. Критерий репрезентативности. Ценообразующий фактор признается репрезентативным, если соблюдается выполнение следующих условий:
· для количественных факторов: диапазон значений фактора в выборке рыночных объектов должен совпадать с диапазоном значений фактора исходной выборки объектов оценки (допускается сужение интервала рыночной выборки не более чем на 10%). При этом структура наличия значений фактора на данном интервале не должна сильно отличаться у объектов оценки и рыночной выборки;
· для качественных факторов: каждое значение качественного фактора, присутствующее в исходной выборке объектов оценки, должно присутствовать хотя бы один раз в выборке рыночных объектов, при этом для улучшения качества в выборке рыночных объектов желательно присутствие каждого значения качественного фактора не менее шести раз.
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
2. Корреляционный анализ предполагает выбор в качестве факторов для построения моделей тех ценообразующих факторов, которые в основном формируют стоимость объектов недвижимости. С этой целью производился:
Расчет коэффициентов корреляции ценообразующих факторов с рыночными стоимостями по формуле:
,           
где: 
rkY – коэффициент корреляции k-го фактора X(k) с рыночной стоимостью Y объекта недвижимости, 
N – количество объектов в обучающей выборке;
Расчет коэффициентов значимости Rk фактора X(k) по формуле:
, k=1,…,m,	
где: 
rmax– максимальный из найденных коэффициентов корреляции, 
а m – количество ценообразующих факторов.
Выбор из всех коэффициентов значимости тех коэффициентов, значения которых не менее 0.2 – 0.3. Соответствующие этим коэффициентам значимости ценообразующие факторы являются теми факторами, которые в основном формируют стоимость объектов недвижимости группы.
Следует отметить, что влияние отдельных ценообразующих факторов на стоимость объекта оценки носит комплексный характер и лишь приближенно может быть представлено в виде простых формул, составленных с использованием меры этих факторов. Это обусловлено как взаимной корреляцией факторов, так и нелинейной зависимостью влияния на их стоимость. Представление формулы цены объекта тем точнее, чем более независимы выходящие в формулы факторов и однородны территории анализа. В условиях взаимосвязанности факторов, их отбор для составления модели по формальному критерию корреляции с исходной ценой, может привести к «отбрасыванию» значимых факторов, так и оставлению сильно коррелирующих между собой факторов. Если критерий отбора факторов близок к принятой для модели границе, они слабо зависимы от других факторов, входящих в модель и их использование дает интерпретируемый значимый результат, имеет смысл использования этих факторов в модели. 
3. Проверка ценообразующих факторов на наличие мультиколлинеарности. 
Проверка на наличие корреляционной зависимости между ценообразующими факторами и результирующим показателем (в данном случае рыночной стоимостью 1 кв. м площади объекта недвижимости) не достаточна для принятия окончательного решения о включении данного фактора в модель, поскольку одним из условий построения модели множественной регрессии является независимость действия факторов. Ситуация, когда это условие нарушается, называется мультиколлинеарностью и означает существование тесной зависимости (сильной корреляции) между двумя и более ценообразующими факторами. 
Для исследования ценообразующих факторов, отобранных для построения моделей по результатам проверки репрезентативности и корреляционного анализа ценообразующих факторов с результирующей переменной, на наличие мультиколлинеарности был осуществлен расчет и анализ парных коэффициентов корреляции между факторами. Исследованию на наличие мультиколлинеарности подвергались пары ценообразующих факторов, для которых значение парного коэффициента корреляции превышало 0,7.
Кроме того, все ценообразующие факторы анализировались на условия интерпретируемости и объяснимости, полученных с их использованием результатов расчета кадастровой стоимости. Так, некоторые факторы не могли быть включены в модель расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, так как при включении этих факторов зависимость стоимости от значения фактора, характерная для объектов-аналогов, не соответствует зависимости стоимости от значения фактора для объектов оценки. 
На этапе определения ценообразующих факторов, участвующих в расчете кадастровой стоимости, на основании анализа рынка недвижимости, были отобраны наиболее значимые факторы, формирующие стоимость объекта недвижимости с учетом приведенных выше критериев отбора.
Построение моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости каждой сформированной группы
Под моделью расчета понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной и значениями соответствующих ценообразующих факторов. При использовании метода сравнения определяется удельная стоимость. Единицей сравнения может быть объект в целом или какая-то его часть. Превращая стоимость продажи объекта в стоимость за единичный элемент (удельную), можно легко сравнивать объекты, которые конкурируют на одном и том же рынке. Таким образом, при построении модели выбран тип расчета – по удельной стоимости.
Все построенные статистические модели выражают зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов.
Для определения кадастровой стоимости или УПКС объектов недвижимости каждой сформированной группы могут использоваться следующие регрессионные модели:
1. Линейная (аддитивная):

где:
Y – зависимая переменная, 
X1,…,Xn – ценообразующие факторы объектов недвижимости, 
а0, а1…аn – коэффициенты модели;
2. Мультипликативная:

Во избежание сложностей, связанных с логарифмированием значений двоичных факторов при построении мультипликативной степенной модели, ко всем значениям двоичных факторов прибавляется некоторое постоянное число (например, 1 или 2);
3. Экспоненциальная модель: 

Анализ качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости
1. Проверка статистической значимости моделей.
Осуществляется проверка статистической значимости моделей. Статистическая значимость модели определяется на обучающей выборке с использованием следующей формулы (критерия Фишера): 
,
где:
N – количество объектов в обучающей выборке, 
m – количество ценообразующих факторов, используемых в построенной модели, 
R2 – коэффициент детерминации построенной модели, вычисляемый по формуле:
,
где:
Yi - модельная оценка величины, 
Ycp - средняя рыночная стоимость объектов недвижимости из обучающей выборки. 
Модель считается статистически значимой, если найденное значение F–критерия (Fрасч) превышает пороговое значение Fкрα;m,N-m-1 (Fтабл) при заданном уровне значимости α=0,05. 
Статистически незначимая модель удаляется из последующего рассмотрения. 
Результат проверки статистической значимости моделей для каждой группы на обучающей выборке представлен в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры/ Метод статистического (регрессионного) моделирования.
На этапе определения ценообразующих факторов, участвующих в расчете кадастровой стоимости, на основании анализа рынка недвижимости (см. п. 3.1 настоящего Отчета), были отобраны наиболее значимые факторы, формирующие стоимость объекта недвижимости с учетом приведенных выше критериев отбора.
В следующей таблице приведены ценообразующие факторы, используемые при построении моделей, в разрезе сформированных подгрупп.

[bookmark: _Toc363050087][bookmark: _Toc465339098]Таблица 3.6.46 – Ценообразующие факторы, используемые при построении моделей
	Номер подгруппы
	Ценообразующие факторы
	Коэффициент корреляции
	Тип метки

	2.1.1.1.1
	_Районы населенного пункта (территориальное деление города)
	0,483516280205745
	Прямая

	
	_Ценовая зона
	0,931866811371846
	Прямая

	
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	0,478319775324346
	Прямая

	
	_Расстояние до общественно-делового центра (код)
	0,641370155328086
	Прямая

	2.1.1.2.1
	_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)
	-0,218277727321767
	Обратная

	
	_Ценовая зона
	0,845190556566379
	Прямая

	
	_Расстояние до административного центра (код)
	0,590814797309343
	Прямая

	
	_Расстояние до локальных центров, оказывающих положительное влияние (код)
	0,568861859846411
	Прямая

	2.1.1.3.1
	_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	0,289657618881188
	Прямая

	
	_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	-0,726647350284224
	Обратная

	
	_Группировка НП (код)
	0,862616526440706
	Прямая

	
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	0,227865518514452
	Прямая

	2.1.1.4.1
	_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	0,453779724803444
	Прямая

	
	_Группировка НП (код)
	0,672197752362483
	Прямая

	
	_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)
	0,752315788209984
	Прямая

	
	_Площадь (код)
	0,556142032646089
	Прямая

	2.2.1.1.1
	_Районы населенного пункта (территориальное деление города)
	0,483516312046572
	Прямая

	
	_Ценовая зона
	0,931866818614447
	Прямая

	
	_Расстояние до общественно-делового центра (код)
	0,641370082956371
	Прямая

	
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	0,478319839845993
	Прямая

	2.2.1.2.1
	_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)
	-0,218277372903657
	Обратная

	
	_Ценовая зона
	0,845190354460922
	Прямая

	
	_Расстояние до административного центра (код)
	0,590815560112034
	Прямая

	
	_Расстояние до локальных центров, оказывающих положительное влияние (код)
	0,568862675452457
	Прямая

	2.2.1.3.1
	_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	0,289656354980089
	Прямая

	
	_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	-0,726647529115025
	Обратная

	
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	0,227865225841277
	Прямая

	
	_Группировка НП (код)
	0,862616794116852
	Прямая

	2.2.1.4.1
	_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	0,453780127752161
	Прямая

	
	_Группировка НП (код)
	0,67219785688717
	Прямая

	
	_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)
	0,752315905795262
	Прямая

	
	_Площадь (код)
	0,556142113352778
	Прямая

	13.1.1.1.1
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	0,478319838388167
	Прямая

	
	_Расстояние до общественно-делового центра (код)
	0,64137006727796
	Прямая

	
	_Ценовая зона
	0,931866827347991
	Прямая

	
	_Районы населенного пункта (территориальное деление города)
	0,483516317484424
	Прямая

	13.1.1.2.1
	_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)
	-0,218277685539939
	Обратная

	
	_Ценовая зона
	0,845190309829493
	Прямая

	
	_Расстояние до административного центра (код)
	0,588259413981977
	Прямая

	
	_Расстояние до локальных центров, оказывающих положительное влияние (код)
	0,568863024145105
	Прямая

	13.1.1.3.1
	_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	0,289656390280448
	Прямая

	
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	0,227865614945845
	Прямая

	
	_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	-0,726647243823577
	Обратная

	
	_Группировка НП (код)
	0,861869565444488
	Прямая

	13.1.1.4.1
	_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	0,453780036667142
	Прямая

	
	_Группировка НП (код)
	0,672229048693357
	Прямая

	
	_Площадь (код)
	0,555972431571991
	Прямая

	
	_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)
	0,752165567610698
	Прямая

	13.2.1.1.1
	_Районы населенного пункта (территориальное деление города)
	0,483516419572823
	Прямая

	
	_Ценовая зона
	0,931866815580508
	Прямая

	
	_Расстояние до общественно-делового центра (код)
	0,641370144792906
	Прямая

	
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	0,478319864350792
	Прямая

	13.2.1.2.1
	_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)
	-0,218278410374604
	Обратная

	
	_Ценовая зона
	0,845189817978578
	Прямая

	
	_Расстояние до локальных центров, оказывающих положительное влияние (код)
	0,568863327216794
	Прямая

	
	_Расстояние до административного центра (код)
	0,590816100075213
	Прямая

	13.2.1.3.1
	_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	0,289655596249618
	Прямая

	
	_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	-0,726647718938828
	Обратная

	
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	0,227864130568405
	Прямая

	
	_Группировка НП (код)
	0,862617029892105
	Прямая

	13.2.1.4.1
	_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения
	0,453780097438962
	Прямая

	
	_Группировка НП (код)
	0,672197685672931
	Прямая

	
	_Площадь (код)
	0,556142425624982
	Прямая

	
	_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)
	0,75231575111369
	Прямая

	13.3.1.1.1
	_Районы населенного пункта (территориальное деление города)
	0,746504970214459
	Прямая

	
	_Расстояние до административного центра населенного пункта
	-0,504870706707804
	Обратная

	
	_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)
	-0,610038311119737
	Обратная

	13.3.1.2.1
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	0,315733053485395
	Прямая

	
	_Группировка НП (код)
	0,79833430297165
	Прямая

	
	_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)
	0,859731132258682
	Прямая

	
	_Статус НП
	0,549790577530148
	Прямая

	13.3.1.3.1
	_Группировка НП (код)
	0,738003510321274
	Прямая

	
	_СОД_Расстояние до столицы субъекта РФ (код)
	0,555409216843971
	Прямая

	
	_СОД_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.) (код)
	0,609977181147412
	Прямая



*Данные в таблице приведены с учетом округления, результаты расчетов с использованием СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» (без округления) приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры\Метод статистического (регрессионного) моделирования. 


Построение моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости каждой сформированной группы
Под моделью расчета понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной и значениями соответствующих ценообразующих факторов. При использовании метода сравнения определяется удельная стоимость. Единицей сравнения может быть объект в целом или какая-то его часть. Превращая стоимость продажи объекта в стоимость за единичный элемент (удельную), можно легко сравнивать объекты, которые конкурируют на одном и том же рынке. Таким образом, при построении модели выбран тип расчета – по удельной стоимости.
Все построенные статистические модели выражают зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов.
Для определения кадастровой стоимости или УПКС объектов недвижимости каждой сформированной группы могут использоваться следующие регрессионные модели:
1. Линейная (аддитивная):

где Y – зависимая переменная, X1,…,Xn – ценообразующие факторы объектов недвижимости, а0, а1…аn – коэффициенты модели;
2. Мультипликативная степенная (без выделения двоичных факторов):

Во избежание сложностей, связанных с логарифмированием значений двоичных факторов при построении мультипликативной степенной модели, ко всем значениям двоичных факторов прибавляется некоторое постоянное число (например, 1 или 2);
3. Экспоненциальная модель: 

Анализ качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости
Анализ качества моделей проводится только для статистически значимых моделей.
Строится график невязок на обучающей и контрольной выборке, т.е. разностей между рыночными стоимостями 1 кв.м. объектов недвижимости и их модельными оценками. График невязок дает возможность визуально определить, не обладает ли та или иная модель устойчивой тенденцией к недооценке или переоценке объектов на обучающей и контрольной выборке. При наличии явного факта недооценки или переоценки объектов соответствующая модель удаляется из последующего рассмотрения.
Считается, что для данной модели имеет место факт переоценки (недооценки), если отношение модуля суммарной величины невязки на рассматриваемой выборке (обучающей или контрольной) к среднему значению рыночной стоимости на этой выборке превышает заданный порог, т.е. если справедливо:
,
где:
nвыб - число объектов в рассматриваемой выборке (обучающей или контрольной), Ycp(nвыб) - среднее значение рыночной стоимости на этой выборке, 
kдоп - заданный допустимый порог. 
Определяется средняя относительная погрешность оценки по формуле:
,
где:
Yi – рыночная цена 1 кв.м i-го объекта недвижимости,
[image: ] - модельная стоимость 1 кв.м i-го объекта недвижимости, 
nвыб – количество объектов в рассматриваемой выборке. 
Определяется коэффициент детерминации R2 на обучающей и контрольной выборках:
,
где:
Nc – число объектов недвижимости группы в обучающей/ контрольной выборке;
[image: ] - модельная оценка величины Yi, на обучающей/ контрольной выборке;
Ycp - средняя рыночная стоимость объектов недвижимости обучающей / контрольной выборки. 
Как правило, для обучающей выборки приведенный коэффициент детерминации не должен быть меньше 0,65, для контрольной – меньше 0,6.
Определяется среднеквадратичная ошибка оценки (стандартное отклонение), характеризующая разброс модельных оценок относительно соответствующих значений рыночных цен 1 кв.м, по формуле:
,
При несоответствии модели какому-либо критерию качества она удаляется из последующего рассмотрения.
В случае если в результате отбора моделей по критериям качества была отобрана более чем одна модель, то:
- среди отобранных моделей находят модель с наименьшим значением средней относительной погрешности оценки  для обучающей выборки и модели с показателем  для контрольной выборки, отличающихся от минимального не более чем на 15%;
- далее, в случае если была отобрана более чем одна модель, отбирают модель с наибольшим критерием Фишера для контрольной выборки, а также модели, критерий Фишера которых для контрольной выборки отличается от наибольшего не более чем на 15%;
- далее в случае если была отобрана более чем одна модель, отбирается модель с меньшим значением среднеквадратичной ошибки оценки SEE для контрольной выборки.
В случае если, в результате отбора моделей по критериям качества была отобрана более чем одна модель, то среди отобранных моделей выбор модели осуществляется экспертно. Исполнитель делает свой выбор исходя из наиболее адекватных результатов расчета КС, приближенных к сложившимся ценам на рынке в данном сегменте.
Результаты расчета параметров качества статистически значимых моделей для каждой сформированной группы для обучающей и контрольной выборок представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры\Метод статистического (регрессионного) моделирования.
Все построенные статистические модели выражают зависимость удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости от значений ценообразующих факторов.
Результат выбора наиболее качественной модели представлен в следующей таблице:

 

















 
	
[bookmark: _Toc400701403]Таблица 3.6.47 – Параметры моделей, отобранных для расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости
	Номер подгруппы
	Название модели
	Формула модели

	2.1.1.1.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 1368.5743303547*e^(+0.208522702996027*([_Районы населенного пункта (территориальное деление города)])+0.590890619828353*([_Ценовая зона ])+0.364272802892878*([_Расстояние до общественно-делового центра (код)])+0.207154370435436*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта]))

	2.1.1.2.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 143.606967206949*e^(+0.000243090177179046*((3061.67+27.729-_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)))+0.887193976035403*([_Ценовая зона ])+0.3807710820885*([_Расстояние до административного центра (код)])+0.331349615403291*([_Расстояние до локальных центров, оказывающих положительное влияние (код)]))

	2.1.1.3.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 48.4116026708788*e^(+0.499661670805818*([_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения])+0.00274716638168138*((260.00+41.00-_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.658498623264628*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта])+0.727446342330989*([_Группировка НП (код)]))

	2.1.1.4.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 61.2426791270731*e^(+0.606033611744822*([_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения])+0.460035966180831*([_Группировка НП (код)])+0.508534069966807*([_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)])+0.372681711761937*([_Площадь (код)]))

	2.2.1.1.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 2585.08726087845*e^(+0.208521821049212*([_Районы населенного пункта (территориальное деление города)])+0.590890883229906*([_Ценовая зона ])+0.364272546794708*([_Расстояние до общественно-делового центра (код)])+0.207154410675643*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта]))

	2.2.1.2.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 271.25747410718*e^(+0.000243089730096057*((3061.67+27.729-_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)))+0.887193733237565*([_Ценовая зона ])+0.380770251927228*([_Расстояние до административного центра (код)])+0.331352021954403*([_Расстояние до локальных центров, оказывающих положительное влияние (код)]))

	2.2.1.3.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 91.4461100025029*e^(+0.499654058677384*([_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения])+0.00274716673777728*((260.00+41.00-_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.65849194891394*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта])+0.727447295297499*([_Группировка НП (код)]))

	2.2.1.4.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 115.680273500353*e^(+0.606035086005635*([_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения])+0.460035992986559*([_Группировка НП (код)])+0.508533866852543*([_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)])+0.372682161050432*([_Площадь (код)]))

	13.1.1.1.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 800.336821927658*e^(+0.208521583254939*([_Районы населенного пункта (территориальное деление города)])+0.590890907119305*([_Ценовая зона ])+0.364272409622765*([_Расстояние до общественно-делового центра (код)])+0.207154479298747*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта]))

	13.1.1.2.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 84.9517569802622*e^(+0.000248541074199709*((3061.67+27.729-_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)))+0.872651240887143*([_Ценовая зона ])+0.341653743220767*([_Расстояние до административного центра (код)])+0.346804208788651*([_Расстояние до локальных центров, оказывающих положительное влияние (код)]))

	13.1.1.3.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 27.7138047619909*e^(+0.520800243753534*([_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения])+0.0026264846344465*((260.00+41.00-_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.67440314089189*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта])+0.733467417850525*([_Группировка НП (код)]))

	13.1.1.4.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 36.9484616267016*e^(+0.5889527334099*([_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения])+0.459787096628398*([_Группировка НП (код)])+0.360918025619887*([_Площадь (код)])+0.504979927068766*([_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)]))

	13.2.1.1.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 1080.45402751114*e^(+0.208522308082828*([_Районы населенного пункта (территориальное деление города)])+0.590890634693156*([_Ценовая зона ])+0.36427262655477*([_Расстояние до общественно-делового центра (код)])+0.207154427003058*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта]))

	13.2.1.2.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 113.373948567268*e^(+0.000243089847128451*((3061.67+27.729-_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.)))+0.887192834918052*([_Ценовая зона ])+0.380770418584116*([_Расстояние до административного центра (код)])+0.331352181126208*([_Расстояние до локальных центров, оказывающих положительное влияние (код)]))

	13.2.1.3.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 38.2213409950657*e^(+0.49964511230577*([_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения])+0.00274717831423305*((260.00+41.00-_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ))+0.658485406763373*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта])+0.727447749281349*([_Группировка НП (код)]))

	13.2.1.4.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 48.3494820019169*e^(+0.606034205953826*([_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения])+0.460035020015762*([_Группировка НП (код)])+0.372681537233316*([_Площадь (код)])+0.508534473495426*([_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)]))

	13.3.1.1.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 105.042714921895*e^(+0.643503546129441*([_Районы населенного пункта (территориальное деление города)])+0.0000292708174177572*((16168.525+790.684-_Расстояние до административного центра населенного пункта))+0.000466610574155951*((2550.589+160.142-_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.))))

	13.3.1.2.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 14.5997861260272*e^(+0.730707991179971*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта])+0.248831169841799*([_Группировка НП (код)])+0.274742262192023*([_Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ (код)])+0.806522081952739*([_Статус НП]))

	13.3.1.3.1
	Экспоненциальная
	УПКС = 21.8872380185671*e^(+0.639417627007553*([_Группировка НП (код)])+0.327752809878462*([_СОД_Расстояние до столицы субъекта РФ (код)])+0.813485418757261*([_СОД_Расстояние до ближайшей остановки общественного транспорта (в т.ч. автовокзалы, автостанции, автобусные остановки и т.п.) (код)]))


*Данные в таблице приведены с учетом округления, результаты расчетов с использованием СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» (без округления) приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры\Метод статистического (регрессионного) моделирования. 
Далее приведено описание определения удельного показателя кадастровой стоимости методами статистического моделирования на примере подгруппы 2.1.1.1.,  в т.ч. пример расчета УПКС земельного участка, входящего в данную подгруппу. Результаты расчетов с использованием СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» (без округления) по подгруппам 2.1.1.1.1, 2.1.1.2.1, 2.1.1.3.1, 2.1.1.4.1, 2.2.1.1.1, 2.2.1.2.1, 2.2.1.3.1, 2.2.1.4.1, 13.1.1.1.1, 13.1.1.2.1, 13.1.1.3.1, 13.1.1.4.1, 13.2.1.1.1, 13.2.1.2.1, 13.2.1.3.1, 13.2.1.4.1, 13.3.1.1.1, 13.3.1.2.1, 13.3.1.3.1 приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры/Метод статистического (регрессионного) моделирования.
Подгруппа 13.1.1.1.1. Сегмент 13. "Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка"
Расчет земельных участков 13 сегмента (подгруппа 13.1.1.1.1) производится путем построения статистических моделей.
В результате проведенного анализа для построения модели были выбраны следующие ценообразующие факторы.
Таблица 3.6.48 –Описание выбора ценообразующих факторов при построении статистической модели оценки (подгруппа 13.1.1.1.1.)
	Фактор
	Тип кодирования
	Тип метки
	Корреляция (полн)
	Описание выбора ценообразующих факторов при построении статистической модели оценки

	_Районы населенного пункта (территориальное деление города)
	Качественный - прокодированный
	По умолчанию
	0,483516317484424
	Данный фактор оказывает существенное влияние на стоимость объектов недвижимости (п. 3.1.6. Отчета)

	_Ценовая зона
	Качественный - прокодированный
	По умолчанию
	0,931866827347991
	Данный фактор оказывает существенное влияние на стоимость объектов недвижимости (п. 3.1.6. Отчета)

	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	Качественный - прокодированный
	По умолчанию
	0,478319838388167
	Данный фактор оказывает существенное влияние на стоимость объектов недвижимости (п. 3.1.6. Отчета)

	_Расстояние до общественно-делового центра (код)
	Качественный - прокодированный
	По умолчанию
	0,64137006727796
	Данный фактор оказывает существенное влияние на стоимость объектов недвижимости (п. 3.1.6. Отчета)


*Данные в таблице приведены с учетом округления, результаты расчетов с использованием СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» (без округления) приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры\Метод статистического (регрессионного) моделирования. 
Значения параметров, на основании которых осуществлялась оценка моделей, приведены в следующих таблицах.
Таблица 3.6.49 –Анализ статистической значимости модели (подгруппа 13.1.1.1.1.)
	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	1
	Аддитивная модель
	0,940754942426266
	5,62391515744329E-24
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,955653380898313
	1,7405585111771E-26
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,951075666884288
	1,23593374889346E-25
	да


*Данные в таблице приведены с учетом округления, результаты расчетов с использованием СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» (без округления) приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры/Метод статистического (регрессионного) моделирования. 


Таблица 3.6.50 – Проверка качества модели (подгруппа 13.1.1.1.1.)
	№ п/п
	Название статистически значимой модели
	Пороговые значения[footnoteRef:91] [91: Показатели качества, представленные в таблице, являются статистическими оценками точности результатов регрессионной модели. В таблице приведены стандартные значения параметров качества (Грибовский С.В. Математические методы оценки стоимости недвижимого имущества: учеб. пособие /С.В. Грибовский, С.А. Сивец; под ред. С.В. Грибовского, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2008. – 368 с.: ил.)] 

	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	
	
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	Не более 0,4
	Увеличение в 1,5 раза, но не более 0,5
	0,09559422
	0,107332154
	0,076966796
	0,086093989
	0,081706264
	0,089097315

	2
	Коэффициент детерминации
	Не менее 0,65
	Не менее 0,6
	0,940754942
	0,925622418
	0,955653381
	0,945180933
	0,951075667
	0,944127729

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	Не более 0,25
	Не более 0,3
	0,110724014
	0,122171602
	0,097260033
	0,108175642
	0,100672678
	0,109426235

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	
	
	3,69448E-15
	0,39075301
	0,288519507
	0,096613501
	0,087060836
	0,009859066


*Данные в таблице приведены с учетом округления, результаты расчетов с использованием СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» (без округления) приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры/Метод статистического (регрессионного) моделирования. 

Результаты расчетов параметров качества статистически значимых моделей для каждой сформированной группы для обучающей и контрольной выборок представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры/Метод статистического (регрессионного) моделирования.
В результате была построена – экспоненциальная модель со следующими характеристиками:
Таблица 3.6.51 – Параметры модели, отобранной для расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости (подгруппа 13.1.1.1.1.)
	№ п/п
	Формула модели
	Ценообразующий фактор для построения моделей
	Коэффициент при ценообразующем факторе в модели
	Диапазон значений ценообразующего фактора
	Значения меток ценообразующего фактора

	Экспоненциальная модель
	УПКС = 800.336821927658*e^(+0.208521583254939*([_Районы населенного пункта (территориальное деление города)])+0.590890907119305*([_Ценовая зона ])+0.364272409622765*([_Расстояние до общественно-делового центра (код)])+0.207154479298747*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта]))
	Свободный член
	800,336821927658
	-
	-

	
	
	_Ценовая зона
	0,590890907119305
	Зона 1
	2,010104058

	
	
	
	
	Зона 3
	0,499876704

	
	
	
	
	Зона 2
	1

	
	
	_Расстояние до общественно-делового центра (код)
	0,364272409622765
	1
	1,684148203

	
	
	
	
	2
	1,016206031

	
	
	
	
	3
	0,983793969

	
	
	
	
	4
	0,464278226

	
	
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	0,207154479298747
	да
	1,231002913

	
	
	
	
	нет
	0,768997087

	
	
	_Районы населенного пункта (территориальное деление города)
	0,208521583254939
	Нижегородский район
	1,245378753

	
	
	
	
	Советский район
	1,245378753

	
	
	
	
	Автозаводский район
	0,754621247

	
	
	
	
	Ленинский район
	0,754621247

	
	
	
	
	Сормовский район
	0,754621247

	
	
	
	
	Канавинский район
	0,754621247

	
	
	
	
	Приокский район
	1,245378753

	
	
	
	
	Московский район
	0,754621247


*Данные в таблице приведены с учетом округления, результаты расчетов с использованием СПО «Автоматизированная система оценки недвижимости» (без округления) приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.4.Обоснование использованных при определении КС моделей с описанием их структуры/Метод статистического (регрессионного) моделирования.
Пример расчета кадастровой стоимости приведен в следующей таблице.


Таблица 3.6.52 – Пример определения удельного показателя кадастровой стоимости на основе построенной модели (для объекта подгруппы 13.1.1.1.1)
	Кадастровый номер объекта недвижимости
	Адрес (местоположение) объекта недвижимости
	Площадь, кв.м.
	Значения ценообразующих факторов (код)
	Метки
	Формула
	Расчет
	УПКС, руб./кв.м

	
	
	
	_Районы населенного пункта (территориальное деление города)
	_Ценовая зона
	_Расстояние до общественно-делового центра (код)
	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	
	
	

	52:18:0070146:1
	г. Нижний Новгород, Советский район, ул. Кузнечихинская, д. 68
	410
	Советский район

	Зона 2
	1
	нет
	УПКС = 800.336821927658*e^(+0.208521583254939*([_Районы населенного пункта (территориальное деление города)])+0.590890907119305*([_Ценовая зона ])+0.364272409622765*([_Расстояние до общественно-делового центра (код)])+0.207154479298747*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта]))
	= 800.336821927658*e^(+0.208521583254939*(1,24537875328531)+0.590890907119305*(1)+0.364272409622765*(1,68414820316083)+0.207154479298747*(0,768997086585182))
	4057,82



Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется следующим образом:
· определяется удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости путем подстановки значений ценообразующих факторов объектов недвижимости в статистическую модель расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости;
· определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости путем умножения удельного показателя кадастровой стоимости объектов недвижимости на площадь объектов недвижимости.
Результаты расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС.
Метод типового (эталонного) объекта недвижимости.
Расчет кадастровой стоимости земельных участков 3-го («Общественное использование»), 4-го («Предпринимательство») и 5-го «Отдых (рекреация)» сегментов (подгруппы 3.1.1; 3.2.1; 3.3.1; 3.4.1; 4.1.1; 4.2.1; 4.3.1; 4.4.1; 5.1.1.1; 5.1.2.1; 5.1.3.1; 5.1.4.1; 5.2.1.1; 5.2.2.1; 5.2.3.1; 5.2.4.1)
Обоснование выбора сравнительного подхода и методов определения
кадастровой стоимости
Расчет выполнен с применением сравнительного подхода методом типового (эталонного) объекта.
4 сегмент («Предпринимательство»). Сравнительный подход используется при наличии достоверной и доступной информации о ценах предложения/сделок земельных участков с видом использования, идентичным оцениваемому. Проведенный сбор и анализ рыночной информации позволил выбрать в качестве аналогов земельные участки, наиболее сопоставимые с объектами оценки, поэтому в рамках данного Отчета стоимость земельных участков 4-го сегмента рассчитывается сравнительным подходом (методом эталонного объекта).
3 сегмент («Общественное использование») и 5 сегмент «Отдых (рекреация)». Рынок земельных участков, предназначенных для общественного использования, а также земельных участков отдыха (рекреации), расположенных в Нижегородской области, не развит. Земельные участки 3 сегмента и 5 сегмента редко продаются на открытом рынке. На дату оценки не выявлено достаточного количества рыночной информации о продаже указанных земельных участков, чтобы можно было говорить о каких-либо тенденциях и уровне рыночных цен на территории Нижегородской области, но были выявлены предложения/сделки по схожему сегменту коммерческой недвижимости (4 сегмент «Предпринимательство»). Объекты, находящиеся в границах участков 3-4-го сегментов, могут иметь достаточно близкое функциональное назначение. Так, например, муниципальные административные здания, по своей сути, мало отличаются от коммерческих офисов, зачастую имея даже более выгодное местоположение. Сделать же вывод, что наиболее близким для земельных участков 5-го сегмента является 4 сегмент, позволяет тот факт, что земельные участки, предлагаемые к продаже для размещения пансионатов, туристических гостиниц, кемпингов, домов отдыха, не оказывающих услуги по лечению, предполагают использование с целью извлечения предпринимательской выгоды.
Приведенное рассуждение предполагает возможность использования единых объектов-аналогов для определения стоимости земельных участков 3-го («Общественное использование») и 4-го («Предпринимательство») сегментов, а также земельных участков 5-го сегмента «Отдых (рекреация)» с последующим введением корректировки на вид разрешенного использования земельного участка, что подтверждается также ограниченностью доступной рыночной информации.
Определение перечня ценообразующих факторов
Стоимость земельного участка определяется исходя из целого ряда факторов. Учитываются характеристики физических, экономических, социальных, политических, административных, юридических факторов, и только после этого производится оценка объектов. 
Существует множество ценообразующих факторов, одни из которых уменьшают или увеличивают стоимость квадратного метра незначительно, а другие имеют существенное влияние. 
Ценообразующие факторы делятся на: 
· факторы местоположения; 
· факторы социально-экономического развития; 
· факторы окружения; 
· факторы инфраструктуры и т.д. 
Проанализировав все доступные источники с выставленными на продажу земельными участками в Нижегородской области, Исполнитель смог выявить основные ценообразующие факторы по земельным участкам, предназначенным для размещения коммерческих объектов, расположенным в Нижегородской области. В объявлении продавец, как правило, указывает наиболее важные факторы, которые оказывают влияние на стоимость выставленного на продажу земельного участка. 
Анализ объявлений о предложении к продаже земельных участков под коммерческие объекты, расположенных на территории Нижегородской области, показал, что в текстах объявлений содержится информация о наименовании населенного пункта, административного района города (для Нижнего Новгорода), об улице, о расположении объекта относительно крупных дорог, что говорит о значимости данной информации при купле-продаже объектов недвижимости.
Таким образом, местоположение – фактор, который может оказывать влияние на стоимость земельных участков, предназначенных для размещения коммерческих объектов, расположенных на территории Нижегородской области. 
Кроме того, анализ объявлений о предложении к продаже земельных участков, предназначенных для размещения коммерческих объектов, расположенных на территории Нижегородской области, показал, что объявления зачастую содержат информацию о наличии коммуникаций на земельном участке.
Таким образом, наличие коммуникаций – фактор, который может оказывать влияние на стоимость земельных участков, предназначенных для размещения коммерческих объектов, расположенных на территории Нижегородской области. 
Следует отметить, что немаловажную роль играет площадь земельного участка. Чем больше площадь земельного участка, тем меньше стоимость его 1 кв.м. при прочих равных условиях.
В приложении № 3 к Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке приведен примерный перечень ценообразующих факторов, которые можно применять для целей определения кадастровой стоимости земельных участков. 
Ценообразующие факторы, использовавшиеся в отношении рассматриваемых земельных участков, согласно указанному приложению, имеют следующие наименования:
· Наличие коммуникаций («_Наличие в населенном пункте центрального электроснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центральной канализации», «_Наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения»/»_Наличие центрального газоснабжения», «_Наличие центрального водоснабжения», «_Наличие центрального теплоснабжения», «_Наличие центрального электроснабжения», «_Наличие центральной канализации»);;
· Разрешенное использование («Разрешенное использование», «Вид использования по документам», («Код вида разрешенного использования»);
· Площадь земельного участка («Площадь»;
· Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог (_Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта).
Далее приведен перечень ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями, которые также использовались в расчете, а именно:
· Условия финансирования;
· Условия продажи;
· Передаваемые имущественные права;
· Скидка к ценам предложений;
· Время продажи (состояние рынка);
· Местоположение (_Районы населенного пункта (территориальное деление города, _Расстояние до административного центра населенного пункта);
· Группа населенного пункта (_Группировка НП (код));
· Расстояние от населенного пункта до центра столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород) / _Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ;
· Ценовая зона в городе (_Ценовая зона).
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета конкретной оцениваемой подгруппы. Подгруппы объектов недвижимости по фактору «Населенный пункт» и ценообразующие факторы, используемые в расчетах, приведены в следующей таблице.



Таблица 3.6.53– Подгруппы объектов недвижимости по фактору «Населенный пункт» и ценообразующие факторы, используемые в расчетах
	Наименование
сегмента
	Группа
	Подгруппа
	Населенные пункты
	Наименование ценообразующего фактора

	3 сегмент
«Общественное
использование», 4 сегмент
«Предпринимательство», и 5 сегмент 
«Отдых (рекреация)»
	1
	1. (подгруппы 3.1.1, 4.1.1, 5.1.1.1, 5.2.1.1)
	Областной центр: 
город Нижний Новгород
	· Местоположение (Нагорная или Заречная часть города) /_Районы населенного пункта (территориальное деление города));
· Ценовая зона в городе/_Ценовая зона;
· Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта/_Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта;
- Площадь.

	
	2
	2. (подгруппы 3.2.1, 4.2.1, 5.1.2.1, 5.2.2.1)
	Крупные ГНП:
	· Ценовая зона в городе/_Ценовая зона;
· Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта/_Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта;
-  Площадь.

	
	
	
	город Кстово
	

	
	
	
	город Дзержинск
	

	
	
	
	город Бор
	

	
	
	
	город Арзамас
	

	
	
	
	город Саров
	

	
	3
	3 (подгруппы 3.3.1, 4.3.1, 5.1.3.1, 5.2.3.1)
	Районные центры Нижегородской области
	· Ценовая зона в городе/_Ценовая зона;
· Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта/_Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта;
· Наличие в населенном пункте коммуникаций/ («_Наличие в населенном пункте центрального электроснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центральной канализации», «_Наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения».
-  Площадь.

	
	4
	4
(подгруппы 3.4.1, 4.4.1, 5.1.4.1, 5.2.4.1)
	Прочие населенные пункты и территория Нижегородской области
	· Группа населенного пункта (_Группировка НП (код);
· Расстояние от населенного пункта до центра столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород) / _Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ;
-  Площадь.


Для каждой группы был выбран условный типовой (эталонный) объект.
Условный типовой (эталонный) объект для каждой группы имеет следующие характеристики:
Таблица 3.6.54 – Характеристики условных эталонных объектов
	Группа
	Подгруппа
	Характеристики

	1.
	Областной центр (г. Нижний Новгород) (подгруппы 3.1.1, 4.1.1, 5.1.1.1, 5.2.1.1)
	· участок расположен в Нижегородском районе г. Нижнего Новгорода;
· участок расположен на удалении не более 200 м от ближайшей основной дороги населенного пункта;
· площадь участка не превышает 2500 кв.м;
· код расчета вида использования 04:000, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:081, 04:082, 04:083, 04:084;
· участок обеспечен всеми коммуникациями;
· передаваемые имущественные права – право собственности.

	2.
	Крупные ГНП (подгруппы 3.2.1, 4.2.1, 5.1.2.1, 5.2.2.1)

	· участок расположен в границах одного из городов, относящихся к подгруппе 2;
· участок расположен на удалении не более 200 м от ближайшей основной дороги населенного пункта;
· площадь участка не превышает 2000 кв.м;
· код расчета вида использования 04:000, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:081, 04:082, 04:083, 04:084;
· участок обеспечен всеми коммуникациями;
· передаваемые имущественные права – право собственности.

	3.
	Районные центры: (подгруппы 3.3.1, 4.3.1, 5.1.3.1, 5.2.3.1)
	· участок расположен в границах одного из городов, относящихся к подгруппе 3;
· участок расположен на удалении не более 200 м от ближайшей основной дороги населенного пункта;
· площадь участка не превышает 900 кв.м;
· код расчета вида использования 04:000, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:081, 04:082, 04:083, 04:084;
· участок обеспечен всеми коммуникациями;
· передаваемые имущественные права – право собственности.

	4.
	Прочие населенные пункты (подгруппы 3.4.1, 4.4.1, 5.1.4.1, 5.2.4.1)
	· участок расположен в населенном пункте Нижегородской области подгруппы 1;
· площадь участка не превышает 1400 кв.м;
· код расчета вида использования 04:000, 04:010, 04:020, 04:030, 04:040, 04:050, 04:060, 04:080, 04:081, 04:082, 04:083, 04:084;
· участок обеспечен всеми коммуникациями;
· передаваемые имущественные права – право собственности.



Для земельных участков, входящих в группы были определены корректирующие коэффициенты, учитывающие различие земельных участков от типового (эталонного) объекта в соответствии со значениями ценообразующих факторов. 
1. Корректировка на часть города. 
	Поскольку эталонный объект расположен в Нагорной части г.Н.Новгород, к объектам, расположенным в Заречной части применяется корректировка 0,85. 
Корректировка определена соотношением усредненных удельных рыночных стоимостей торгово-офисных объектов в нагорной и заречной частях г. Нижний Новгород. Для целей настоящей оценки корректировка рассчитана на основании аналитических данных за декабрь 2021 г. Источник информации размещен на сайте по адресу: https://www.gipernn.ru/analitika_torgovyh-ploschadey_2021_12.

[image: ]
Рисунок 3.6.15 Средняя цена предложения по Нижнему Новгороду на рынке продажи торговых и офисных помещений (руб./кв.м)

2. Корректировка на территориальную зону в городе.
Корректировка, учитывающая данный фактор вводится на основании Справочника оценщика недвижимости - 2020. Земельные участки. г.Н.Новгород. Часть I. Под ред. Л.А. Лейфера, 2020, табл. 62, стр.181, табл.65, стр.183.
[image: территор коэф]
[image: матрица коэф]
3. Корректировка на красную линию.
Корректировка на расположении относительно «красной линии» применена на основании Справочника оценщика недвижимости-2020. Земельные участки. Часть I. Под ред. Л.А. Лейфера. таб. 86, стр. 219
[image: красная линия]
За «красную линию» принимаются объекты оценки, удаленные не более чем на 200м от основной дороги, на основании ценообразующего фактора Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог (_Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта).
4. Корректировка на площадь.
Корректировка на площадь рассчитана на основании Справочника оценщика недвижимости-2020. Земельные участки. Часть II. Под ред. Л.А. Лейфера. табл.33, стр. 97.
[image: масштаб]
5. Корректировка на группу населенных пунктов 
Корректировка на группу населенных пунктов была определена на основании средних цен на земельные участки ИЖС.

Рисунок 3.6.16 Средние цены на земельные участки ИЖС

	_Группировка НП
	Корректировки

	Районы крупных ГНП
	1,54

	Районы крупных районных центров
	1

	Районы средних районных центров
	0,73

	Районы мелких районных центров
	0,53



6. Корректировка на расстояние до областного центра
Корректировка, учитывающая данный фактор вводится на основании Справочника оценщика недвижимости - 2020. Земельные участки. г.Н.Новгород. Часть I. Под ред. Л.А. Лейфера, 2020, стр.161.
[image: растояние до облцентра]
7. Корректировка на коммуникации
Корректировка определялась по данным СтатРиелт. 
[image: ]
Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2690-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-2022-goda
8. Корректировка на вид разрешенного использования
Данная корректировка рассчитана на основании данных СтатРиелт. Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2694-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2022-goda.
	Код ВРИ
	Корректировка на ВРИ

	3 сегмент все коды ВРИ
	0,51

	5 сегмент все коды ВРИ (кроме 04:070)
	0,16

	04:070
	0,7


Описание расчета типового (эталонного) объекта для 4 сегмента «Предпринимательство» представлено в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС\4 сегмент.
Результаты расчета кадастровой стоимости, определенной в отношении земельных участков следующих подгрупп 3.1.1; 3.2.1; 3.3.1; 3.4.1; 4.1.1; 4.2.1; 4.3.1; 4.4.1; 5.1.1.1; 5.1.2.1; 5.1.3.1; 5.1.4.1; 5.2.1.1; 5.2.2.1; 5.2.3.1; 5.2.4.1) представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС.
Расчет кадастровой стоимости земельных участков 6-го («Производственная деятельность») сегмента с кодами расчета вида использования: 01:087; 01:101; 01:172; 06:011; 06:013; 06:020; 06:021; 06:030; 06:031; 06:040; 06:050; 06:060 и 7-го сегмента («Транспорт») с кодами расчета вида использования: 02:071; 04:093; 07:024 (подгруппы 6.1.1.1, 6.1.2.1, 6.1.3.1, 6.1.4.1, 7.1.1, 7.2.1, 7.3.1, 7.4.1)
Обоснование выбора сравнительного подхода и методов определения
кадастровой стоимости
Расчет выполнен с применением сравнительного подхода методом эталонного объекта.
6 сегмент («Производственная деятельность»). Сравнительный подход используется при наличии достоверной и доступной информации о ценах предложения/сделок земельных участков с видом использования, идентичным оцениваемому. Проведенный сбор и анализ рыночной информации позволил выбрать в качестве аналогов земельные участки, наиболее сопоставимые с объектами оценки, поэтому в рамках данного отчета стоимость земельных участков 6-го сегмента (с кодами расчета вида использования: 01:087; 01:101; 01:172; 06:011; 06:013; 06:020; 06:021; 06:030; 06:031; 06:040; 06:050; 06:060) рассчитывается сравнительным подходом (методом эталонного объекта).
7 сегмент («Транспорт»). Рынок земельных участков, предназначенных для транспорта расположенных в Нижегородской области, не развит. Земельные участки 7 сегмента редко продаются на открытом рынке. На дату оценки не выявлено достаточного количества рыночной информации для определения стоимости типового (эталонного) объекта для данного сегмента. В качестве эталонного объекта при расчете кадастровой стоимости был использован эталонный объект 6 сегмента «Производственная деятельность» с применением соответствующих корректировок на вид разрешенного использования. 
Определение перечня ценообразующих факторов
Проанализировав все доступные источники с выставленными на продажу земельными участками в Нижегородской области, Исполнитель смог выявить основные ценообразующие факторы по земельным участкам, предназначенным для размещения промышленных объектов, расположенным в Нижегородской области. В объявлении продавец, как правило, указывает наиболее важные факторы, которые оказывают влияние на стоимость выставленного на продажу земельного участка. 
Анализ объявлений о предложении к продаже земельных участков под промышленные объекты, расположенных на территории Нижегородской области, показал, что в текстах объявлений содержится информация о наименовании населенного пункта, административного района города (для Нижнего Новгорода), об улице, о расположении объекта относительно крупных дорог, что говорит о значимости данной информации при купле-продаже объектов недвижимости.
Таким образом, местоположение – фактор, который может оказывать влияние на стоимость земельных участков, предназначенных для размещения промышленных объектов, расположенных на территории Нижегородской области. 
Кроме того, анализ объявлений о предложении к продаже земельных участков, предназначенных для размещения промышленных объектов, расположенных на территории Нижегородской области, показал, что объявления зачастую содержат информацию о наличии коммуникаций на земельном участке.
Таким образом, наличие коммуникаций – фактор, который может оказывать влияние на стоимость земельных участков, предназначенных для размещения промышленных объектов, расположенных на территории Нижегородской области. 
Следует отметить, что немаловажную роль играет площадь земельного участка. Чем больше площадь земельного участка, тем меньше стоимость его 1 кв.м. при прочих равных условиях.
В приложении № 3 к Методическим указаниям о государственной кадастровой оценке приведен примерный перечень ценообразующих факторов, которые можно применять для целей определения кадастровой стоимости земельных участков. 
Ценообразующие факторы, использовавшиеся в отношении рассматриваемых земельных участков, согласно указанному приложению, имеют следующие наименования:
· Наличие коммуникаций («_Наличие в населенном пункте центрального электроснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центральной канализации», «_Наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения»/»_Наличие центрального газоснабжения», «_Наличие центрального водоснабжения», «_Наличие центрального теплоснабжения», «_Наличие центрального электроснабжения», «_Наличие центральной канализации»);;
· Разрешенное использование («Разрешенное использование», «Вид использования по документам», «Код вида разрешенного использования»);
· Площадь земельного участка («Площадь»);
· Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог//_Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта.
Далее приведен перечень ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями, которые также использовались в расчете, а именно:
· Условия финансирования;
· Условия продажи;
· Передаваемые имущественные права;
· Скидка к ценам предложений;
· Время продажи (состояние рынка);
· Местоположение (_Районы населенного пункта (территориальное деление города, _Расстояние до административного центра населенного пункта);
· Расстояние от населенного пункта до центра столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород) / _Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ;
· Статус населенного пункта (_Статус НП);
· Группа населенного пункта (_Группировка НП (код)).
Обоснование использования вышеприведенных ценообразующих факторов, с указанием сведений об источниках информации, а также ссылки на документы (при наличии), подтверждающие сбор сведений из указанных источников информации, приведены при описании внесенных корректировок, в рамках описания расчета конкретной оцениваемой подгруппы. Подгруппы объектов недвижимости по фактору «Населенный пункт» и ценообразующие факторы, используемые в расчетах, приведены в следующей таблице.

Таблица 3.6.55 – Подгруппы объектов недвижимости по фактору «Населенный пункт» и ценообразующие факторы, используемые в расчетах
	Наименование
сегмента
	Группа
	Подгруппа
	Населенные пункты
	Наименование ценообразующего фактора

	6 сегмент «Производственная деятельность»
	1.
	1. (подгруппа 6.1.1.1)
	Областной центр: 
город Нижний Новгород
	· Местоположение (Нагорная или Заречная часть города) /_Районы населенного пункта (территориальное деление города));
· Ценовая зона в городе/_Ценовая зона;
· Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта/_Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта;
- Площадь;
- Вид разрешенного использования/_ «Разрешенное использование», _ «Вид использования по документам», _ «Код вида разрешенного использования»

	
	2.
	2. (подгруппа 6.1.2.1.)
 
	Крупные ГНП:
	· Ценовая зона в городе/_Ценовая зона;
· Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта/_Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта;
- Площадь;
- Вид разрешенного использования/_ «Разрешенное использование», _ «Вид использования по документам», _ «Код вида разрешенного использования».

	
	
	
	город Кстово
	

	
	
	
	город Дзержинск
	

	
	
	
	город Бор
	

	
	
	
	город Арзамас
	

	
	
	
	город Саров
	

	
	3.
	3. (подгруппа 6.1.3.1)

	Районные центры Нижегородской области
	· Группа населенного пункта (_Группировка НП (код);
· Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта/_Расстояние до ближайшей основной дороги населенного пункта;
· Площадь;
· Вид разрешенного использования/_ «Разрешенное использование», _ «Вид использования по документам», _ «Код вида разрешенного использования».
· Расстояние от населенного пункта до центра столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород) / _Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ;
· Наличие в населенном пункте коммуникаций/ («_Наличие в населенном пункте центрального электроснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центральной канализации», «_Наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения».

	
	4.
	4. (подгруппа 6.1.4.1)
	Прочие населенные пункты и территория Нижегородской области
	· Группа населенного пункта (_Группировка НП (код);
· Статус населенного пункта (_Статус НП);
· Ценовая зона в области/_Ценовая зона;
· Площадь;
· Вид разрешенного использования/_ «Разрешенное использование», _ «Вид использования по документам», _ «Код вида разрешенного использования».
· Расстояние от населенного пункта до центра столицы субъекта РФ (г. Нижний Новгород) / _Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ;
· Наличие в населенном пункте коммуникаций/ («_Наличие в населенном пункте центрального электроснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального водоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центральной канализации», «_Наличие в населенном пункте центрального теплоснабжения», «_Наличие в населенном пункте центрального газоснабжения».


Для каждой группы был выбран условный типовой (эталонный) объект.
Условный типовой (эталонный) объект для каждой группы имеет следующие характеристики:


Таблица 3.6.56 – Характеристики условных эталонных объектов
	Группа
	Подгруппа
	Характеристики

	1.
	1. Областной центр (подгруппа 6.1.1.1)
	· участок расположен в Заречной части г. Нижнего Новгорода;
· площадь участка не превышает 10000 кв.м;
· коды расчета вида использования, относящиеся к подгруппе в рамках 6 сегмента – «производство»;
· участок обеспечен всеми коммуникациями;
· передаваемые имущественные права – право собственности.

	2.
	2.1. Крупные ГНП (подгруппа 6.1.2.1)


	· участок расположен в границах одного из городов, относящихся к подгруппе 2;
· площадь участка не превышает 10000 кв.м;
· коды расчета вида использования, относящиеся к подгруппе в рамках 6 сегмента – «производство»;
· участок обеспечен всеми коммуникациями;
· передаваемые имущественные права – право собственности.

	
	2.2. г. Дзержинск (промзона)

	· участок расположен в границах г. Дзержинск (промзона);
· площадь участка не превышает 25000 кв.м;
· коды расчета вида использования, относящиеся к подгруппе в рамках 6 сегмента – «производство»;
· участок обеспечен всеми коммуникациями;
· передаваемые имущественные права – право собственности.





Для земельных участков, входящих в группы были определены корректирующие коэффициенты, учитывающие различие земельных участков от эталонного (типового) объекта в соответствии со значениями ценообразующих факторов. 
1. Корректировка на часть города. 
	Поскольку эталонный объект расположен в Заречной части г.Н.Новгород, к объектам, расположенным в Нагорной части применяется корректировка 1,10. 
Корректировка определена соотношением усредненных удельных рыночных стоимостей торгово-офисных объектов в нагорной и заречной частях г. Нижний Новгород. Для целей настоящей оценки корректировка рассчитана на основании аналитических данных за декабрь 2021 г. Источник информации размещен на сайте по адресу: https://www.gipernn.ru/analitika_proizvodstvennyh-ploschadey_2021_12.
[image: ]
Рисунок 3.6.17 Средняя цена предложения по Нижнему Новгороду на рынке продажи складских помещений (руб./кв.м)

2. Корректировка на территориальную зону в городе.
Корректировка, учитывающая данный фактор вводится на основании Справочника оценщика недвижимости - 2020. Земельные участки. г.Н.Новгород. Часть I. Под ред. Л.А. Лейфера, 2020, табл. 62, стр.181, табл.64, стр.183.
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3. Корректировка на близость крупных автодорог.
Корректировка на близость крупных автодорог применена на основании Справочника оценщика недвижимости-2020. Земельные участки. Часть I. Под ред. Л.А. Лейфера, табл. 82, стр. 213 к объектам с видом разрешенного использования «Придорожный сервис».

[image: ]

4. Корректировка на площадь
Корректировка на площадь рассчитана на основании Справочника оценщика недвижимости-2020. Земельные участки. Часть II. По ред. Л.А. Лейфера., таб. 34, стр. 97.
[image: масштаб промышл]
5. Корректировка на группу населенных пунктов 
Корректировка на группу населенных пунктов (районных центров) была определена на основании средних цен на земельные участки ИЖС.

Рисунок 3.6.18 Средние цены на земельные участки ИЖС районных центров.

	Группа НП
	Корректировка

	Крупные ГНП 
	1

	Крупные районные центры
	0,68

	Средние районные центры
	0,43

	Мелкие районные центры
	0,24


Корректировка на группу населенных пунктов (прочие населенные пункты) была определена на основании средних цен на земельные участки ИЖС.

Рисунок 3.6.19 Средние цены на земельные участки ИЖС 
в прочих населенных пунктах

	Группа НП
	Корректировка

	Крупные ГНП 
	1

	Крупные районные центры
	0,65

	Средние районные центры
	0,48

	Мелкие районные центры
	0,34



6. Корректировка на территориальную зону в области 
Корректировка рассчитана на основании Справочника оценщика недвижимости-2020. Земельные участки. Часть I. Под ред. Л.А. Лейфера. табл.14, стр. 80, табл.16, стр.82.
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7. Корректировка на вид разрешенного использования
Данная корректировка рассчитана на основании данных СтатРиелт. Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2694-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-01-2022-goda.
	Код ВРИ
	Корректировка на ВРИ

	02:071
	1,89

	Все остальные коды ВРИ 7-го сегмента
	2


Описание расчета типового (эталонного) объекта для 6 сегмента «Производственная деятельность» представлено в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС \6 сегмент.
Результаты расчета кадастровой стоимости, определенной в отношении земельных участков следующих подгрупп 6.1.1.1, 6.1.2.1, 6.1.3.1, 6.1.4.1, 7.1.1, 7.2.1, 7.3.1, 7.4.1) представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС.

8. Корректировка на расстояние до областного центра
Корректировка, учитывающая данный фактор вводится на основании Справочника оценщика недвижимости - 2020. Земельные участки. г.Н.Новгород. Часть I. Под ред. Л.А. Лейфера, 2020, стр.161.
[image: растояние до облцентра]
9. Корректировка на коммуникации
Корректировка определялась по данным СтатРиелт. 
[image: ]
Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2690-na-kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-2022-goda

Метод моделирования на основе удельного показателя кадастровой стоимости (УПКС)
В рамках настоящего Отчета подгруппы 2.1.1.1.2, 2.1.1.2.2, 2.1.1.3.2, 2.1.1.4.2, 2.1.2, 2.2.1.1.2, 2.2.1.2.2, 2.2.1.3.2, 2.2.1.4.2, 2.2.2, 3.1.2, 3.2.2, 3.3.2, 3.4.2, 4.1.2, 4.2.2, 4.3.2, 4.4.2, 5.1.1.2, 5.1.2.2, 5.1.3.2, 5.1.4.2, 5.2.1.2, 5.2.2.2, 5.2.3.2, 5.2.4.2, 6.1.1.2, 6.1.2.2, 6.1.3.2, 6.1.4.2, 6.2, 7.1.2, 7.2.2, 7.3.2, 7.4.2, 8.1, 9.1, 9.2, 9.3, 9.4, 9.5, 10.2, 11.1, 11.2, 12.1, 13.1.1.1.2, 13.1.1.2.2, 13.1.1.3.2, 13.1.1.4.2, 13.1.2, 13.2.1.1.2, 13.2.1.2.2, 13.2.1.3.2, 13.2.1.4.2, 13.2.2, 13.3.1.1.2, 13.3.1.2.2, 13.3.1.3.2, 13.3.2, 14.1 были рассчитаны сравнительным подходом с применением метода моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС).
Моделирование на базе удельной кадастровой стоимости предполагает определение кадастровой стоимости путем умножения среднего (минимального) значения удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки соответствующего назначения, определенного с учетом местоположения (при наличии информации), на его площадь.
Определение кадастровой стоимости земельных участков с неполными характеристиками
УПКС объектов с неполными характеристиками (подгруппы 2.1.1.1.2, 2.1.1.2.2, 2.1.1.3.2, 2.1.1.4.2, 2.1.2, 2.2.1.1.2, 2.2.1.2.2, 2.2.1.3.2, 2.2.1.4.2, 2.2.2, 3.1.2, 3.2.2, 3.3.2, 3.4.2, 4.1.2, 4.2.2, 4.3.2, 4.4.2, 5.1.1.2, 5.1.2.2, 5.1.3.2, 5.1.4.2, 5.2.1.2, 5.2.2.2, 5.2.3.2, 5.2.4.2, 6.1.1.2, 6.1.2.2, 6.1.3.2, 6.1.4.2, 6.2, 7.1.2, 7.2.2, 7.3.2, 7.4.2, 10.2, 13.1.1.1.2, 13.1.1.2.2, 13.1.1.3.2, 13.1.1.4.2, 13.1.2, 13.2.1.1.2, 13.2.1.2.2, 13.2.1.3.2, 13.2.1.4.2, 13.2.2, 13.3.1.1.2, 13.3.1.2.2, 13.3.1.3.2, 13.3.2) был рассчитан как среднее значение удельной стоимости объектов в аналогичной подгруппе с полными характеристиками в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположены объекты оценки.
Кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется путем умножения среднего значения УПКС объектов недвижимости на его площадь.
Алгоритм расчета методом моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС) представлен в следующей таблице.

[bookmark: _Toc465339136]
Таблица 3.6.57 – Алгоритм расчета стоимости объектов оценки моделированием на базе удельной кадастровой стоимости
	Номер подгруппы
	Учет местоположения
	Алгоритм определения удельного показателя кадастровой стоимости

	2.1.1.1.2, 2.1.1.2.2, 2.1.1.3.2, 2.1.1.4.2, 2.1.2, 2.2.1.1.2, 2.2.1.2.2, 2.2.1.3.2, 2.2.1.4.2, 2.2.2, 3.1.2, 3.2.2, 3.3.2, 3.4.2, 4.1.2, 4.2.2, 4.3.2, 4.4.2, 5.1.1.2, 5.1.2.2, 5.1.3.2, 5.1.4.2, 5.2.1.2, 5.2.2.2, 5.2.3.2, 5.2.4.2, 6.1.1.2, 6.1.2.2, 6.1.3.2, 6.1.4.2, 6.2, 7.1.2, 7.2.2, 7.3.2, 7.4.2, 10.2, 13.1.1.1.2, 13.1.1.2.2, 13.1.1.3.2, 13.1.1.4.2, 13.1.2, 13.2.1.1.2, 13.2.1.2.2, 13.2.1.3.2, 13.2.1.4.2, 13.2.2, 13.3.1.1.2, 13.3.1.2.2, 13.3.1.3.2, 13.3.2
	Есть объекты соответствующей подгруппы в кадастровом квартале
	Определяется в размере среднего удельного показателя кадастровой стоимости объектов в соответствующей подгруппе, расположенных в данном кадастровом квартале 

	
	Нет объектов соответствующей подгруппы в кадастровом квартале
	Есть объекты соответствующей подгруппы в населенном пункте
	Определяется в размере среднего удельного показателя кадастровой стоимости объектов в соответствующей подгруппе, расположенных в данном населенном пункте 

	
	
	Нет объектов соответствующей подгруппы в населенном пункте
	Есть объекты соответствующей подгруппы в МО (ГО)
	Определяется в размере среднего удельного показателя кадастровой стоимости объектов в соответствующей подгруппе, расположенных в данном МО (ГО) 

	
	
	
	Нет объектов соответствующей подгруппы в МО (ГО)
	Есть объекты соответствующей подгруппы в субъекте РФ
	Определяется в размере среднего удельного показателя кадастровой стоимости объектов в соответствующей подгруппе, расположенных в субъекте РФ 


Примечание: В связи с тем, что для определения кадастровой стоимости линейных объектов 6 сегмента (земельных участков подгруппы 6.2 с кодами расчета видов использования: 03:011; 06:072; 06:074; 06:080; 07:010; 07:015; 07:020; 07:030; 07:050; 10:012; 12:001) отсутствует информация о земельных участках, граничащих с оцениваемыми земельными участками, а также ввиду не полных/не точных/противоречивых данных о границах и местоположении объектов оценки, определение значений УПКС земельных участков подгруппы 6.2 проводилось методом моделирования на основе удельных показателей кадастровой стоимости (УПКС) по приведенному ранее алгоритму расчета.
Кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь.
Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки моделированием на базе удельной кадастровой стоимости приведены Приложении 2. Результаты определения кадастровой стоимости / П 2.5. Сведения о способе определения КС.

Определение кадастровой стоимости земельных участков подгрупп 8.1, 11.2 
Наиболее близким по виду использования объектов в составе рассматриваемых подгрупп является 6 сегмент. В связи с этим, расчет кадастровой стоимости земельных участков подгрупп 8.1, 11.2 с кодами расчета видов использования: 08:000; 08:020; 11:020 осуществлялся в размере минимального значения УПКС объектов 6 сегмента (за исключением подгруппы 6.2) в пределах территориальной единицы (МО/ГО), в которой расположены объекты оценки.
Кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь.
Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки моделированием на базе удельной кадастровой стоимости приведены Приложении 2. Результаты определения кадастровой стоимости / П 2.5. Сведения о способе определения КС.
Определение кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 9.1 
Наиболее близким по виду использования объектов в составе рассматриваемых подгрупп является 10 сегмент. В связи с этим, расчет кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 9.1 с кодами расчета видов использования: 09:000; 09:010 осуществлялся в размере минимального значения УПКС объектов 10 сегмента (подгруппы 10.1) в пределах территориальной единицы (МО/ГО), в которой расположены объекты оценки.
Кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь.
Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки моделированием на базе удельной кадастровой стоимости приведены Приложении 2. Результаты определения кадастровой стоимости / П 2.5. Сведения о способе определения КС.
Определение кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 9.2
Наиболее близким по виду использования объектов в составе рассматриваемой подгруппы является 13 сегмент (объекты с кодами расчета видов использования 02:013, 02:014). В связи с этим, расчет кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 9.2 с кодами расчета видов использования: 02:016; 02:032 осуществлялся в размере минимального значения УПКС объектов 13 сегмента (подгруппы объектов с кодами расчета видов использования 02:013, 02:014) в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположены объекты оценки.
Кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь.
Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки моделированием на базе удельной кадастровой стоимости приведены Приложении 2. Результаты определения кадастровой стоимости / П 2.5. Сведения о способе определения КС.
Определение кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 9.3
Наиболее близким по виду использования объектов в составе рассматриваемой подгруппы является 2 сегмент. В связи с этим, расчет кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 9.3 с кодами расчета видов использования: 02:052; 02:062 осуществлялся в размере минимального значения УПКС объектов 2 сегмента в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположены объекты оценки.
Кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь.
Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки моделированием на базе удельной кадастровой стоимости приведены Приложении 2. Результаты определения кадастровой стоимости / П 2.5. Сведения о способе определения КС.
Определение кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 9.4 
Наиболее близким по виду использования объектов в составе рассматриваемой подгруппы является 5 сегмент. В связи с этим, расчет кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 9.4 с кодами расчета видов использования: 09:020, 09:022, 05:031 осуществлялся в размере минимального значения УПКС объектов 5 сегмента в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположены объекты оценки.
Кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь.
Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки моделированием на базе удельной кадастровой стоимости приведены Приложении 2. Результаты определения кадастровой стоимости / П 2.5. Сведения о способе определения КС.
Определение кадастровой стоимости земельных участков подгрупп 9.5, 11.1
Наиболее близким по виду использования объектов в составе рассматриваемых подгрупп является 3 сегмент. В связи с этим, расчет кадастровой стоимости земельных участков подгрупп 9.5. 11.1 с кодами расчета видов использования: 12:002; 12:003; 11:000; 11:010 осуществлялся в размере минимального значения УПКС объектов 3 сегмента в пределах территориальной единицы (МО/ГО), в которой расположены объекты оценки.
Кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь.
Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки моделированием на базе удельной кадастровой стоимости приведены Приложении 2. Результаты определения кадастровой стоимости / П 2.5. Сведения о способе определения КС.
Определение кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 12.1 
Наиболее близким по виду использования объектов в составе рассматриваемых подгрупп является 6 сегмент. В связи с этим, расчет кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 12.1 с кодами расчета видов использования: 12:000; 08:011; 12:010; 12:020; 12:021; 12:030 осуществлялся в размере минимального значения УПКС объектов 6 сегмента (за исключением подгруппы 6.2) в пределах территориальной единицы (МО/ГО), в которой расположены объекты оценки.
Кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь.
Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки моделированием на базе удельной кадастровой стоимости приведены Приложении 2. Результаты определения кадастровой стоимости / П 2.5. Сведения о способе определения КС.
Определение кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 14.1 
Определение кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 14.1 с кодом расчета видов использования: 14:000 осуществляется в размере минимального значения УПКС объектов без учета кода расчета видов использования в пределах территориальной единицы (кадастровый квартал, населенный пункт, муниципальное образование, субъект Российской Федерации), в которой расположены объекты оценки.
Кадастровая стоимость земельных участков определяется путем умножения УПКС земельных участков на их площадь.
Результаты определения кадастровой стоимости объектов оценки моделированием на базе удельной кадастровой стоимости приведены Приложении 2. Результаты определения кадастровой стоимости / П 2.5. Сведения о способе определения КС.
Метод индексации прошлых результатов
В рамках отчета при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к подгруппам 1.3, 2.3, 3.5, 4.5, 5.3, 6.3, 7.5, 9.6, 12.2, 13.4, применялся сравнительный подход метод индексации прошлых результатов в следующих сегментах
	01. СЕГМЕНТ "Сельскохозяйственное использование" / 1.3. Оспоренные

	02. СЕГМЕНТ "Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)" / 2.3. Оспоренные

	03. СЕГМЕНТ "Общественное использование" / 3.5. Оспоренные

	04. СЕГМЕНТ "Предпринимательство" / 4.5. Оспоренные

	05. СЕГМЕНТ "Отдых (рекреация)" / 5.3. Оспоренные

	06. СЕГМЕНТ "Производственная деятельность" / 6.3. Оспоренные

	07. СЕГМЕНТ "Транспорт" / 7.5. Оспоренные

	09. СЕГМЕНТ "Охраняемые природные территории и благоустройство"/ 9.6. Оспоренные

	12. СЕГМЕНТ "Специальное, ритуальное использование, запас" / 12.2. Оспоренные

	13. СЕГМЕНТ "Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка"/ 13.4. Оспоренные


Согласно п.54 Указаний для установления кадастровой стоимости допускается использовать результаты иных оценок - отчетов об определении рыночной стоимости объектов недвижимости (в том числе выполненных по заказу самих правообладателей данных объектов недвижимости), а также заключений экспертов, подготовленных в ходе судопроизводства, в целях повышения достоверности результатов определения кадастровой стоимости, с обязательной индексацией этих результатов на дату определения кадастровой стоимости.
На основании данного пункта, определение кадастровой стоимости объектов оценки, кадастровая стоимость которых была ранее оспорена в установленном законом порядке, проводилось путем индексирования рыночных стоимостей таких объектов, указанных в заключениях экспертов, подготовленных в ходе судопроизводства и отчетах об определении рыночной стоимости, выполненных по заказу правообладателей для предоставления в комиссию по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости. 
Определение кадастровой стоимости осуществлено в соответствии с п. 45.4 Методических указаний методом индексации прошлых результатов. Данный метод заключается в индексировании значений кадастровой стоимости земельных участков.
Индексы применялась согласно данным Ассоциации развития рынка недвижимости некоммерческая организация СтатРиелт (https://statrielt.ru/) по состоянию на 01.01.2022 г.
Индексы изменения рыночных цен (в рублях) объектов недвижимости рассчитаны на каждое полугодие по данным опубликованных в сети интернет объявлений о продаже и аренде земельных участков в Российской Федерации за предыдущие 6 месяцев.
Таблица 3.6.58 Индексы изменения рыночных цен (в рублях) земельных участков
	 
	ПРОДАЖА
	АРЕНДА

	Дата
	Земельных участков под торговые и офисные здания (категории "земли населенных пунктов")
	Земельных участков категории "Промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения"
	Земельных участков под многоквартирное строительство
	Земельных участков под ИЖС, ЛПХ (без домов)
	Садовых, дачных и огородных земельных участков СНТ и ДНП, в том числе с садовыми или дачными * домами
	Земельных участков сельскохозяйственного назначения
	Земельных участков сельскохозяйственного назначения с возможностью или перспективой строительства коммерческих зданий
	Земельных участков (всех назначений и разрешенного использования)

	01.01.2022
	1,02
	0,98
	1,03
	1,04
	1,01
	1,01
	1,01
	0,97

	01.07.2021
	1,02
	1
	1,04
	1,02
	1,03
	1
	1,01
	1,01

	01.01.2021
	1,01
	1
	1,09
	1,05
	1,05
	1,02
	1,05
	0,98

	01.07.2020
	0,96
	0,97
	1,02
	1,01
	1,01
	1,02
	1,01
	0,92

	01.01.2020
	1,02
	1,02
	1,04
	1,02
	1,02
	1,03
	1,02
	1,02

	01.07.2019
	1,01
	1,02
	1,03
	1,02
	1,02
	1,03
	1,02
	1,01

	01.01.2019
	1
	1
	1,02
	1
	1
	1,02
	1
	1

	01.07.2018
	1
	1
	1,01
	0,99
	0,99
	1,01
	0,99
	1

	01.01.2018
	0,99
	1
	1
	0,99
	0,99
	1
	0,99
	0,98

	Расчетные группы метода индексации прошлых результата
	3.5, 4.5, 5.3 (частично), 9.6 (частично)
	6.3, 7.5, 12.2
	2.3, 9.6 (частично), 13.4 (частично)
	13.4 (частично)
	13.4 (частично)
	1.3
	5.3 (частично), 9.6 (частично)
	


Общий индекс изменения рыночной цены (или стоимости) за длительный период равен произведению всех полугодовых индексов данного вида недвижимости, находящихся в промежутке между сравниваемыми датами, исключая первый индекс.
В случае «пограничных» дат сравниваемых объектов (то есть, совпадающих с датами, указанными в таблице индексов) для определения итогового индекса нужно перемножить все индексы, находящиеся между сравниваемыми датами, исключая индекс на первую «пограничную» дату и включая индекс на последнюю «пограничную» дату.
При определении кадастровой стоимости земельных участков, по группам расчета, полученные в отчетах по определению рыночной стоимости, были проиндексированы по состоянию на дату настоящей кадастровой оценки (01 января 2022г.) в соответствии с данными Ассоциации развития рынка недвижимости некоммерческая организация СтатРиелт (https://statrielt.ru/) в зависимости от индексов изменения рыночных цен (в рублях) земельных участков по виду объекта недвижимости согласно таблицы выше.
Следует отметить, что для индексации земельных участков, входящих в группу 5.3 и расположенных в границах населенных пунктов, использовались индексы для земельных участков под торговые и офисные здания. Для индексации земельных участков, входящих в группу 5.3 и расположенных вне границ населенных пунктов, использовались индексы для земельных участков сельскохозяйственного назначения с возможностью или перспективой строительства коммерческих зданий.
Для индексации земельных участков, отнесенных в группу 9.6, были использованы индексы для различных групп земельных участков, представленных в таблице выше, в зависимости от вида разрешенного использования объектов, кадастровая стоимость которых установлена отчетом об определении рыночной стоимости объектов недвижимости (в том числе выполненных по заказу самих правообладателей данных объектов недвижимости), а также заключений экспертов, подготовленных в ходе судопроизводства:
· для земельных участков с кодами расчета видов использования 12:002 и 12:003 было принято решение использовать индексы для земельных участков под торговые и офисные здания;
· для земельных участков с кодами расчета видов использования 02:016; 02:032, 02:052; 02:062 было принято решение использовать индексы для земельных участков под многоквартирное строительство;
· для земельных участков с кодами расчета видов использования 09:020, 09:022, 05:031 и расположенных в границах населенных пунктов, использовались индексы для земельных участков под торговые и офисные здания;
· для земельных участков с кодами расчета видов использования 09:020, 09:022, 05:031 и расположенных вне границ населенных пунктов, использовались индексы для земельных участков сельскохозяйственного назначения с возможностью или перспективой строительства коммерческих зданий.
Для индексации земельных участков, отнесенных в группу 13.4, были использованы индексы для различных групп земельных участков, представленных в таблице 3.6.58. В зависимости от вида использования земельных участков были применены индексы для земельных участков под многоквартирное строительство; под ИЖС, ЛПХ (без домов), а также садовых, дачных и огородных земельных участков СНТ и ДНП, в том числе с садовыми или дачными домами.
Кадастровая стоимость объекта оценки рассчитана как произведение соответствующего расчетного индекса на рыночную стоимость данного объекта.
Результаты расчета представлены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.7. Расчеты КС.
[bookmark: _Toc110001914]Информация об определении кадастровой стоимости в рамках индивидуального расчета.
В соответствии с Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке, индивидуальный расчет может применяться при определении кадастровой стоимости в следующих случаях:
· требуется определение стоимости эталонного (типового) объекта с заданными характеристиками, относительно которого будут моделироваться стоимости объектов недвижимости;
· требуется определение стоимости конкретных объектов недвижимости с целью обеспечения достаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости;
· невозможности расчета с применением моделирования стоимости, в том числе статистической обработки объектов, в силу недостаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости;
· определение кадастровой стоимости особо сложных объектов недвижимости, обладающих уникальными характеристиками.
Определение стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемого объекта недвижимости. 
При определении стоимости недвижимости обычно используют три основных подхода:
· затратный подход;
· сравнительный подход;
· доходный подход. 
При выборе используемых для проведения кадастровой оценки подходов следует учитывать ряд факторов, характеризующих конкретный сегмент рынка объектов недвижимости. К таким факторам, прежде всего, относятся уровень развития рынка, степень достоверности и полноты исходных данных доступных для проведения оценки. По результатам оценки факторов предпочтение может быть отдано одному (двум) из указанных подходов оценки, так как другие (другой) не обеспечивают достаточной для проведения согласования результатов точности оценки, что является обоснованием отказа от применения подходов (подхода).
Согласно п. 44.2. Методических указаний затратный подход не рекомендуется применять при оценке земельных участков. В рамках настоящей оценки земельных участков затратный подход не используется.
Согласно п. 44.3. Методических указаний доходный подход основан на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. Рекомендуется применять при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования. Доходный подход применим для объектов, по которым либо развит и прозрачен рынок аренды, либо есть возможность другими способами определить величину дохода, приносимого объектом. Как правило, при определении величины дохода, необходимо учитывать доход, генерируемый объектами, сходными с объектом оценки по основным экономическим, материальным и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  
При этом доходный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация. Проанализировав доступную информацию, Исполнителем сделан вывод, что недостаточно данных для проведения достоверной оценки объектов - земельных участков рассматриваемых сегментов/подгрупп доходным подходом. Поэтому при оценке земельных участков в составе указанных ниже подгрупп, доходный подход не применяется. 
Однако, индивидуальный расчет использовался как один из этапов определения кадастровой стоимости, при этом итоговая стоимость определялась методами массовой оценки, а именно с использованием типового (эталонного объекта) в отношении следующих оценочных подгрупп: 3.1.1, 3.2.1, 3.3.1, 3.4.1, 4.1.1, 4.2.1, 4.3.1, 4.4.1, 5.1.1.1, 5.1.2.1, 5.1.3.1, 5.1.4.1, 5.2.1.1, 5.2.2.1, 5.2.3.1, 5.2.4.1,  6.1.1.1, 6.1.2.1, 6.1.3.1, 6.1.4.1, 7.1.1, 7.2.1, 7.3.1, 7.4.1 (земельные участки 3 сегмента «Общественное использование», 4 сегмента «Предпринимательство», 5 сегмента «Отдых (рекреация)»,  6 сегмента «Производственная деятельность», 7 сегмента «Транспорт») были рассчитаны сравнительным подходом с применением типового (эталонного) объекта недвижимости. 
Результаты расчета стоимости эталонных (типовых) объектов использованы для моделирования стоимости оцениваемых земельных участков. В стоимость типовых (эталонных) объектов внесены корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объектов недвижимости от типовых (эталонных) объектов недвижимости, в соответствии с принятой в оценочной группе моделью оценки. Подробное описание определения стоимости эталонных объектов по оценочным группам приведены в Приложении 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.6 Сведения о результатах определения КС ОН индивидуально.

[bookmark: _Toc110001915]Заключительная глава
[bookmark: _Toc110001916]Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости
В соответствии с разделом XI Методических указаний контроль качества результатов определения кадастровой стоимости включает ряд процедур, осуществляемых с участием уполномоченного органа:
1. Проверка исходных данных об объектах недвижимости, организацию их сверки и уточнению.
2. Анализ рынка, сбор и верификация (в том числе путем осмотра) данных о сделках и предложениях.
Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости осуществлялся на каждом этапе определения кадастровой стоимости.
В целях проведения работ по государственной кадастровой оценке объектов недвижимости, расположенных на территории Нижегородской области, был передан перечень объектов недвижимости, подлежащих оценке, по состоянию на 01.01.2022 г. Перечень объектов оценки включает 1 677 912 земельных участков, из которых:
· 279337 объектов в составе земель сельскохозяйственного назначения; 
· 1349426 объекта в составе земель населенных пунктов;
· 41706 объекта в составе земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения (далее по тексту - земли промышленности и иного специального назначения);
· 2004 объекта в составе земель особо охраняемых территорий и объектов;
· 3509 объектов в составе земель лесного фонда;
· 503 объекта в составе земель водного фонда;
· 330 объектов в составе земель запаса;
· 1097 объектов в составе земель с неустановленной категорией. (Приложение 1. Исходные данные\П 1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в перечне).
Исполнителем был проведен анализ и верификация перечня объектов оценки на соответствие требованиям Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 № П/0283 "Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечней объектов недвижимости", а также на полноту и непротиворечивость содержащихся в нем сведений. В результате проведенного анализа не соответствий и противоречий не выявлено. По итогам проведения верификации исходного перечня объектов недвижимости составлен акт контроля качества проверки информации, содержащейся в перечне объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке земельных участков, учтенных в Едином государственном реестре недвижимости на территории Нижегородской области №1 от 21.07.2022 г. (Приложение 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.8. Контроль качества результатов определения КС)
Перечень объектов оценки содержит сведения о количественных и качественных характеристиках объектов. В целях сбора дополнительной информации, характеризующих объекты оценки, в том числе их количественные и качественные характеристики, фактическое использование, сведения о ценообразующих факторах Исполнителем были направлены соответствующие запросы в органы местного самоуправления, на территории которых расположены объекты оценки. Также были использованы данные из общедоступных источников информации, в том числе сведения, содержащиеся на сервисе «Публичная кадастровая карта». Полученная информация отражается в Отчете и считается достаточной и достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки.
Для целей определения кадастровой стоимости Исполнителем была проведена группировка объектов недвижимости. 
В соответствии с п. 19 Методических указаний Исполнителем был осуществлен сбор и учет информации об объектах недвижимости, кадастровая стоимость которых была оспорена в порядке, установленном законодательством Российской Федерации (п 3.1.9 Отчета). 
При проведении работ по определению кадастровой стоимости Исполнителем был проведен анализ информации о рынке объектов недвижимости, в том числе анализ информации, не относящийся непосредственно к объектам недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, но влияющей на их стоимость. По итогам проведения работ был составлен акт контроля качества анализа рынка, сбора и верификации данных о сделках и предложениях №2 от 21.07.2022 г. (Приложение 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости\П 2.8. Контроль качества результатов определения КС).
Анализ информация о рынке объектов недвижимости приведен в разделе 3.1 настоящего Отчета. 
[bookmark: _Toc110001917]Проверка результатов определения кадастровой стоимости
В результате выполнения работ по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости Нижегородской области определена кадастровая стоимость 1 677 912 земельных участков.
Результаты определения кадастровой стоимости для каждого объекта оценки приведены в Приложении 3. Кадастровая стоимость объектов недвижимости.
Контроль качества результатов определения кадастровой стоимости земельных участков осуществлялся в соответствии с главой XI Методических указаний о государственной кадастровой оценке, а именно проверка результатов определения кадастровой стоимости представляет собой проверку корректности результатов определения кадастровой стоимости путем анализа соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС в разрезе групп (подгрупп) объектов недвижимости в каждом из муниципальных образований субъекта Российской Федерации и в разрезе муниципальных образований для разных групп (подгрупп). Также дополнительно проводится проверка с использованием результатов оценочного зонирования территории. 
Для проверки выбран объект с кадастровым номером 52:18:0070036:1005, расположенный по адресу: Нижегородская обл., г. Нижний Новгород, Советский район, ул. Серафимовича, дом 10. Расчет кадастровой стоимости объекта методом статистического (регрессионного) анализа приведен в следующей таблице.


Таблица 4.2.1 – Расчет кадастровой стоимости объекта недвижимости
	Характеристика
	Значение

	Кадастровый номер объекта недвижимости
	52:18:0070036:1005

	Адрес (местоположение) объекта недвижимости
	Нижегородская обл., г. Нижний Новгород, Советский район, ул. Серафимовича, дом 10

	Площадь, кв.м.
	801

	_Расстояние до общественно-делового центра (код)
	1

	_Ценовая зона
	Зона 1

	_Районы населенного пункта (территориальное деление города)
	Советский район

	_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта
	нет

	Формула
	УПКС = 800.336821927658*e^(+0.208521583254939*([_Районы населенного пункта (территориальное деление города)])+0.590890907119305*([_Ценовая зона ])+0.364272409622765*([_Расстояние до общественно-делового центра (код)])+0.207154479298747*([_Наличие в населенном пункте или вблизи (до 1 км) водного объекта]))

	Расчет
	УПКС = 800,336821927658*EXP(0,208521583254939*1,24537875328531+0,590890907119305*2,01010405820514+0,364272409622765* 1,68414820316083+0,207154479298747*0,768997086585182)

	УПКС, руб./кв.м
	7370,66


В результате проверки определения кадастровой стоимости с использованием результатов оценочного зонирования выявлено: удельный показатель кадастровой стоимости объекта находится в диапазоне рыночной информации о ценах для первой ценовой зоны (г. Н. Новгород - диапазон изменения средней удельной рыночной информации о ценах - от 5000 руб./кв.м.)
Результаты анализа минимальных, средних и максимальных удельных показателей кадастровой стоимости в разрезе сегментов объектов недвижимости и в разрезе муниципальных образований Нижегородской области приведены в следующей таблице.

Таблица 4.2.2 – Результаты анализа минимальных, средних и максимальный удельных показателей кадастровой стоимости в разрезе сегментов объектов недвижимости и в разрезе муниципальный образований Нижегородской области
	Наименование муниципального района, городского округа
	Количество земельных участков
	Показатель
	УПКСЗ по сегментам

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14

	Сосновский район
	19083
	Минимальное значение
	2,01
	331,1
	220,51
	686,24
	69,23
	24,42
	343,94
	-
	1,39
	1,39
	220,51
	24,42
	60,26
	2,01

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,71
	475,89
	375,95
	1423,3
	89,89
	228,09
	602,86
	-
	11,43
	1,39
	220,51
	24,42
	231,91
	70,2

	
	
	Максимальное значение
	9,99
	651,28
	996,36
	2100,6
	145,91
	2775
	662,4
	-
	69,23
	1,39
	220,51
	24,42
	514,17
	208,96

	ЗАТО г.о.з. Саров
	12485
	Минимальное значение
	3,38
	2259,8
	1487,34
	1852
	466,77
	359,92
	1738,25
	721,6
	0,66
	1,44
	-
	721,6
	324,92
	1,44

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,38
	3590,73
	2256,4
	5106,03
	1754,35
	1442,61
	2121,09
	721,6
	522,48
	1,44
	-
	721,6
	660,62
	783,39

	
	
	Максимальное значение
	3,38
	5017,87
	4324
	8478,95
	5222,93
	3987,65
	3450
	721,6
	2343,23
	1,44
	-
	721,6
	2104,89
	1380

	Воскресенский район
	20698
	Минимальное значение
	1,72
	391,69
	220,51
	542,13
	69,23
	34,24
	343,94
	-
	1,2
	1,2
	304,51
	34,24
	40,85
	1,33

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,87
	423
	340,41
	1238,56
	88,82
	258,44
	492,62
	-
	5,16
	1,33
	304,51
	34,24
	185,56
	48,55

	
	
	Максимальное значение
	3,93
	559,56
	2408,18
	2100,6
	480,23
	2169,93
	662,4
	-
	350,01
	1,33
	304,51
	34,24
	514,17
	157,08

	Ветлужский район
	12012
	Минимальное значение
	2,02
	190,64
	220,51
	432,33
	69,23
	40,04
	387,59
	-
	1,36
	1,36
	350,01
	40,04
	40,85
	1,36

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,82
	219,33
	367,76
	1028,47
	121,7
	195,6
	597,28
	-
	13,09
	1,36
	350,01
	40,04
	136,83
	2,47

	
	
	Максимальное значение
	3,51
	273,47
	985,65
	1932,55
	1132,08
	642,75
	2089,09
	-
	676,46
	1,36
	350,01
	40,04
	315,62
	132,38

	Сеченовский район
	17425
	Минимальное значение
	3,83
	403,34
	220,51
	436,08
	211,83
	30,83
	316,69
	30,83
	1,7
	1,7
	220,51
	30,83
	40,85
	4,03

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	4,42
	440,3
	474,89
	1005,66
	305,38
	218,6
	392,11
	30,83
	528,57
	1,7
	243,13
	30,83
	214,68
	4,06

	
	
	Максимальное значение
	4,92
	474,52
	1071,36
	2157,22
	1470,24
	1706,67
	662,4
	30,83
	674,96
	1,7
	674,96
	30,83
	514,17
	30,83

	Краснобаковский район
	13290
	Минимальное значение
	1,24
	559,56
	220,51
	452,92
	69,23
	31
	366,27
	-
	1,2
	1,2
	31
	31
	40,85
	1,92

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	1,99
	823,8
	308,28
	1010,33
	71,75
	161,71
	534,46
	-
	27
	1,2
	31
	31
	205,18
	75,55

	
	
	Максимальное значение
	9,88
	1056,94
	1028,51
	2100,93
	1308,51
	2092,59
	662,4
	-
	516,04
	1,2
	31
	31
	514,17
	215,18

	Ковернинский округ
	18298
	Минимальное значение
	1,26
	363,07
	220,51
	444,19
	69,23
	29,64
	323,92
	-
	215,9
	1,51
	-
	29,64
	40,85
	1,51

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	1,97
	460,64
	409,17
	920,39
	89,4
	172,9
	505,59
	-
	558,28
	1,51
	-
	29,64
	203,28
	81,22

	
	
	Максимальное значение
	2,55
	651,28
	996,36
	2048,33
	1367,32
	649,73
	662,4
	-
	656,96
	1,51
	-
	29,64
	514,17
	157,08

	Шарангский район
	10155
	Минимальное значение
	2,67
	-
	220,51
	686,24
	109,9
	33,58
	366,27
	-
	1,34
	1,34
	220,51
	33,58
	68,14
	2,7

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,94
	-
	425,16
	1282,28
	965,08
	181,41
	657
	-
	237,92
	1,34
	416,21
	33,58
	131,2
	105,93

	
	
	Максимальное значение
	3,3
	-
	985,65
	1848,53
	1205,6
	572,88
	662,4
	-
	719,42
	1,34
	878,52
	33,58
	315,62
	114,12

	Вачский район
	22190
	Минимальное значение
	2,03
	467,88
	220,51
	452,92
	69,23
	34,24
	311,3
	-
	1,37
	1,37
	-
	34,24
	40,85
	1,37

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,79
	543,2
	399,73
	800,74
	91,23
	190,31
	552,83
	-
	275,06
	1,37
	-
	34,24
	223,41
	10,75

	
	
	Максимальное значение
	3,28
	651,28
	1071,36
	2100,6
	1279,11
	1714,29
	662,4
	-
	369,37
	1,37
	-
	34,24
	514,17
	255,99

	Дивеевский район
	19379
	Минимальное значение
	0,96
	511,6
	303,72
	595,48
	95,36
	33,13
	513,82
	-
	1,52
	1,52
	318,18
	33,13
	65,77
	1,52

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,21
	568,81
	767,54
	1190,46
	518,57
	236,34
	907,03
	-
	344,41
	1,52
	474,05
	33,13
	266,98
	55,61

	
	
	Максимальное значение
	3,93
	747,9
	1964,16
	2965,35
	2695,44
	2089,76
	2083,33
	-
	1296,35
	1,52
	1237,42
	33,13
	590,45
	333,55

	Уренский район
	20070
	Минимальное значение
	2,4
	355,49
	220,51
	432,33
	69,23
	19,62
	366,27
	19,62
	364,47
	1,21
	19,62
	19,62
	40,85
	1,21

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,27
	472,8
	465,73
	827,52
	88,02
	175,53
	603,47
	19,62
	489,05
	1,21
	308,07
	19,62
	181,97
	111,66

	
	
	Максимальное значение
	9,66
	592,98
	1071,36
	2458,26
	1205,6
	1700
	662,4
	19,62
	707,1
	1,36
	750,81
	19,62
	514,17
	255,99

	Большемурашкинский район
	11740
	Минимальное значение
	3,65
	445,5
	227,29
	445,64
	69,23
	19,23
	343,94
	-
	-
	1,88
	-
	19,23
	40,85
	3,78

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,91
	552,38
	327,75
	813,16
	69,23
	163,94
	617,6
	-
	-
	1,88
	-
	19,23
	234,43
	3,79

	
	
	Максимальное значение
	10,02
	651,28
	1028,51
	2016,58
	69,23
	647,34
	662,4
	-
	-
	1,88
	-
	19,23
	514,17
	208,96

	Тонкинский район
	10668
	Минимальное значение
	1,58
	166,51
	220,51
	500,96
	1352,62
	22,94
	589,54
	-
	1,32
	1,32
	220,51
	22,94
	68,14
	3,24

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,79
	166,96
	450,02
	1039,04
	1352,62
	163,91
	622,92
	-
	159,68
	1,32
	289,26
	22,94
	134,19
	54,58

	
	
	Максимальное значение
	3,45
	244,87
	985,65
	1932,55
	1352,62
	572,88
	662,4
	-
	778,66
	1,32
	426,17
	22,94
	315,62
	122,19

	Варнавинский район
	9500
	Минимальное значение
	1,49
	-
	220,51
	500,96
	69,23
	26,43
	323,92
	-
	-
	1,61
	220,51
	26,43
	40,85
	3,31

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,75
	-
	337,85
	944,26
	69,86
	198,7
	442,06
	-
	-
	1,61
	242,16
	26,43
	161,57
	101,24

	
	
	Максимальное значение
	3,31
	-
	942,8
	1848,53
	86,82
	1704,08
	662,4
	-
	-
	1,61
	553,46
	26,43
	315,62
	112,48

	Ардатовский район
	24656
	Минимальное значение
	1,09
	363,68
	220,51
	452,92
	69,23
	30,83
	397,54
	-
	220,51
	1,2
	220,51
	30,83
	59,1
	2,87

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,03
	418,7
	270,86
	1045,22
	133,78
	175,67
	528,7
	-
	222,12
	1,53
	220,51
	30,83
	214,62
	79,73

	
	
	Максимальное значение
	9,82
	651,28
	1071,36
	2100,6
	299,25
	2090,28
	662,4
	-
	286,63
	1,53
	220,51
	30,83
	514,17
	157,08

	Сергачский район
	34553
	Минимальное значение
	2,86
	370,19
	231,01
	432,33
	69,23
	39,36
	397,54
	-
	1,7
	1,7
	231,01
	39,36
	40,85
	3,64

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	4,05
	419,44
	491,69
	828,03
	167
	223,49
	615,24
	-
	35,88
	1,7
	233,39
	39,36
	229,31
	52,91

	
	
	Максимальное значение
	5,37
	651,28
	1071,36
	3014,71
	1235
	2096,77
	662,4
	-
	899,94
	1,7
	566,96
	39,36
	514,17
	662,4

	Лукояновский район
	28702
	Минимальное значение
	2,55
	434,4
	220,51
	358
	69,23
	30,3
	352,87
	-
	220,51
	1,44
	220,51
	30,3
	40,85
	1,44

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,55
	490,85
	460,24
	1196,74
	100,35
	185,16
	618,09
	-
	452,65
	1,44
	262,57
	30,3
	223,43
	30,21

	
	
	Максимальное значение
	4,66
	651,28
	2516,99
	2272,9
	1033,73
	1706,4
	662,4
	-
	629,32
	1,44
	492,58
	30,3
	514,17
	192,83

	г.о.з. Чкаловск
	33038
	Минимальное значение
	2,26
	662,18
	303,72
	746,71
	95,36
	41,99
	485,56
	-
	-
	1,54
	41,99
	41,99
	26,02
	3,39

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,23
	721,26
	823,35
	1725,84
	106,99
	268,04
	1038,2
	-
	-
	1,54
	296,78
	41,99
	190,47
	80,04

	
	
	Максимальное значение
	25,57
	1250,77
	1964,16
	2965,35
	2506,76
	2265,97
	1186,8
	-
	-
	1,54
	327,97
	41,99
	678,92
	423,92

	г.о.з. Навашино
	20609
	Минимальное значение
	1,56
	529,64
	220,51
	542,13
	69,23
	38,48
	366,27
	-
	1,1
	1,1
	-
	38,48
	40,85
	1,1

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,11
	529,64
	409,16
	1316,79
	75,4
	187,89
	652,1
	-
	410,45
	1,1
	-
	38,48
	228,83
	4,16

	
	
	Максимальное значение
	3,02
	529,64
	1071,36
	2100,6
	1470,24
	698,64
	2089,29
	-
	953,51
	1,1
	-
	38,48
	514,17
	208,96

	Володарский район
	28919
	Минимальное значение
	3,24
	214,47
	303,72
	613,8
	98,29
	33,56
	476,1
	-
	329,16
	0,66
	33,56
	33,56
	51,01
	0,66

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,67
	488,83
	404,77
	1184,74
	151,2
	282,16
	767,9
	-
	484,94
	0,68
	537,22
	33,56
	302,08
	75,64

	
	
	Максимальное значение
	10,04
	946,76
	1964,16
	2965,35
	742,86
	1706,9
	1186,8
	-
	1153,75
	1,54
	541,43
	33,56
	747,44
	104,07

	г.о.з. Выкса
	39796
	Минимальное значение
	0,87
	469,05
	416,05
	854,57
	95,36
	46,47
	695,8
	-
	1,01
	1,01
	-
	46,47
	49,51
	2,38

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	1,95
	1142,64
	1047,81
	2607,95
	184,28
	472,56
	1624,04
	-
	434,82
	1,01
	-
	46,47
	356,69
	217,3

	
	
	Максимальное значение
	2,65
	2013,34
	2976
	5835
	4084
	2472,01
	1876,8
	-
	1672,81
	1,01
	-
	46,47
	841,49
	630,23

	Арзамасский район
	57544
	Минимальное значение
	1,1
	549,99
	640,72
	1256,21
	109,15
	68,3
	995,53
	-
	1,72
	1,72
	640,72
	68,3
	104,94
	4,43

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,86
	663,78
	721,33
	1501,64
	198,76
	437,54
	1194,5
	-
	386,62
	1,72
	640,72
	68,3
	429,06
	308,27

	
	
	Максимальное значение
	10
	1177,32
	1048,31
	2140
	1395,39
	1557,04
	1390,21
	-
	884,8
	1,72
	640,72
	68,3
	929,47
	379,61

	г.о.з. Перевоз
	18144
	Минимальное значение
	3,25
	368,34
	231,01
	686,24
	72,53
	23,88
	229,29
	-
	1,88
	1,88
	238,12
	23,88
	40,85
	1,88

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,65
	368,97
	519,2
	1382,52
	266,99
	172,15
	359,48
	-
	22,36
	1,88
	238,12
	23,88
	215,1
	72,72

	
	
	Максимальное значение
	4,39
	433,34
	1071,36
	2602,27
	1279,11
	1519,02
	2660,71
	-
	674,96
	1,88
	238,12
	23,88
	514,17
	94,18

	Павловский район
	59933
	Минимальное значение
	2,36
	435,8
	106,05
	434,11
	88,88
	47,81
	280,26
	-
	1,43
	1,43
	428,85
	47,81
	49,51
	2,97

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,02
	1320,28
	1060,16
	2614,1
	134,18
	413,71
	1581,09
	-
	353,95
	1,43
	433,98
	47,81
	377,33
	101,38

	
	
	Максимальное значение
	9,98
	2716,2
	3105
	5835
	4084
	2083,33
	1876,8
	-
	2767,68
	1,43
	449,28
	47,81
	1135,26
	210,63

	г.о.з. Нижний Новгород
	110800
	Минимальное значение
	3,25
	681,66
	596,8
	1016,3
	178,86
	83,88
	663,44
	-
	0,66
	0,66
	-
	83,88
	92,78
	0,66

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,31
	10800,43
	4542,16
	8428,64
	1763,13
	1904,89
	3996,47
	-
	2968,68
	1,44
	-
	92,4
	2111,91
	1467,4

	
	
	Максимальное значение
	3,38
	26198,35
	13154,07
	20527,5
	18677,36
	11989,77
	12206,01
	-
	23807,25
	1,44
	-
	2290,98
	10949,78
	18064,2

	г.о.з. Шахунья
	18526
	Минимальное значение
	2,14
	163,79
	220,51
	542,13
	69,23
	25,78
	343,94
	-
	1,39
	1,39
	509,19
	25,78
	40,85
	96,22

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,86
	193,09
	442,04
	1080,65
	253,85
	209,4
	579,95
	-
	16,56
	1,39
	516,66
	25,78
	141,6
	114,66

	
	
	Максимальное значение
	3,54
	273,47
	985,65
	1932,55
	1352,62
	642,75
	662,4
	-
	650,53
	1,39
	534,4
	25,78
	315,62
	120,28

	Лысковский район
	37698
	Минимальное значение
	1,28
	511,6
	303,72
	613,8
	95,36
	33,35
	485,56
	-
	0,75
	0,75
	33,35
	33,35
	46,1
	0,75

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,06
	700,13
	619,18
	1038,3
	137,41
	302,22
	1064,11
	-
	47,04
	1,03
	267,11
	33,35
	257,53
	13,85

	
	
	Максимальное значение
	4,16
	1155,96
	1964,16
	2965,35
	2695,44
	2090,45
	2800
	-
	1063
	1,99
	303,72
	33,35
	690,2
	240,04

	Вознесенский район
	20521
	Минимальное значение
	1,4
	381,79
	220,51
	597,03
	69,23
	23,47
	343,94
	-
	69,23
	1,52
	-
	23,47
	59,1
	2,24

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,17
	576,76
	366,43
	1201,03
	91,97
	145,43
	600,75
	-
	79,43
	1,52
	-
	23,47
	195,22
	82,56

	
	
	Максимальное значение
	3,12
	848,4
	1071,36
	2100,6
	933,49
	2165,14
	662,4
	-
	556,27
	1,52
	-
	23,47
	514,17
	157,08

	Шатковский район
	22205
	Минимальное значение
	2,02
	475,63
	220,51
	500,96
	69,23
	22,42
	363,96
	-
	69,23
	1,43
	220,51
	22,42
	40,85
	3

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	4,19
	492,04
	324,31
	1189,42
	98,62
	160,43
	608,42
	-
	126,85
	1,43
	232,1
	22,42
	230,97
	5,47

	
	
	Максимальное значение
	9,82
	559,56
	1071,36
	2100,6
	1470,24
	586,85
	662,4
	-
	600,71
	1,43
	276,51
	22,42
	514,17
	157,08

	Балахнинский район
	57160
	Минимальное значение
	2,56
	515,91
	379,44
	1041,62
	107,1
	3,38
	249,9
	58,13
	864,17
	0,66
	58,13
	58,13
	67,01
	0,66

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,14
	1213,64
	996,39
	2320,59
	201,64
	344,1
	709,68
	58,13
	1653,73
	0,66
	474,74
	211,17
	409,69
	294,5

	
	
	Максимальное значение
	10,17
	6836,11
	2976
	6026,67
	3593,92
	22147,21
	1876,8
	58,13
	1672,81
	0,66
	1316,84
	2110,14
	1747,93
	825,79

	Бутурлинский район
	17689
	Минимальное значение
	2,94
	-
	220,51
	452,92
	174,69
	25,22
	311,3
	-
	1,88
	1,88
	-
	25,22
	40,85
	4,03

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,94
	-
	333
	1139,64
	183,63
	169,31
	519,08
	-
	214,32
	1,88
	-
	25,22
	230,89
	4,03

	
	
	Максимальное значение
	5
	-
	1028,51
	2016,58
	230,28
	1714,29
	662,4
	-
	426,17
	1,88
	-
	25,22
	514,17
	4,03

	Сокольский район
	17122
	Минимальное значение
	1,94
	424,98
	220,51
	452,92
	69,23
	30,83
	343,94
	30,83
	1,36
	1,36
	350,01
	30,83
	40,85
	1,36

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,46
	481,4
	369,97
	1161,74
	74,68
	182,04
	597,36
	30,83
	21,87
	1,36
	350,01
	30,83
	177,76
	9,58

	
	
	Максимальное значение
	3,34
	551,92
	1071,36
	2100,6
	1367,32
	649,73
	662,4
	30,83
	674,96
	1,36
	350,01
	30,83
	435,73
	157,08

	Кстовский район
	105657
	Минимальное значение
	1,76
	543,75
	448
	1435,14
	106,91
	24,66
	444,44
	-
	1,86
	1,86
	719,58
	96,32
	93,5
	1,76

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,33
	2866,28
	1512,44
	2404,64
	257,59
	872,58
	2116,07
	-
	498,81
	1,86
	721,51
	104,56
	638,78
	599,53

	
	
	Максимальное значение
	10,15
	5310,19
	4324
	8478,95
	3973,97
	4306,66
	3450
	-
	2895,2
	1,86
	1142,19
	237
	2219,43
	1490,4

	г.о.з. Семенов
	49567
	Минимальное значение
	2,13
	634,23
	128
	595,48
	95,36
	54,32
	513,82
	54,32
	1,71
	1,71
	-
	54,32
	46,1
	1,71

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,84
	1089,55
	705,45
	1424,06
	114,77
	290,96
	860,46
	54,32
	1,85
	1,71
	-
	54,32
	249,06
	77,12

	
	
	Максимальное значение
	3,77
	1711,42
	1964,16
	2965,35
	2695,44
	2800
	1186,8
	54,32
	1179,67
	1,71
	-
	54,32
	715,3
	240,04

	Городецкий район
	82818
	Минимальное значение
	1,04
	469,05
	428,85
	364
	98,29
	44,42
	684,55
	44,42
	1,54
	1,54
	44,42
	44,42
	49,51
	1,54

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,99
	1254,66
	896,98
	3111,47
	132,39
	476,63
	1499,03
	44,42
	119,82
	1,54
	579,31
	90,41
	317,75
	88,52

	
	
	Максимальное значение
	3,83
	5637,03
	2976
	5835
	3679,08
	3400
	2596,49
	44,42
	1993,92
	1,54
	1385,91
	206,55
	1214,82
	336,14

	Тоншаевский район
	10357
	Минимальное значение
	2,49
	-
	220,51
	500,96
	69,23
	30,83
	343,94
	-
	1,5
	1,5
	220,51
	30,83
	40,85
	30,83

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,89
	-
	383,49
	946,63
	72,51
	174,37
	446,99
	-
	285,5
	1,5
	220,51
	30,83
	142,58
	50,13

	
	
	Максимальное значение
	9,32
	-
	985,65
	1932,55
	225,82
	572,88
	662,4
	-
	545,12
	1,5
	220,51
	30,83
	315,62
	68,14

	г.о.з. Бор
	119594
	Минимальное значение
	1,81
	722,69
	660,43
	853,62
	110,46
	101,85
	492,98
	-
	1,35
	1,35
	768,86
	101,85
	93,5
	1,35

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,52
	3158,97
	1402,38
	4006,39
	314,82
	832,19
	1652,81
	-
	7,32
	1,35
	1075,99
	128,74
	613,35
	306,06

	
	
	Максимальное значение
	10,17
	5050,04
	4830,36
	8478,95
	5935,15
	3987,65
	3450
	-
	5400
	1,35
	2116,13
	701,01
	2098,54
	2503,87

	Богородский район
	99749
	Минимальное значение
	0,97
	477,87
	61
	660
	98,29
	46,43
	746,79
	-
	1,75
	1,44
	-
	46,43
	12,12
	0,97

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,93
	1317,84
	641,98
	1865,59
	192,73
	425,72
	1617,97
	-
	184,05
	1,75
	-
	46,43
	302,54
	129,82

	
	
	Максимальное значение
	10,11
	2366,12
	2976
	5835
	2981,32
	2386,21
	1876,8
	-
	1964,16
	1,75
	-
	46,43
	5208,33
	781,03

	Дальнеконстантиновский район
	60142
	Минимальное значение
	1,94
	309,97
	227,29
	516,37
	71,36
	22,03
	386,34
	-
	1,77
	1,77
	22,03
	22,03
	35,23
	1,77

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,11
	430,63
	376,83
	879,7
	86,25
	97,45
	514,85
	-
	57,71
	1,77
	227,79
	22,03
	153,92
	3,33

	
	
	Максимальное значение
	10,1
	676,34
	1071,36
	1953,56
	1754,48
	1399,13
	662,4
	-
	516,04
	1,77
	516,04
	22,03
	565,54
	192,83

	г.о.з. Кулебаки
	25501
	Минимальное значение
	1,37
	416,93
	303,72
	746,71
	95,36
	50,3
	547,19
	-
	1,2
	1,2
	303,72
	50,3
	46,1
	88,63

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	1,93
	534,6
	785,57
	2100,4
	225,75
	225,86
	1145,96
	-
	847,5
	1,2
	386,98
	50,3
	306,68
	105,12

	
	
	Максимальное значение
	9,67
	667,91
	1964,16
	2965,35
	2695,44
	1727,27
	1186,8
	-
	1381
	1,53
	1381
	50,3
	590,45
	177,25

	Гагинский район
	15222
	Минимальное значение
	3,54
	-
	220,51
	452,92
	72,53
	25,78
	387,59
	-
	1,88
	1,88
	-
	25,78
	68,14
	3,54

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	4,64
	-
	440,68
	1102,74
	134,71
	172,4
	551,74
	-
	251,9
	1,88
	-
	25,78
	221,31
	17,47

	
	
	Максимальное значение
	9,76
	-
	1728,61
	2218,35
	1411,43
	670,69
	662,4
	-
	647,96
	1,88
	-
	25,78
	514,17
	192,83

	г.о.з. Первомайск
	18503
	Минимальное значение
	1,77
	386,02
	220,51
	438,44
	95,95
	26,82
	363,96
	-
	-
	1,67
	26,82
	26,82
	40,85
	2,83

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	2,88
	402,46
	444,58
	1183,75
	126,72
	207,2
	648,02
	-
	-
	1,67
	26,82
	26,82
	187,28
	47,92

	
	
	Максимальное значение
	4,08
	501,33
	1071,36
	2606,74
	1367,32
	2165
	662,4
	-
	-
	1,67
	26,82
	26,82
	514,17
	132,38

	г.о.з. Арзамас
	19429
	Минимальное значение
	-
	1120,99
	1487,34
	1247,57
	466,77
	270,2
	1997,69
	270,2
	1,72
	1,72
	-
	270,2
	199,74
	-

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	-
	2909,36
	2279,22
	5048,17
	1547,36
	1212,67
	2539,58
	270,2
	1712,64
	1,72
	-
	270,2
	873,25
	-

	
	
	Максимальное значение
	-
	5026,24
	5357,22
	8478,95
	4696,51
	4306,66
	3450
	270,2
	3421,6
	1,72
	-
	270,2
	2103,49
	-

	Пильнинский район
	25985
	Минимальное значение
	3,05
	-
	220,51
	542,13
	69,23
	21,62
	375,21
	-
	69,23
	1,7
	220,51
	21,62
	68,14
	1,7

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	4,52
	-
	329,81
	1050,74
	69,6
	187,54
	648,98
	-
	302,67
	1,7
	220,51
	21,62
	233,02
	150,51

	
	
	Максимальное значение
	5,25
	-
	2024
	2605,6
	72,53
	2160,71
	662,4
	-
	953,51
	1,7
	220,51
	21,62
	514,17
	253,37

	Спасский район
	14941
	Минимальное значение
	2,71
	559,56
	220,51
	542,13
	272,05
	25,22
	397,54
	-
	627,71
	1,7
	-
	25,22
	68,14
	3,95

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,96
	559,56
	412,35
	1093,37
	286,49
	189,53
	650,96
	-
	646,25
	1,7
	-
	25,22
	228,75
	25,53

	
	
	Максимальное значение
	4,26
	559,56
	996,36
	1504,24
	312,7
	2067,32
	662,4
	-
	657,6
	1,7
	-
	25,22
	514,17
	224,85

	Княгининский район
	15012
	Минимальное значение
	3,08
	520,75
	231,01
	452,92
	69,23
	25,62
	234,35
	-
	1,99
	1,99
	231,01
	25,62
	40,85
	1,99

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,74
	552,37
	540,26
	1220,44
	106,93
	190,66
	354,21
	-
	27,95
	1,99
	231,01
	25,62
	215,23
	28,15

	
	
	Максимальное значение
	4,13
	612,65
	1071,36
	2606,74
	1470,24
	621,79
	662,4
	-
	657,6
	1,99
	231,01
	25,62
	514,17
	208,96

	Краснооктябрьский район
	17981
	Минимальное значение
	3,59
	-
	220,51
	500,96
	69,23
	19,62
	420,68
	-
	220,51
	1,7
	220,51
	19,62
	40,85
	4,06

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	4,55
	-
	358,13
	908,2
	69,23
	234,1
	643,71
	-
	251,54
	1,7
	252,68
	19,62
	236,03
	142,88

	
	
	Максимальное значение
	9,76
	-
	953,51
	1931,33
	69,23
	1706,38
	662,4
	-
	350,01
	1,7
	255,51
	19,62
	406,81
	187,2

	Большеболдинский район
	11105
	Минимальное значение
	3,14
	461,67
	220,51
	452,92
	69,23
	29,26
	375,21
	-
	1,56
	1,56
	29,26
	29,26
	68,14
	4,55

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	4,31
	461,67
	463,37
	1035,82
	245,22
	179,27
	633,45
	-
	5,58
	1,56
	225,94
	29,26
	208,42
	41,11

	
	
	Максимальное значение
	5,9
	461,67
	2608,33
	2604,4
	1470,24
	698,64
	662,4
	-
	674,96
	1,56
	350,01
	29,26
	514,17
	187,34

	г.о.з. Дзержинск
	59931
	Минимальное значение
	3,38
	721,9
	749,12
	322,31
	130,01
	98,44
	349,98
	98,44
	0,66
	1,44
	98,44
	98,44
	114,38
	1,44

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,42
	2923,13
	1840,88
	3618,76
	498,36
	513,76
	2491,46
	98,44
	3,95
	1,44
	266,18
	98,44
	572,99
	100,73

	
	
	Максимальное значение
	10,12
	5033,86
	5512,56
	8478,95
	5222,93
	4965
	4964,82
	98,44
	5505
	1,44
	1914,59
	98,44
	2100,47
	2707,2

	Воротынский район
	19901
	Минимальное значение
	1,79
	-
	220,51
	432,33
	69,23
	24,82
	343,94
	-
	220,51
	0,75
	24,82
	24,82
	40,85
	2,92

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,23
	-
	257,78
	866,34
	75,7
	147,52
	446,01
	-
	241,8
	0,75
	24,82
	24,82
	226,07
	42,48

	
	
	Максимальное значение
	3,75
	-
	1071,36
	2100,6
	480,23
	621,79
	662,4
	-
	276,51
	1,99
	24,82
	24,82
	514,17
	157,08

	Починковский район
	30111
	Минимальное значение
	0,95
	342,07
	220,51
	432,33
	-
	23,02
	338,48
	-
	220,51
	1,56
	304,51
	23,02
	68,14
	0,95

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,67
	405,73
	401,73
	1017,06
	-
	211,33
	458,12
	-
	220,51
	1,56
	304,51
	23,02
	223,61
	19,9

	
	
	Максимальное значение
	5,01
	651,28
	1071,36
	2373,33
	-
	2277,78
	662,4
	-
	220,51
	1,56
	304,51
	23,02
	514,17
	192,83

	Вадский район
	11797
	Минимальное значение
	2,93
	480,9
	220,51
	542,13
	69,23
	25,22
	397,54
	-
	1,72
	1,72
	-
	25,22
	40,85
	3,08

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,66
	480,9
	446,87
	1100,07
	71,57
	140,78
	561,7
	-
	14,4
	1,72
	-
	25,22
	297,6
	8,09

	
	
	Максимальное значение
	9,97
	480,9
	1071,36
	2254,94
	480,23
	2160
	662,4
	-
	782,09
	1,72
	-
	25,22
	514,17
	68,14

	Итого по субъекту Российской Федерации
	1677912
	Минимальное значение
	0,87
	163,79
	61
	322,31
	69,23
	24,66
	249,9
	221,9
	0,75
	0,66
	44,87
	44,87
	12,12
	0,66

	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	3,4
	7389,5
	1566,6
	4248,2
	355,08
	517,88
	1952,01
	778,27
	42,25
	1,4
	373,42
	380,47
	360,01
	293,14

	
	
	Максимальное значение
	39,49
	26198,35
	13154,07
	20527,5
	18677,36
	11989,77
	12206,01
	1380
	23807,25
	1,99
	2116,13
	8085,62
	10949,78
	18064,2




Рисунок 4.2.1 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Сельскохозяйственное использование» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.2 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Сельскохозяйственное использование» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.3 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Сельскохозяйственное использование» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Сельскохозяйственное использование» Нижегородской области, находится в диапазоне от 0,87 руб./кв.м до 25,57 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г.о.з. Чкаловск, наименьшее – г.о.з. Выкса. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 4,64 руб./кв.м (Гагинский район). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 1,93 руб./кв.м (г.о.з. Кулебаки).



Рисунок 4.2.4 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.5 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.6 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» Нижегородской области, находится в диапазоне от 163,79 руб./кв.м до 26198,35 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г. Нижний Новгород, наименьшее - в г.о.з. Шахунья. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 10800,43 руб./кв.м (г. Нижний Новгород). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 166,96 руб./кв.м (Тонкинский район).

Рисунок 4.2.7- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Общественное использование» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.8 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Общественное использование» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.9 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Общественное использование» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Общественное использование» Нижегородской области, находится в диапазоне от 61 руб./кв.м до 13154,07 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г. Нижний Новгород, наименьшее - в Богородском районе. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 4542,16 руб./кв.м (г. Нижний Новгород). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 257,78 руб./кв.м (Воротынский район).

Рисунок 4.2.10 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Предпринимательство» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.11 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Предпринимательство» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.12- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Предпринимательство» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Предпринимательство» Нижегородской области находится в диапазоне от 322,31 руб./кв.м до 20527,50 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г. Нижний Новгород, наименьшее - в г.о.з. Дзержинск. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 8454,49 руб./кв.м (г. Нижний Новгород). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 800,74 руб./кв.м (Вачский район).

Рисунок 4.2.13 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Отдых (рекреация)» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.14- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Отдых (рекреация)» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.15- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Отдых (рекреация)» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Отдых (рекреация)» Нижегородской области, находится в диапазоне от 69,23 руб./кв.м до 18677,36 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г. Нижний Новгород, наименьшее - в Шатковский районе. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 1763,13 руб./кв.м (г. Нижний Новгород). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 69,23 руб./кв.м (Краснооктябрьский и Большемурашкинский район).



Рисунок 4.2.16 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Производственная деятельность» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.17- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Производственная деятельность» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.18 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Производственная деятельность» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Производственная деятельность» Нижегородской области, находится в диапазоне от 3,38 руб./кв.м до 22147,21 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС Балахнинском районе, наименьшее - в Балахнинском районе. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 1904,89 руб./кв.м (г.о.з. Нижний Новгород). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 97,45 руб./кв.м (Дальнеконстантиновский район).

Рисунок 4.2.19 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Транспорт» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.20- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Транспорт» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
 
Рисунок 4.2.21- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Транспорт» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Транспорт» Нижегородской области, находится в диапазоне от 229,29 руб./кв.м до 12206,01 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г.о.з. Нижний Новгород, наименьшее - в г.о.з. Перевоз. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 3996,47 руб./кв.м (г.о.з. Нижний Новгород). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 354,21 руб./кв.м (Княгининский район).
 
Рисунок 4.2.22 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Обеспечение обороны и безопасности» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Обеспечение обороны и безопасности» Нижегородской области, находится в диапазоне от 19,62 руб./кв.м до 721,6 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г.о.з. Саров, наименьшее - в Уренском районе. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 721,6 руб./кв.м (г.о.з. Саров). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 19,62 руб./кв.м (Уренский район).

Рисунок 4.2.25- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Охраняемые природные территории и благоустройство» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.26- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Охраняемые природные территории и благоустройство» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.27- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Охраняемые природные территории и благоустройство» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Охраняемые природные территории и благоустройство», Нижегородской области находится в диапазоне от 0,66 руб./кв.м до 23807,25 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г. Нижний Новгород, наименьшее – в г.о.з. Дзержинск, г. Нижний Новгород, ЗАТО г.о.з. Саров. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 2968,85 руб./кв.м (г.о.з. Нижний Новгород). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 1,85 руб./кв.м (г.о.з. Семенов).

Рисунок 4.2.28- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Использование лесов» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.29 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Использование лесов» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.30- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Использование лесов» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Использование лесов» Нижегородской области, находится в диапазоне от 0,66 руб./кв.м до 1,99 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в Лысковском, Княгининском, Воротынском районах, наименьшее - в г. Нижний Новгород, Володарском, Балахнинском районах. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 1,99 руб./кв.м (Княгининский район). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 0,66 руб./кв.м (Балахнинский район).

Рисунок 4.2.31- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Водные объекты» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.32- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Водные объекты» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.33- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Водные объекты» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Водные объекты» Нижегородской области, находится в диапазоне от 19,62 руб./кв.м до 2116,13 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г.о.з.  Бор, наименьшее - в Уренском районе. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 1075,99 руб./кв.м (г.о.з. Бор). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 24,82 руб./кв.м (Воротынский район).

Рисунок 4.2.34- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Специальное, ритуальное использование, запас» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.35- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Специальное, ритуальное использование, запас» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.36- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Специальное, ритуальное использование, запас» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Специальное, ритуальное использование, запас» Нижегородской области, находится в диапазоне от 19,23 руб./кв.м до 2290,98 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г. Нижний Новгород, наименьшее - в Большемурашкинском районе. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 721,6 руб./кв.м (ЗАТО г.о.з. Саров). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 19,23 руб./кв.м (Большемурашкинский район).

Рисунок 4.2.37- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м


Рисунок 4.2.38- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.39- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» Нижегородской области, находится в диапазоне от 12,12 руб./кв.м до 10949,78 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г. Нижний Новгород, наименьшее - в Богородском районе. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 2111,91 руб./кв.м (г. Нижний Новгород). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 131,20 руб./кв.м (Шарангский район).

Рисунок 4.2.40 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Иное использование» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м

Рисунок 4.2.41- Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Иное использование» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)

Рисунок 4.2.42 - Сравнение минимального, максимального и среднего УПКС по объектам недвижимости, отнесенным к сегменту «Иное использование» в разрезе муниципальных образований Нижегородской области, руб./кв. м (продолжение)
Вывод: Удельный показатель кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к сегменту «Иное использование» Нижегородской области, находится в диапазоне от 0,66 руб./кв.м до 18064,20 руб./кв.м. Наибольшее значение УПКС в г. Нижний Новгород, наименьшее - в г.о.з. Нижний Новгород, Володарском, Балахнинском районах. Наибольшее среднее значение УПКС составляет 1467,4 руб./кв.м (г.о.з. Нижний Новгород). Наименьшее среднее значение УПКС составляет 2,47 руб./кв.м (Ветлужский район).
Таким образом, в заключительной главе Отчета представлена информация об итогах контроля качества результатов определения кадастровой стоимости. 
[bookmark: _Toc110001918]Проверка качества процессов определения кадастровой стоимости
При проверке качества процессов определения кадастровой стоимости была проведена выборочная проверка индивидуальных расчетов и моделей определения кадастровой стоимости.
По итогам проведенной проверки результаты, полученные в ходе выборочной проверки, совпали с результатами определения кадастровой стоимости в пределах округления итогового значения.
Таким образом, учитывая вышеприведенные мероприятия, можно сделать вывод, что работы по проверке качества процессов определения кадастровой стоимости проведены в полном объеме, процедура проверки соответствует требованиям Методических указаний.
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за 2020 год, руб./м3	Сеченовский район	Починковский район	Кстовский район	ЗАТО г.о.з. Саров	Городецкий район	г.о.з. Шахунья	г.о.з. Нижний Новгород	Володарский район	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Выкса	г.о.з. Бор	г.о.з. Арзамас	Гагинский район	Вознесенский район	Богородский район	Балахнинский район	Вадский район	Краснобаковский район	Павловский район	Пильнинский район	Тонкинский район	Лукояновский район	Дальнеконстантиновский район	г.о.з. Первомайск	Лысковский район	Вачский район	г.о.з. Кулебаки	Уренский район	Сергачский район	Варнавинский район	г.о.з. Навашино	Воскресенский район	Ардатовский район	Воротынский район	Дивеевский район	Большемурашкинский район	Сосновский район	Шарангский район	г.о.з. Семенов	Спасский район	Княгининский район	г.о.з. Чкаловск	Сокольский район	Шатковский район	Бутурлинский район	Большеболдинский район	Арзамасский район	Ковернинский район	Краснооктябрьский район	г.о.з. Перевоз	Ветлужский район	Тоншаевский район	67.7	34.134090909090908	37.063269230769222	20.895	36.140431034482759	28.429230769230767	10.29	34.911971830985919	17.493333333333336	22.450000000000003	39.609230769230756	31.712499999999999	27.871875000000014	49.86	34.477416666666713	40.382765957446793	30.446249999999999	46.531647509578526	37.86699999999999	30.218823529411765	39.585000000000001	37.079361702127663	31.019791666666695	33.113749999999996	49.905476190476193	60.955000000000005	28.865500000000004	35.134285714285703	31.546499999999998	28.128604651162789	48.117075471698129	51.891249999999999	38.883529411764684	40.342115384615369	38.431874999999998	48.500625000000007	32.790400000000005	48.586249999999993	40.229126984127014	36.506249999999994	35.595000000000006	37.518545454545446	38.512499999999996	27.420106382978737	34.101875	52.221249999999998	36.83	36.001666666666672	20.3	39.984166666666674	47	38.829999999999991	за 2021 год, руб./м3	Сеченовский район	Починковский район	Кстовский район	ЗАТО г.о.з. Саров	Городецкий район	г.о.з. Шахунья	г.о.з. Нижний Новгород	Володарский район	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Выкса	г.о.з. Бор	г.о.з. Арзамас	Гагинский район	Вознесенский район	Богородский район	Балахнинский район	Вадский район	Краснобаковский район	Павловский район	Пильнинский район	Тонкинский район	Лукояновский район	Дальнеконстантиновский район	г.о.з. Первомайск	Лысковский район	Вачский район	г.о.з. Кулебаки	Уренский район	Сергачский район	Варнавинский район	г.о.з. Навашино	Воскресенский район	Ардатовский район	Воротынский район	Дивеевский район	Большемурашкинский район	Сосновский район	Шарангский район	г.о.з. Семенов	Спасский район	Княгининский район	г.о.з. Чкаловск	Сокольский район	Шатковский район	Бутурлинский район	Большеболдинский район	Арзамасский район	Ковернинский район	Краснооктябрьский район	г.о.з. Перевоз	Ветлужский район	Тоншаевский район	71.7	35.328636363636356	38.345865384615372	21.74	37.007583333333322	29.466538461538466	10.64	34.857812500000009	18.051666666666669	22.89	40.968076923076914	32.744374999999998	28.677916666666675	50.68	35.597000000000023	41.196744186046509	31.616250000000001	47.863984962406064	38.885799999999996	31.097183098591536	40.93833333333334	37.589399999999998	32.110000000000014	34.35499999999999	51.808636363636374	63.081111111111113	29.695499999999999	36.534090909090914	32.493749999999999	29.028837209302321	49.607547169811355	53.569999999999993	39.642222222222216	41.690384615384623	39.80125000000001	50.194687500000001	34.467307692307699	50.261249999999997	41.364444444444459	37.737499999999997	36.410714285714285	38.514615384615389	39.888750000000002	28.363085106382989	35.444736842105257	53.974999999999994	38.484545454545461	37.202500000000001	20.924999999999997	41.234583333333333	48.18	39.94	



за 2020 год, руб./м3	Володарский район	г.о.з. Шахунья	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Выкса	Богородский район	Городецкий район	Сеченовский район	Балахнинский район	Вознесенский район	г.о.з. Бор	ЗАТО г.о.з. Саров	Воротынский район	Кстовский район	Вадский район	Краснобаковский район	Павловский район	г.о.з. Дзержинск	Тонкинский район	Лукояновский район	Дальнеконстантиновский район	г.о.з. Первомайск	Вачский район	Пильнинский район	г.о.з.Кулебаки	г.о.з. Арзамас	Тоншаевский район	г.о.з. Семенов	Сергачский район	Варнавинский район	г.о.з. Навашино	Воскресенский район	Ардатовский район	Шарангский район	Дивеевский район	Лысковский район	Большемурашкинский район	Сосновский район	Спасский район	Княгининский район	г.о.з. Чкаловск	Сокольский район	Шатковский район	г. Кулебаки	Большеболдинский район	Арзамасский район	Починковский район	Бутурлинский район	Уренский район	Ковернинский район	г.о.з Перевоз	Ветлужский район	45.082258064516132	35.036999999999999	10.358571428571427	29.495000000000001	15.976714285714287	55.66687499999999	48.454999999999998	41.174999999999997	90.97	45.337499999999991	40.450000000000003	25.21	37.522058823529406	37.290000000000006	37.797499999999999	23.709	78.724999999999994	75.646666666666661	23.709999999999997	19.892692307692307	22.509999999999998	45.760000000000005	69.602500000000006	25.734999999999999	22.62	43.766666666666659	38.224499999999999	33.51	30.299999999999997	43.936785714285726	40.545000000000002	56.17	56.29	40.164166666666667	32.216250000000002	26.429999999999996	37.841999999999999	25.049999999999997	31.64	37.69	65.805000000000007	28.011000000000003	58.714999999999996	35.774999999999999	42.817236842105295	25.585000000000001	78.69	66.570000000000007	40.57928571428571	28.5075	25.303333333333331	за 2021 год, руб./м3	Володарский район	г.о.з. Шахунья	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Выкса	Богородский район	Городецкий район	Сеченовский район	Балахнинский район	Вознесенский район	г.о.з. Бор	ЗАТО г.о.з. Саров	Воротынский район	Кстовский район	Вадский район	Краснобаковский район	Павловский район	г.о.з. Дзержинск	Тонкинский район	Лукояновский район	Дальнеконстантиновский район	г.о.з. Первомайск	Вачский район	Пильнинский район	г.о.з.Кулебаки	г.о.з. Арзамас	Тоншаевский район	г.о.з. Семенов	Сергачский район	Варнавинский район	г.о.з. Навашино	Воскресенский район	Ардатовский район	Шарангский район	Дивеевский район	Лысковский район	Большемурашкинский район	Сосновский район	Спасский район	Княгининский район	г.о.з. Чкаловск	Сокольский район	Шатковский район	г. Кулебаки	Большеболдинский район	Арзамасский район	Починковский район	Бутурлинский район	Уренский район	Ковернинский район	г.о.з Перевоз	Ветлужский район	48.857142857142868	35.289090909090909	15.830000000000002	30.520000000000003	18.764714285714291	57.143125000000012	51.84	42.72	92.7	47.03875	41.86	23.056000000000001	38.861764705882365	38.005000000000003	38.937499999999993	24.502500000000001	81.034999999999997	78.66	24.25	20.40038461538461	36.172499999999999	47.274999999999999	71.932500000000005	26.564999999999998	23.07	49.068333333333335	39.410000000000011	34.479999999999997	31.076666666666668	45.172499999999992	41.8	57.862499999999997	57.39	41.339166666666664	32.844615384615366	27.275000000000002	39.114000000000011	25.854999999999997	32.79	40.010000000000005	68.36	28.914000000000005	60.55	37.164999999999999	44.040681818181838	26.575000000000003	80.69	78.015000000000001	41.763571428571424	29.482500000000002	25.756250000000001	



за 2020 год, руб./Гкал	ЗАТО г.о.з. Саров	Володарский район	Павловский район	г.о.з. Бор	Кстовский район	г.о.з. Нижний Новгород	Дивеевский район	Городецкий район	Ветлужский район	г.о.з. Семенов	Богородский район	г.о.з. Шахунья	г.о.з. Арзамас	Балахнинский район	Уренский район	Вачский район	г.о.з. Перевоз	Дальнеконстантиновский район	г.о.з. Кулебаки	Тонкинский район	Вадский район	Арзамасский район	г.о.з. Первомайск	Лысковский район	Сергачский район	Краснобаковский район	г.о.з. Выкса	Шатковский район	Воскресенский район	Тоншаевский район	Варнавинский район	Воротынский район	г.о.з. Навашино	Большемурашкинский район	Ардатовский район	Шарангский район	Сосновский район	Княгининский район	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Дзержинск	Починковский район	Большеболдинский район	Сокольский район	Ковернинский район	Вознесенский район	Сеченовский район	Гагинский район	1902.5285714285715	2236.6980263157902	2274.1744444444448	2279.9979166666667	2194.4044736842097	2151.9033139534895	2061.2342857142858	3030.0059090909099	2824.4582758620681	2916.0585185185182	2711.1976923076913	2925.3011475409835	2131.7227272727273	2860.8339215686274	3324.2906521739142	2333.8311111111116	2004.7652173913045	2013.4986842105254	2190.5280000000002	2197.8146153846155	2059.5993333333336	2251.2166666666672	1831.1876923076925	2789.8054999999986	4058.6693333333337	2824.7579999999989	2171.3126666666672	1928.9182608695653	2831.8243478260865	2334.5865384615381	2917.6899999999991	2689.5925000000002	2893.9665000000005	2109.4447826086962	2259.0228571428574	2986.1615000000006	3145.8641379310334	2154.4469230769237	1958.1370370370371	2040.3525641025631	2031.0825000000004	2052.1476923076925	1890.3108333333337	2099.8018750000006	2092.2635714285716	2147.7163636363639	1817.2954545454545	за 2021 год, руб./Гкал	ЗАТО г.о.з. Саров	Володарский район	Павловский район	г.о.з. Бор	Кстовский район	г.о.з. Нижний Новгород	Дивеевский район	Городецкий район	Ветлужский район	г.о.з. Семенов	Богородский район	г.о.з. Шахунья	г.о.з. Арзамас	Балахнинский район	Уренский район	Вачский район	г.о.з. Перевоз	Дальнеконстантиновский район	г.о.з. Кулебаки	Тонкинский район	Вадский район	Арзамасский район	г.о.з. Первомайск	Лысковский район	Сергачский район	Краснобаковский район	г.о.з. Выкса	Шатковский район	Воскресенский район	Тоншаевский район	Варнавинский район	Воротынский район	г.о.з. Навашино	Большемурашкинский район	Ардатовский район	Шарангский район	Сосновский район	Княгининский район	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Дзержинск	Починковский район	Большеболдинский район	Сокольский район	Ковернинский район	Вознесенский район	Сеченовский район	Гагинский район	1981.785714285714	2227.3027272727272	2346.2805555555556	2355.2155999999995	2205.2734146341463	2231.8192134831447	2138.3967857142857	3185.0745714285713	2917.8696551724133	2961.3966265060253	2765.2693749999971	3013.943387096775	2223.9223529411761	2937.6371428571433	3442.08	2466.1970000000001	2063.0913043478258	2081.4978947368418	2244.5991304347826	2284.2207692307693	2156.0099999999998	2380.104615384615	1904.6323076923077	2897.468367346939	4185.1413333333321	2923.1194999999993	2247.9973333333332	2003.5821739130436	2925.6365217391303	2476.98	3026.4922222222212	2773.0556249999995	2991.3735000000001	2186.8608695652174	2391.2049999999995	3022.0814285714287	3243.1927586206889	2236.3415384615382	2018.2562962962959	2100.7184210526311	2105.8018749999997	2136.9399999999996	1973.82	2182.5374999999999	2166.5214285714287	2256.0236363636363	1916.1480000000004	



Земельные участки ИЖС
Верхняя часть города	
мин	ср	макс	711.33999999999946	5315	9340.7999999999829	Нижняя часть города	
мин	ср	макс	550.81999999999948	3118	5004	Земельные участки ИЖС

ЦЗ 1	ЦЗ 2	ЦЗ 3	7444	3582	1486	Земельные участки ИЖС
до 1,5 км	от 1,5 км до 3 км	от 3 км до 5 км	от 5 км	0	0	0	0	
до 1,5 км	от 1,5 км до 3 км	от 3 км до 5 км	от 5 км	5789	4362	3159	1284	Земельные участки ИЖС

да	нет	5552	4292	Земельные участки ИЖС
мин	
Зона 1	Зона 2	1007	149	сред	
Зона 1	Зона 2	1215	622	макс	
Зона 1	Зона 2	1549	949	Земельные участки ИЖС

до 3 км	от 3 км до 6 км	от 6 км до 9 км	от 9 км	1006	960	844	647	Земельные участки ИЖС

до 2 км	от 2 км до 4 км	от 4 км до 6 км	от 6 км	999	921	761	522	Земельные участки ИЖС
УПРС	27.728999999999989	91.968000000000004	120.479	139.97299999999998	151.99700000000001	153.738	181.125	185.27699999999999	207.30200000000025	214.59100000000001	218.81800000000001	225.501	281.54300000000001	285.80700000000002	288.57400000000001	326.11200000000002	330.21499999999969	333.46799999999951	352.72399999999925	352.72399999999925	361.45	387.86099999999999	410.55900000000008	448.084	459.99199999999905	461.887	471.75099999999969	472.41199999999907	500.65499999999997	509.38499999999999	556.19600000000003	563.97799999999938	564.096	600.24900000000002	603.06099999999947	629.70899999999995	642.48900000000003	678.99400000000003	699.83799999999849	699.90199999999948	711.81699999999887	711.90300000000002	739.64099999999996	769.16899999999998	783.83599999999899	783.83599999999899	783.83599999999899	802.423	815.09699999999998	922.904	1050.6499999999999	1182.2190000000001	1238.2750000000001	1262.6849999999977	1325.627	1511.6479999999999	1543.3489999999999	1827.577	1517.8799999999999	1534.56	1427.07	1342.74	1548.85	1084.2	1318.76	1598.5	1587.94	1164.6299999999999	1355.25	1334.4	1296.04	1012.72	1267.6799999999998	1102.97	1378.71	1057.99	1278.8	1368.77	1203.46	1527.47	1198.8799999999999	1029.6299999999999	1251	1249.75	1110.8899999999999	1055.01	1363.62	1167.5999999999999	1246.83	1125.9000000000001	1229.3699999999999	1251	1268.03	1417.8	1516.36	1042.5	1110.8899999999999	1096.8399999999999	1167.5999999999999	1139.31	1045.42	1215.45	1055.01	1125.9000000000001	1150.92	1138.6599999999999	1110.8899999999999	1120.9000000000001	1125.9000000000001	1250.1699999999998	1086.55	1075.8599999999999	1075.8599999999999	1064.5999999999999	1125.9000000000001	1007.06	Расстояние до остановки, м
Цена за 1 кв.м/руб.
Земельные участки ИЖС
мин	
Районы крупных райцентров (13.1.3.1)	Районы средних райцентров (13.1.4.1)	Районы мелких райцентров (13.1.5.1)	289	271	92	сред	
Районы крупных райцентров (13.1.3.1)	Районы средних райцентров (13.1.4.1)	Районы мелких райцентров (13.1.5.1)	824	542	297	макс	
Районы крупных райцентров (13.1.3.1)	Районы средних райцентров (13.1.4.1)	Районы мелких райцентров (13.1.5.1)	1027	810	606	Земельные участки ИЖС
41	41	41	41	45	45	45	60	60	60	60	60	60	60	60	60	60	60	60	60	64	64	76	76	76	76	76	76	76	76	81	81	81	81	89	89	89	89	90	95	95	95	95	95	95	95	95	95	95	100	100	100	110	110	110	110	110	110	110	110	110	110	120	130	130	130	130	140	140	140	140	140	140	140	140	140	140	140	140	150	150	150	150	154	154	154	154	154	154	160	160	160	160	167	167	167	170	170	170	170	170	170	173	180	180	180	180	180	180	180	180	187	187	187	190	200	210	210	210	210	210	220	220	220	220	220	224	250	250	254	254	260	260	260	289.28999999999951	907.23	973	1027.97	793.97	825.66	859.61	536.15	542.1	546.48	583.79999999999995	607.15	617.16	643.39	653.85999999999899	653.85999999999899	667.2	700.56	700.56	719.32999999999947	925.74	959.1	378.71	397.56	439.58	463.56	521.25	577.39	639.4	646.349999999999	709.79000000000053	763.74	979.04	1021.31	378.71	467.04	486.5	695	264.48999999999944	139	222.4	277.72000000000003	277.72000000000003	283.4199999999995	288.69	370.66	382.25	479.55	542.1	384.9199999999995	396.97999999999951	436.86	159.85000000000025	166.8	208.5	236.3	243.25	277.72000000000003	318.25	321.08999999999969	417	606.54	280.52	241.86	370.3	405.01	409.78999999999951	121.89	146.51	158.46	266.88	284.83999999999969	356.06	382.25	417	417	419.61	429.77	508.55	194.6	438.92999999999944	452.56	512.17999999999995	264.48999999999944	302.33	359.66	417	417	431.6	266.19	275.58	291.89999999999969	417	280.22000000000003	305.8	370.66	271.05	308.58	381.64000000000038	412.37	417	697.52	479.31	216.10999999999999	238.28	253.83	284.83999999999969	300.67	356.65000000000032	397.90999999999963	538.76	402.25	644.45999999999947	714.849999999999	435.96	265.36	92.669999999999987	155.94999999999999	185.15	260.63	308.58	145.47	150.03	208.5	232.83	254.75	274.02	125.1	138.99	125.1	172.64	96.23	178.72	250.2	Расстояние до Н.Новгорода, км
Цена за 1 кв.м./руб.
Земельные участки ИЖС

да	нет	441	155	Земельные участки ИЖС

да	нет	436	297	Земельные участки ИЖС
мин	
Районы крупных ГНП (13.1.2.2)	ГО Нижний Новгород, Районы крупных райцентров (13.1.1.2, 13.1.3.2)	Районы средних райцентров (13.1.4.2)	Районы мелких райцентров (13.1.5.2)	113	86	72	44	сред	
Районы крупных ГНП (13.1.2.2)	ГО Нижний Новгород, Районы крупных райцентров (13.1.1.2, 13.1.3.2)	Районы средних райцентров (13.1.4.2)	Районы мелких райцентров (13.1.5.2)	725	472	346	248	макс	
Районы крупных ГНП (13.1.2.2)	ГО Нижний Новгород, Районы крупных райцентров (13.1.1.2, 13.1.3.2)	Районы средних райцентров (13.1.4.2)	Районы мелких райцентров (13.1.5.2)	1798	1453	913	834	Земельные участки ИЖС

до 15 км	от 15 км до 25 км	от 25 км до 40 км	от 40 км до 55 км	от 55 км до 70 км	от 70 км 	1406	938	703	471	381	349	Земельные участки ИЖС

да	нет	575	274	Земельные участки ИЖС

<	1500	1500-3000	3000-6000	6000-10000	>	10000	657	416	246	234	195	Земельные участки "Садоводство и огродничество"

Нижегородский р-н	Советский р-н	Приокский р-н 	Заречная часть города	1123	911	732	687	Земельные участки "Садоводство и огородничество"
790.68400000000054	930.25199999999938	1042.8439999999998	1089.2339999999999	1227.1899999999998	1336.9080000000001	1359.7860000000001	1460.7339999999999	1469.97	1472.9150000000011	1515.99	1574.519	1593.5839999999998	1602	1653.279	1655.1559999999999	1668.1779999999999	1676.2560000000001	1676.2560000000001	1739.9649999999999	1739.9649999999999	1812.1189999999999	1893.0919999999999	1931.058	1952.7370000000001	1961.231	1963.472	1963.472	1963.472	2015.758	2071.6120000000001	2071.6120000000001	2075.482	2147.5410000000002	2151.5250000000001	2211.5790000000002	2298.3310000000033	2336.7930000000001	2358.4009999999998	2386.1170000000002	2473.9150000000022	2473.9150000000022	2532.6370000000002	2551.5160000000001	2564.2979999999998	2564.2979999999998	2564.2979999999998	2571.739	2613.6659999999997	2632.7639999999997	2636.5410000000002	2842.8150000000032	2880.7109999999998	3054.6959999999999	3054.6959999999999	3201.2449999999963	3205.9130000000032	3291.6619999999998	3362.8	3425.3300000000022	3454.8140000000012	3454.8140000000012	3484.8380000000002	3582.6959999999999	3594.1309999999999	3639.6959999999999	3639.6959999999999	3643.8950000000032	3697.806	3697.806	3697.806	3710.15	3744.8190000000022	3779.4079999999999	3779.4079999999999	3779.4079999999999	3850.7479999999987	3857.0259999999998	3902.7639999999997	3913.241	3940.9349999999999	4013.4349999999999	4092.7579999999998	4113.0930000000017	4113.0930000000017	4113.0930000000017	4113.0930000000017	4122.4210000000003	4180.1190000000024	4302.96	4356.6790000000001	4460.924	4898.8160000000034	5007.8110000000024	5036.3879999999999	5036.3879999999999	5071.1780000000008	5554.1680000000024	5666.0920000000024	5793.0160000000014	5808.3769999999995	5862.4120000000003	5999.9	6635.3730000000005	6677.1590000000024	6687.52	6707.7960000000003	6752.2290000000003	6897.8060000000014	7339.9460000000008	7339.9460000000008	7356.0260000000044	7416.8740000000007	7575.9349999999995	7621.1420000000044	8227.474999999984	8840.9040000000005	9937.9210000000003	9937.9210000000003	11783.341	15380.591	16168.525	833.31	471.21	910.29000000000053	1309.05	938.25	1489.28	1196.31	157.53	1466.37	945.58	825.66	1545.4	1390	906.52	1269.32	966.12	942.42	884.12	1113.99	1077.05	1103.8599999999999	530.28000000000054	1425	807.79000000000053	1363.59	1154.77	706.81999999999948	733.92	818.15	1181.78	695	747.17000000000053	699.28000000000054	1000.8	1390	1191.43	1501.2	550.43999999999949	790.44999999999948	813.15	622.29000000000053	659.69	583.79999999999995	1090.8699999999999	546.6	752.27000000000055	825.66	914.87	422	600.48	1191.43	513.74	1390	578.91999999999996	1253.8799999999999	999.97	1136.33	972.51	917.4	984.81	347.21	1167.5999999999999	417	509.07	489.28	275.22000000000003	772.7	1181.78	486.5	504.86	1010.07	561.34999999999923	886.13	314.14000000000038	400.32	545.43999999999949	695	1292.7	583.79999999999995	323.85000000000002	563.52	626.71	531.69000000000005	661.25	742.4	878.76	900.19	917.4	917.4	625.5	354.53	384.91999999999962	955.63	347.5	489.28	577.23	934.55	530.28000000000054	1237.0999999999999	688.05	302.74	1000.8	909.06	836.33999999999946	201.95000000000007	1084.2	521.25	241.86	463.34000000000032	438.95	587.14	917.4	917.4	172.01	988.44999999999948	357.42999999999955	348.46999999999969	302.01	383.64000000000038	262.12	305.8	346.59	Расстояние до адм.центра, м
Цена за 1 кв.м./руб.
Земельные участки "Садоводство и огородничество"
154.148	159.56399999999999	160.142	164.935	199.72899999999998	211.48100000000019	215.98600000000019	219.399	235.35800000000023	241.94899999999998	250.49300000000002	254.89000000000001	256.91899999999924	268.13599999999963	298.78399999999948	311.41199999999924	325.82299999999969	325.82299999999969	326.41099999999955	337.44400000000002	337.44400000000002	344.97399999999948	346.79700000000003	360.37900000000002	370.10399999999993	383.98299999999955	390.00099999999969	392.73599999999948	396.209	397.58300000000003	397.58300000000003	410.79199999999923	411.36900000000031	424.14800000000002	431.34800000000001	431.34800000000001	431.34800000000001	431.34800000000001	437.46899999999948	446.00700000000001	465.42299999999955	472.05900000000008	472.11599999999999	472.11599999999999	472.11599999999999	477.81200000000001	486.96299999999962	490.12400000000002	511.23299999999955	528.37199999999996	528.43399999999997	545.03899999999999	551.46499999999946	557.90199999999948	566.28500000000054	566.28500000000054	591.57000000000005	592.75800000000004	607.34499999999946	609.41800000000001	630.82699999999909	636.90800000000002	636.90800000000002	636.90800000000002	649.34399999999948	659.73699999999997	672.15599999999949	672.15599999999949	712.02	712.02	712.02	713.745	716.67100000000005	716.67100000000005	723.38400000000001	738.60500000000002	767.84899999999948	767.84899999999948	778.52800000000002	789.89499999999998	795.57299999999998	804.94499999999948	818.32999999999947	818.32999999999947	819.92699999999923	820.99099999999999	830.75699999999949	830.75699999999949	830.75699999999949	833.07299999999998	844.52099999999996	868.63	875.31399999999996	902.76199999999949	926.41300000000001	948.75	1065.576	1083.098	1118.1699999999998	1121.365	1213.201	1240.846	1241.2370000000001	1283.0819999999999	1390.6689999999999	1403.8829999999998	1403.8829999999998	1415.585	1463.636	1473.43	1480.8939999999998	1501.046	1510.1839999999984	1541.5339999999999	1560.127	1682.6659999999999	1816.9290000000001	1869.145	1966.3929999999998	1966.3929999999998	2043.249	2550.5889999999963	1292.7	530.28000000000054	1390	1084.2	807.79000000000053	1090.8699999999999	825.66	1501.2	836.33999999999946	1545.4	790.44999999999948	1181.78	1000.8	1181.78	938.25	942.42	1077.05	1103.8599999999999	910.29000000000053	884.12	1113.99	1390	625.5	945.58	1269.32	471.21	914.87	550.43999999999949	1196.31	347.21	1167.5999999999999	354.53	1191.43	966.12	661.25	742.4	878.76	900.19	1489.28	157.53	1363.59	305.8	314.14000000000038	400.32	545.43999999999949	1425	1390	906.52	999.97	1466.37	833.31	1309.05	917.4	688.05	275.22000000000003	772.7	1136.33	934.55	972.51	1191.43	521.25	706.81999999999948	733.92	818.15	699.28000000000054	1154.77	695	747.17000000000053	546.6	752.27000000000055	825.66	886.13	578.91999999999996	1253.8799999999999	984.81	909.06	622.29000000000053	659.69	695	201.95000000000007	1237.0999999999999	813.15	302.01	383.64000000000038	561.34999999999923	241.86	486.5	504.86	1010.07	583.79999999999995	530.28000000000054	463.34000000000032	509.07	583.79999999999995	626.71	955.63	531.69000000000005	600.48	1000.8	917.4	417	346.59	917.4	489.28	422	438.95	587.14	357.42999999999955	384.91999999999962	348.46999999999969	917.4	563.52	347.5	172.01	988.44999999999948	513.74	917.4	302.74	489.28	577.23	323.85000000000002	262.12	Расстояние до остановки, м
Цена за 1 кв.м./руб.
Земельные участки "Садоводство и огородничество"

да	нет	266	171	Земельные участки "Садоводство и огородничество"

до 30 км	от 30 км до 60 км	от 60 км до 100	от 100 км	496	209	145	139	Земельные участки "Садоводство и огородничество"
мин	
13.3.2.2	13.3.1.2, 13.3.3.2	13.3.4.2	13.3.5.2	41	39	28	23	сред	
13.3.2.2	13.3.1.2, 13.3.3.2	13.3.4.2	13.3.5.2	209	170	130	108	макс	
13.3.2.2	13.3.1.2, 13.3.3.2	13.3.4.2	13.3.5.2	343	299	271	253	Земельные участки "Садоводство и огородничество"

СНП	Районный центр	154	321	Земельные участки "Садоводство и огородничество"
С/Х
мин	
13.3.2	13.3.1, 13.3.3	13.3.4	13.3.5	41	39	28	23	сред	
13.3.2	13.3.1, 13.3.3	13.3.4	13.3.5	209	170	130	108	макс	
13.3.2	13.3.1, 13.3.3	13.3.4	13.3.5	343	299	271	253	Земельные участки "Садоводство и огородничество" С/Х

до 30 км	от 30 км до 60 км	от 60 км до 90 км	от 90 км 	235	159	138	132	Земельные участки "Садоводство и огородничество" С/Х

до 500 м	от 500 м до 1,5 км	от 1,5 км до 3 км	от 3 км	189	186	147	125	Земельные участки ИЖС
мин	
Районы крупных ГНП	Районы крупных районных центров	Районы средних районных центров	Районы мелких районных центров	113	86	72	44	сред	
Районы крупных ГНП	Районы крупных районных центров	Районы средних районных центров	Районы мелких районных центров	725	472	346	248	макс	
Районы крупных ГНП	Районы крупных районных центров	Районы средних районных центров	Районы мелких районных центров	1798	1453	913	834	Земельные участки ИЖС

Крупные ГНП (1 зона)	Крупные районные центры	Средние районные центры	Мелкие районные центры	1215	824	524	297	Земельные участки ИЖС

[ЗНАЧЕНИЕ]




Крупные ГНП (1 зона)	Крупные районные центры	Средние районные центры	Мелкие районные центры	725	472	346	248	


Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Павловский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	1.0900000000000001	1.1000000000000001	2.56	0.97	3.14	3.65	2.94	2.93	1.49	2.0299999999999998	2.02	1.4	3.24	1.79	1.72	2.36	3.54	1.04	1.94	0.96	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Павловский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	3.03	3.86	3.14	2.93	4.3099999999999996	3.91	3.94	3.66	2.75	2.79	2.82	2.17	3.67	3.23	2.87	3.02	4.6399999999999997	2.99	3.11	3.21	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Павловский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	9.82	10	10.17	10.11	5.9	10.02	5	9.9700000000000006	3.31	3.28	3.51	3.12	10.039999999999999	3.75	3.93	9.98	9.76	3.83	10.1	3.93	



Минимальное значение	
г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1.81	0.87	3.38	1.37	1.56	3.25	1.77	3.25	2.13	2.2599999999999998	2.14	3.38	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	2.52	1.95	3.42	1.93	2.11	3.31	2.88	3.65	2.84	3.23	2.86	3.38	Максимальное значение	
г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	10.17	2.65	10.119999999999999	9.67	3.02	3.38	4.08	4.3899999999999997	3.77	25.57	3.54	3.38	



Минимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	3.08	1.26	1.24	3.59	1.76	2.5499999999999998	1.28	3.05	0.95	2.86	3.83	1.94	2.0099999999999998	2.71	1.58	2.4900000000000002	2.4	2.67	2.02	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	3.74	1.97	1.99	4.55	3.33	3.55	3.06	4.5199999999999996	3.67	4.05	4.42	2.46	2.71	3.96	2.79	2.89	3.27	2.94	4.1900000000000004	Максимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	4.13	2.5499999999999998	9.8800000000000008	9.76	10.15	4.66	4.16	5.25	5.01	5.37	4.92	3.34	9.99	4.26	3.45	9.32	9.66	3.3	9.82	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Вадский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воскресенский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	363.68	549.99	515.91	477.87	461.67	445.5	480.9	467.88	190.64	381.79	214.47	391.69	469.05	309.97000000000003	511.6	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Вадский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воскресенский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	418.7	663.78	1213.6400000000001	1317.84	461.67	552.38	480.9	543.20000000000005	219.33	576.76	488.83	423	1254.6600000000001	430.63	568.80999999999995	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Вадский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воскресенский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	651.28	1177.32	6836.11	2366.12	461.67	651.28	480.9	651.28	273.47000000000003	848.4	946.76	559.55999999999995	5637.03	676.34	747.9	



Минимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1120.99	722.69	469.05	721.9	416.93	529.64	681.66	386.02	368.34	634.23	662.18	163.79	2259.8000000000002	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	2909.36	3158.97	1142.6400000000001	2923.13	534.6	529.64	10800.43	402.46	368.97	1089.55	721.26	193.09	3590.73	Максимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	5026.24	5050.04	2013.34	5033.8599999999997	667.91	529.64	26198.35	501.33	433.34	1711.42	1250.77	273.47000000000003	5017.87	



Минимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Уренский район	Шатковский район	520.75	363.07	559.55999999999995	543.75	434.4	511.6	435.8	342.07	370.19	403.34	424.98	331.1	559.55999999999995	166.51	355.49	475.63	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Уренский район	Шатковский район	552.37	460.64	823.8	2866.28	490.85	700.13	1320.28	405.73	419.44	440.3	481.4	475.89	559.55999999999995	166.96	472.8	492.04	Максимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Уренский район	Шатковский район	612.65	651.28	1056.94	5310.19	651.28	1155.96	2716.2	651.28	651.28	474.52	551.91999999999996	651.28	559.55999999999995	244.87	592.98	559.55999999999995	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	220.51	640.72	379.44	61	220.51	227.29	220.51	220.51	220.51	220.51	220.51	220.51	303.72000000000003	220.51	220.51	220.51	428.85	227.29	303.72000000000003	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	270.86	721.33	996.39	641.98	463.37	327.75	333	446.87	337.85	399.73	367.76	366.43	404.77	257.77999999999997	340.41	440.68	896.98	376.83	767.54	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	1071.3599999999999	1048.31	2976	2976	2608.33	1028.51	1028.51	1071.3599999999999	942.8	1071.3599999999999	985.65	1071.3599999999999	1964.16	1071.3599999999999	2408.1799999999998	1728.61	2976	1071.3599999999999	1964.16	



Минимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1487.34	660.43	416.05	749.12	303.72000000000003	220.51	596.79999999999995	220.51	231.01	128	303.72000000000003	220.51	1487.34	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	2279.2199999999998	1402.38	1047.81	1840.88	785.57	409.16	4542.16	444.58	519.20000000000005	705.45	823.35	442.04	2256.4	Максимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	5357.22	4830.3599999999997	2976	5512.56	1964.16	1071.3599999999999	13154.07	1071.3599999999999	1071.3599999999999	1964.16	1964.16	985.65	4324	



Минимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	231.01	220.51	220.51	220.51	448	220.51	303.72000000000003	106.05	220.51	220.51	231.01	220.51	220.51	220.51	220.51	220.51	220.51	220.51	220.51	220.51	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	540.26	409.17	308.27999999999997	358.13	1512.44	460.24	619.17999999999995	1060.1600000000001	329.81	401.73	491.69	474.89	369.97	375.95	412.35	450.02	383.49	465.73	425.16	324.31	Максимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	1071.3599999999999	996.36	1028.51	953.51	4324	2516.9899999999998	1964.16	3105	2024	1071.3599999999999	1071.3599999999999	1071.3599999999999	1071.3599999999999	996.36	996.36	985.65	985.65	1071.3599999999999	985.65	1071.3599999999999	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	452.92	1256.21	1041.6199999999999	660	452.92	445.64	452.92	542.13	500.96	452.92	432.33	597.03	613.79999999999995	432.33	542.13	452.92	364	516.37	595.48	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	1045.22	1501.64	2320.59	1865.59	1035.82	813.16	1139.6400000000001	1100.07	944.26	800.74	1028.47	1201.03	1184.74	866.34	1238.56	1102.74	3111.47	879.7	1190.46	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	2100.6	2140	6026.67	5835	2604.4	2016.58	2016.58	2254.94	1848.53	2100.6	1932.55	2100.6	2965.35	2100.6	2100.6	2218.35	5835	1953.56	2965.35	



Минимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1247.57	853.62	854.57	322.31	746.71	542.13	1016.3	438.44	686.24	595.48	746.71	542.13	1852	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	5048.17	4006.39	2607.9499999999998	3618.76	2100.4	1316.79	8428.64	1183.75	1382.52	1424.06	1725.84	1080.6500000000001	5106.03	Максимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	8478.9500000000007	8478.9500000000007	5835	8478.9500000000007	2965.35	2100.6	20527.5	2606.7399999999998	2602.27	2965.35	2965.35	1932.55	8478.9500000000007	



Минимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	452.92	444.19	452.92	500.96	1435.14	358	613.79999999999995	434.11	542.13	432.33	432.33	436.08	452.92	686.24	542.13	500.96	500.96	432.33	686.24	500.96	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	1220.44	920.39	1010.33	908.2	2404.64	1196.74	1038.3	2614.1	1050.74	1017.06	828.03	1005.66	1161.74	1423.3	1093.3699999999999	1039.04	946.63	827.52	1282.28	1189.42	Максимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	2606.7399999999998	2048.33	2100.9299999999998	1931.33	8478.9500000000007	2272.9	2965.35	5835	2605.6	2373.33	3014.71	2157.2199999999998	2100.6	2100.6	1504.24	1932.55	1932.55	2458.2600000000002	1848.53	2100.6	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	69.23	109.15	107.1	98.29	69.23	69.23	174.69	69.23	69.23	69.23	69.23	69.23	98.29	69.23	69.23	72.53	98.29	71.36	95.36	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	133.78	198.76	201.64	192.73	245.22	69.23	183.63	71.569999999999993	69.86	91.23	121.7	91.97	151.19999999999999	75.7	88.82	134.71	132.38999999999999	86.25	518.57000000000005	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	299.25	1395.39	3593.92	2981.32	1470.24	69.23	230.28	480.23	86.82	1279.1099999999999	1132.08	933.49	742.86	480.23	480.23	1411.43	3679.08	1754.48	2695.44	



Минимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	466.77	110.46	95.36	130.01	95.36	69.23	178.86	95.95	72.53	95.36	95.36	69.23	466.77	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1547.36	314.82	184.28	498.36	225.75	75.400000000000006	1763.13	126.72	266.99	114.77	106.99	253.85	1754.35	Максимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	4696.51	5935.15	4084	5222.93	2695.44	1470.24	18677.36	1367.32	1279.1099999999999	2695.44	2506.7600000000002	1352.62	5222.93	



Минимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	69.23	69.23	69.23	69.23	106.91	69.23	95.36	88.88	69.23	69.23	211.83	69.23	69.23	272.05	1352.62	69.23	69.23	109.9	69.23	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	106.93	89.4	71.75	69.23	257.58999999999997	100.35	137.41	134.18	69.599999999999994	167	305.38	74.680000000000007	89.89	286.49	1352.62	72.510000000000005	88.02	965.08	98.62	Максимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	1470.24	1367.32	1308.51	69.23	3973.97	1033.73	2695.44	4084	72.53	1235	1470.24	1367.32	145.91	312.7	1352.62	225.82	1205.5999999999999	1205.5999999999999	1470.24	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	30.83	68.3	3.38	46.43	29.26	19.23	25.22	25.22	26.43	34.24	40.04	23.47	33.56	24.82	34.24	25.78	44.42	22.03	33.130000000000003	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	175.67	437.54	344.1	425.72	179.27	163.94	169.31	140.78	198.7	190.31	195.6	145.43	282.16000000000003	147.52000000000001	258.44	172.4	476.63	97.45	236.34	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	2090.2800000000002	1557.04	22147.21	2386.21	698.64	647.34	1714.29	2160	1704.08	1714.29	642.75	2165.14	1706.9	621.79	2169.9299999999998	670.69	3400	1399.13	2089.7600000000002	



Минимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	270.2	101.85	46.47	98.44	50.3	38.479999999999997	83.88	26.82	23.88	54.32	41.99	25.78	359.92	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1212.67	832.19	472.56	513.76	225.86	187.89	1904.89	207.2	172.15	290.95999999999998	268.04000000000002	209.4	1442.61	Максимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	4306.66	3987.65	2472.0100000000002	4965	1727.27	698.64	11989.77	2165	1519.02	2800	2265.9699999999998	642.75	3987.65	



Минимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	25.62	29.64	31	19.62	24.66	30.3	33.35	47.81	21.62	23.02	39.36	30.83	30.83	24.42	25.22	22.94	30.83	19.62	33.58	22.42	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	190.66	172.9	161.71	234.1	872.58	185.16	302.22000000000003	413.71	187.54	211.33	223.49	218.6	182.04	228.09	189.53	163.91	174.37	175.53	181.41	160.43	Максимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	621.79	649.73	2092.59	1706.38	4306.66	1706.4	2090.4499999999998	2083.33	2160.71	2277.7800000000002	2096.77	1706.67	649.73	2775	2067.3200000000002	572.88	572.88	1700	572.88	586.85	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	397.54	995.53	249.9	746.79	375.21	343.94	311.3	397.54	323.92	311.3	387.59	343.94	476.1	343.94	343.94	387.59	684.55	386.34	513.82000000000005	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	528.70000000000005	1194.5	709.68	1617.97	633.45000000000005	617.6	519.08000000000004	561.70000000000005	442.06	552.83000000000004	597.28	600.75	767.9	446.01	492.62	551.74	1499.03	514.85	907.03	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	662.4	1390.21	1876.8	1876.8	662.4	662.4	662.4	662.4	662.4	662.4	2089.09	662.4	1186.8	662.4	662.4	662.4	2596.4899999999998	662.4	2083.33	



Минимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1997.69	492.98	695.8	349.98	547.19000000000005	366.27	663.44	363.96	229.29	513.82000000000005	485.56	343.94	1738.25	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	2539.58	1652.81	1624.04	2491.46	1145.96	652.1	3996.47	648.02	359.48	860.46	1038.2	579.95000000000005	2121.09	Максимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	3450	3450	1876.8	4964.82	1186.8	2089.29	12206.01	662.4	2660.71	1186.8	1186.8	662.4	3450	



Минимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	234.35	323.92	366.27	420.68	444.44	352.87	485.56	280.26	375.21	338.48	397.54	316.69	343.94	343.94	397.54	589.54	343.94	366.27	366.27	363.96	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	354.21	505.59	534.46	643.71	2116.0700000000002	618.09	1064.1099999999999	1581.09	648.98	458.12	615.24	392.11	597.36	602.86	650.96	622.91999999999996	446.99	603.47	657	608.41999999999996	Максимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	662.4	662.4	662.4	662.4	3450	662.4	2800	1876.8	662.4	662.4	662.4	662.4	662.4	662.4	662.4	662.4	662.4	662.4	662.4	662.4	



Минимальное значение	
Балахнинский район	г.о.з. Арзамас	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Семенов	Городецкий район	ЗАТО г.о.з. Саров	Сеченовский район	Сокольский район	Уренский район	58.13	270.2	98.44	54.32	44.42	721.6	30.83	30.83	19.62	Среднее взвешенное по площади значение	
Балахнинский район	г.о.з. Арзамас	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Семенов	Городецкий район	ЗАТО г.о.з. Саров	Сеченовский район	Сокольский район	Уренский район	58.13	270.2	98.44	54.32	44.42	721.6	30.83	30.83	19.62	Максимальное значение	
Балахнинский район	г.о.з. Арзамас	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Семенов	Городецкий район	ЗАТО г.о.з. Саров	Сеченовский район	Сокольский район	Уренский район	58.13	270.2	98.44	54.32	44.42	721.6	30.83	30.83	19.62	



Минимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1.72	1.35	1.01	0.66	1.2	1.1000000000000001	0.66	1.88	1.71	1.39	0.66	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1712.64	7.32	434.82	3.95	847.5	410.45	2968.68	22.36	1.85	16.559999999999999	522.48	Максимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	3421.6	5400	1672.81	5505	1381	953.51	23807.25	674.96	1179.67	650.53	2343.23	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	220.51	1.72	864.17	1.75	1.56	1.88	1.72	1.37	1.36	69.23	329.16	220.51	1.2	1.88	1.54	1.77	1.52	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	222.12	386.62	1653.73	184.05	5.58	214.32	14.4	275.06	13.09	79.430000000000007	484.94	241.8	5.16	251.9	119.82	57.71	344.41	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	286.63	884.8	1672.81	1964.16	674.96	426.17	782.09	369.37	676.46	556.27	1153.75	276.51	350.01	647.96	1993.92	516.04	1296.3499999999999	



Минимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	1.99	215.9	1.2	220.51	1.86	220.51	0.75	1.43	69.23	220.51	1.7	1.7	1.36	1.39	627.71	1.32	1.5	364.47	1.34	69.23	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	27.95	558.28	27	251.54	498.81	452.65	47.04	353.95	302.67	220.51	35.880000000000003	528.57000000000005	21.87	11.43	646.25	159.68	285.5	489.05	237.92	126.85	Максимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	657.6	656.96	516.04	350.01	2895.2	629.32000000000005	1063	2767.68	953.51	220.51	899.94	674.96	674.96	69.23	657.6	778.66	545.12	707.1	719.42	600.71	



Минимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1.72	1.35	1.01	1.44	1.2	1.1000000000000001	0.66	1.67	1.88	1.71	1.54	1.39	1.44	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1.72	1.35	1.01	1.44	1.2	1.1000000000000001	1.44	1.67	1.88	1.71	1.54	1.39	1.44	Максимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	1.72	1.35	1.01	1.44	1.53	1.1000000000000001	1.44	1.67	1.88	1.71	1.54	1.39	1.44	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	1.2	1.72	0.66	1.44	1.56	1.88	1.88	1.72	1.61	1.37	1.36	1.52	0.66	0.75	1.2	1.88	1.54	1.77	1.52	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	1.53	1.72	0.66	1.75	1.56	1.88	1.88	1.72	1.61	1.37	1.36	1.52	0.68	0.75	1.33	1.88	1.54	1.77	1.52	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	1.53	1.72	0.66	1.75	1.56	1.88	1.88	1.72	1.61	1.37	1.36	1.52	1.54	1.99	1.33	1.88	1.54	1.77	1.52	



Минимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	1.99	1.51	1.2	1.7	1.86	1.44	0.75	1.43	1.7	1.56	1.7	1.7	1.36	1.39	1.7	1.32	1.5	1.21	1.34	1.43	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	1.99	1.51	1.2	1.7	1.86	1.44	1.03	1.43	1.7	1.56	1.7	1.7	1.36	1.39	1.7	1.32	1.5	1.21	1.34	1.43	Максимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	1.99	1.51	1.2	1.7	1.86	1.44	1.99	1.43	1.7	1.56	1.7	1.7	1.36	1.39	1.7	1.32	1.5	1.36	1.34	1.43	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Большеболдинский район	Варнавинский район	Ветлужский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	220.51	640.72	58.13	29.26	220.51	350.01	33.56	24.82	304.51	44.42	22.03	318.18	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Большеболдинский район	Варнавинский район	Ветлужский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	220.51	640.72	474.74	225.94	242.16	350.01	537.22	24.82	304.51	579.30999999999995	227.79	474.05	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Большеболдинский район	Варнавинский район	Ветлужский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	220.51	640.72	1316.84	350.01	553.46	350.01	541.42999999999995	24.82	304.51	1385.91	516.04	1237.42	



Минимальное значение	
г.о.з. Бор	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	768.86	98.44	303.72000000000003	26.82	238.12	41.99	509.19	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Бор	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	1075.99	266.18	386.98	26.82	238.12	296.77999999999997	516.66	Максимальное значение	
г.о.з. Бор	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	2116.13	1914.59	1381	26.82	238.12	327.97	534.4	



Минимальное значение	
Княгининский район	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	231.01	31	220.51	719.58	220.51	33.35	428.85	220.51	304.51	231.01	220.51	350.01	220.51	220.51	220.51	19.62	220.51	220.51	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	231.01	31	252.68	721.51	262.57	267.11	433.98	220.51	304.51	233.39	243.13	350.01	220.51	289.26	220.51	308.07	416.21	232.1	Максимальное значение	
Княгининский район	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	231.01	31	255.51	1142.19	492.58	303.72000000000003	449.28	220.51	304.51	566.96	674.96	350.01	220.51	426.17	220.51	750.81	878.52	276.51	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	30.83	68.3	58.13	46.43	29.26	19.23	25.22	25.22	26.43	34.24	40.04	23.47	33.56	24.82	34.24	25.78	44.42	22.03	33.130000000000003	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	30.83	68.3	211.17	46.43	29.26	19.23	25.22	25.22	26.43	34.24	40.04	23.47	33.56	24.82	34.24	25.78	90.41	22.03	33.130000000000003	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	30.83	68.3	2110.14	46.43	29.26	19.23	25.22	25.22	26.43	34.24	40.04	23.47	33.56	24.82	34.24	25.78	206.55	22.03	33.130000000000003	



Минимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	270.2	101.85	46.47	98.44	50.3	38.479999999999997	83.88	26.82	23.88	54.32	41.99	25.78	721.6	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	270.2	128.74	46.47	98.44	50.3	38.479999999999997	92.4	26.82	23.88	54.32	41.99	25.78	721.6	Максимальное значение	
г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	г.о.з. Шахунья	ЗАТО г.о.з. Саров	270.2	701.01	46.47	98.44	50.3	38.479999999999997	2290.98	26.82	23.88	54.32	41.99	25.78	721.6	



Минимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	25.62	29.64	31	19.62	96.32	30.3	33.35	47.81	21.62	23.02	39.36	30.83	30.83	24.42	25.22	22.94	30.83	19.62	33.58	22.42	Среднее взвешенное по площади значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	25.62	29.64	31	19.62	104.56	30.3	33.35	47.81	21.62	23.02	39.36	30.83	30.83	24.42	25.22	22.94	30.83	19.62	33.58	22.42	Максимальное значение	
Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Кстовский  район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	25.62	29.64	31	19.62	237	30.3	33.35	47.81	21.62	23.02	39.36	30.83	30.83	24.42	25.22	22.94	30.83	19.62	33.58	22.42	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	59.1	104.94	67.010000000000005	68.14	40.85	40.85	40.85	40.85	40.85	40.85	59.1	51.01	40.85	40.85	40.85	40.85	68.14	49.51	35.229999999999997	65.77	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	214.62	429.06	409.69	208.42	234.43	230.89	297.60000000000002	161.57	223.41	136.83000000000001	195.22	302.08	226.07	185.56	187.28	215.1	221.31	317.75	153.91999999999999	266.98	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Балахнинский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Перевоз	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	514.16999999999996	929.47	1747.93	514.16999999999996	514.16999999999996	514.16999999999996	514.16999999999996	315.62	514.16999999999996	315.62	514.16999999999996	747.44	514.16999999999996	514.16999999999996	514.16999999999996	514.16999999999996	514.16999999999996	1214.82	565.54	590.45000000000005	



Минимальное значение	
Балахнинский район	Богородский район	г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	ЗАТО г.о.з. Саров	Кстовский  район	Павловский район	67.010000000000005	12.12	199.74	93.5	49.51	114.38	46.1	40.85	92.78	46.1	26.02	324.92	93.5	49.51	Среднее взвешенное по площади значение	
Балахнинский район	Богородский район	г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	ЗАТО г.о.з. Саров	Кстовский  район	Павловский район	409.69	302.54000000000002	873.25	613.35	356.69	572.99	306.68	228.83	2111.91	249.06	190.47	660.62	638.78	377.33	Максимальное значение	
Балахнинский район	Богородский район	г.о.з. Арзамас	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Навашино	г.о.з. Нижний Новгород	г.о.з. Семенов	г.о.з. Чкаловск	ЗАТО г.о.з. Саров	Кстовский  район	Павловский район	1747.93	5208.33	2103.4899999999998	2098.54	841.49	2100.4699999999998	590.45000000000005	514.16999999999996	10949.78	715.3	678.92	2104.89	2219.4299999999998	1135.26	



Минимальное значение	
г.о.з. Шахунья	Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Лукояновский район	Лысковский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	40.85	40.85	40.85	40.85	40.85	40.85	46.1	68.14	68.14	40.85	40.85	40.85	60.26	68.14	68.14	40.85	40.85	68.14	40.85	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Шахунья	Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Лукояновский район	Лысковский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	141.6	215.23	203.28	205.18	236.03	223.43	257.52999999999997	233.02	223.61	229.31	214.68	177.76	231.91	228.75	134.19	142.58000000000001	181.97	131.19999999999999	230.97	Максимальное значение	
г.о.з. Шахунья	Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Лукояновский район	Лысковский район	Пильнинский район	Починковский район	Сергачский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	315.62	514.16999999999996	514.16999999999996	514.16999999999996	406.81	514.16999999999996	690.2	514.16999999999996	514.16999999999996	514.16999999999996	514.16999999999996	435.73	514.16999999999996	514.16999999999996	315.62	315.62	514.16999999999996	315.62	514.16999999999996	



Минимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Чкаловск	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	2.87	4.43	4.55	3.78	4.03	3.08	3.31	1.37	1.36	2.2400000000000002	0.66	2.92	1.33	88.63	2.83	3.39	3.54	1.54	1.77	1.52	Среднее взвешенное по площади значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Чкаловск	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	79.73	308.27	41.11	3.79	4.03	8.09	101.24	10.75	2.4700000000000002	82.56	75.64	42.48	48.55	105.12	47.92	80.040000000000006	17.47	88.52	3.33	55.61	Максимальное значение	
Ардатовский район	Арзамасский район	Большеболдинский район	Большемурашкинский район	Бутурлинский район	Вадский район	Варнавинский район	Вачский район	Ветлужский район	Вознесенский район	Володарский район	Воротынский район	Воскресенский район	г.о.з. Кулебаки	г.о.з. Первомайск	г.о.з. Чкаловск	Гагинский район	Городецкий район	Дальнеконстантиновский район	Дивеевский район	157.08000000000001	379.61	187.34	208.96	4.03	68.14	112.48	255.99	132.38	157.08000000000001	104.07	157.08000000000001	157.08000000000001	177.25	132.38	423.92	192.83	336.14	192.83	333.55	



Минимальное значение	
Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Нижний Новгород	ЗАТО г.о.з. Саров	Кстовский  район	Сергачский район	4.43	0.66	0.97	1.35	2.38	1.44	0.66	1.44	1.76	3.64	Среднее взвешенное по площади значение	
Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Нижний Новгород	ЗАТО г.о.з. Саров	Кстовский  район	Сергачский район	308.27	294.5	129.82	306.06	217.3	100.73	1467.4	783.39	599.53	52.91	Максимальное значение	
Арзамасский район	Балахнинский район	Богородский район	г.о.з. Бор	г.о.з. Выкса	г.о.з. Дзержинск	г.о.з. Нижний Новгород	ЗАТО г.о.з. Саров	Кстовский  район	Сергачский район	379.61	825.79	781.03	2503.87	630.23	2707.2	18064.2	1380	1490.4	662.4	



Минимальное значение	
г.о.з. Навашино	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Шахунья	Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	1.1000000000000001	1.88	1.71	96.22	1.99	1.51	1.92	4.0599999999999996	1.44	0.75	2.97	1.7	0.95	4.03	1.36	2.0099999999999998	3.95	3.24	30.83	1.21	2.7	3	Среднее взвешенное по площади значение	
г.о.з. Навашино	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Шахунья	Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	4.16	72.72	77.12	114.66	28.15	81.22	75.55	142.88	30.21	13.85	101.38	150.51	19.899999999999999	4.0599999999999996	9.58	70.2	25.53	54.58	50.13	111.66	105.93	5.47	Максимальное значение	
г.о.з. Навашино	г.о.з. Перевоз	г.о.з. Семенов	г.о.з. Шахунья	Княгининский район	Ковернинский округ	Краснобаковский район	Краснооктябрьский район	Лукояновский район	Лысковский район	Павловский район	Пильнинский район	Починковский район	Сеченовский район	Сокольский район	Сосновский район	Спасский район	Тонкинский район	Тоншаевский район	Уренский район	Шарангский район	Шатковский район	208.96	94.18	240.04	120.28	208.96	157.08000000000001	215.18	187.2	192.83	240.04	210.63	253.37	192.83	30.83	157.08000000000001	208.96	224.85	122.19	68.14	255.99	114.12	157.08000000000001	





Земли сельскохозяйственного назначения	Земли населенных пунктов	Земли промышленности, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения 	Земли особо охраняемых территорий и объектов	Земли лесного фонда	Земли водного фонда	Земли запаса	38.800000000000004	5.7	2	0.60000000000000042	49.2	1.3	2.4	



Земли сельскохозяйственного назначения	Земли населенных пунктов	Земли промышленности, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения 	Земли особо охраняемых территорий и объектов	Земли лесного фонда	Земли водного фонда	Земли запаса	22.3	4.5999999999999996	3.1	1.3	65.2	1.6	1.9000000000000001	
Земли промышленности, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения 
1,1%


Земли сельскохозяйственного назначения	Земли населенных пунктов	Земли промышленности, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения 	Земли особо охраняемых территорий и объектов	Земли лесного фонда	Земли водного фонда	Земли запаса	54	6.7	1.1000000000000001	0	34.300000000000004	1.1000000000000001	2.8	
Земли сельскохозяйствен ного назначения
15,3%
Земли поселений
5,4%
Земли промышленности, транспорта,связи
2,7%
Земли особо охраняемых территорий и объектов
0,9%
Земли лесного фонда
70,4%
Земли водного фонда
1,9%
Земли запаса
3,4%

Земли сельскохозяйственного назначения	Земли поселений	Земли промышленности,транспорта,связи	Земли особоохраняемых территорий	Земли лесного фонда	Земли водного фонда	Земли запаса	0.15600000000000011	5.3000000000000012E-2	2.8000000000000001E-2	9.0000000000000028E-3	0.7000000000000004	1.9000000000000013E-2	3.5999999999999997E-2	
Восток	Государственная и муниципальная собственность (не разграниченная)
25,8% (1972,9 тыс.га)
Собственность Российской Федерации
 40,6% (3113,6 тыс.га)
Собственность Нижегородской области
0,6% (42,1 тыс.га)
Муниципальная собственность
 3,0% (232,2 тыс.га)
Собственность граждан
22,8% (1749,9 тыс.га)
Собственность юридических лиц
7,2% (551,7 тыс.га)

Государственная и муниципальная собственность (не разграниченная)	Собственность Российской Федерации	Собственность Нижегородской области	Муниципальная собственность	Собственность граждан	Собственность юридических лиц	0.2870000000000002	0.37900000000000023	5.0000000000000036E-3	2.8000000000000001E-2	0.23700000000000004	6.4000000000000057E-2	Государственная и муниципальная собственность (не разграниченная)	Собственность Российской Федерации	Собственность Нижегородской области	Муниципальная собственность	Собственность граждан	Собственность юридических лиц	Государственная и муниципальная собственность (не разграниченная)	Собственность Российской Федерации	Собственность Нижегородской области	Муниципальная собственность	Собственность граждан	Собственность юридических лиц	
Восток	Частная собственность граждан и их объединений 
 76,0 % (1749,9 тыс.га)
Частная собственность юридических лиц 24,0% (551,7 тыс.га)
 
 

Земли в собственности граждан	Земли в собственности юридических лиц	0.74000000000000044	0.21600000000000011	
Города, рабочие поселки	20,9
11,7
139,7

В собственности граждан	В собственности юридических лиц	В государственной и муниципальной собственности	20.7	11.7	139.69999999999999	Сельские населенные пункты	106,9
7,8
148,4

В собственности граждан	В собственности юридических лиц	В государственной и муниципальной собственности	106.6	7.9	147.19999999999999	
Земли, тыс.га



Восток	В собственности граждан
 85,1%(131,0 тыс.га)
В пожизненном наследуем владении
 2,7%(4,2 тыс.га)
В постоянном (бессрочном) пользовании
 8,7% (13,3 тыс.га)
В аренде
 2,0%(3,1 тыс.га)
В муниципальной собственности (отказ)
 1,4% (2,1 тыс.га)
Иных физических и юридических лиц
 0,1% (0,1 тыс.га)

В собственности граждан	В пожизненном наследуем владении	В постоянном (бессрочном) пользовании	В аренде	В муниципальной собственности (отказ)	Иных физических и юридических лиц	0.85600000000000043	2.8000000000000001E-2	9.5000000000000043E-2	1.6000000000000014E-2	4.0000000000000036E-3	1.0000000000000009E-3	
В собственности граждан	В пожизненном наследуем владении	В постоянном (бессрочном) пользовании	В аренде	В муниципальной собственности (отказ)	Иных физических и юридических лиц	
В собственности граждан	В пожизненном наследуем владении	В постоянном (бессрочном) пользовании	В аренде	В муниципальной собственности (отказ)	Иных физических и юридических лиц	
В постоянном бессрочном пользовании; 20,6%
[ИМЯ КАТЕГОРИИ]; 2,0%
В аренде; 5,3%
В собственности граждан; 46,3%
В собственности юридических лиц; 25,8%


В постоянном бессрочном пользовании	В пожизненно наследуемом владении	В аренде	В собственности граждан	В собственности юридических лиц	0.21600000000000011	2.1000000000000012E-2	4.5999999999999999E-2	0.46	0.25700000000000001	
В частной собственности	8,6
7,7
6,2

5,2
1,0
2,0
1,4

 Жилая застройка	 Земли промышленности 	Сады	Огороды	Личные подсобные хозяйства	 Другие цели	Сельхозпредприятия	Общественно-деловая застройка	8.2000000000000011	7.2	5.6	0.1	5.0999999999999996	0.7000000000000004	1.9000000000000001	1.3	В государственной и муниципальной собственности	16,1
11,9
1,6
1,6
3,5
9,0
4,7
8,1

 Жилая застройка	 Земли промышленности 	Сады	Огороды	Личные подсобные хозяйства	 Другие цели	Сельхозпредприятия	Общественно-деловая застройка	16	12.4	1.6	1.6	3.6	8.8000000000000007	4.5999999999999996	7.8	
Площадь, тыс.га
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BanaKc ryMyca no cenbCKoX03AMCTEEHHBIM KyNbTypam

Pervon 52  Huwezopodckas o6nacms
- s | T BanaHc rywyca no CenbCKoX03RICTBEHHEIM KyNSTypa
foumere | T | nousl 11 12 13 14 02 03 04 05 06 07 0 0 10 11
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1M 12 13 u 5 16 17 18
Ina npuromKocTy nods: MrodHble ANA UCNONE30EIHUA NOA MIOBLIE CENbXO3YroaLs
182 Moosonucmsie
1508 1] 182-12 0,39 028 015 264 002 014 170 0,00 1,00
183 [JepHoso-nodsonucmele
6129 45| 183-4 .80 115 05 534 039 145 0,00 100
6286 47| 183-23 285 195 085 379 050 086 332 500 100
6040 42| 183-2 2,06 137 065 481 040 012 021 000 100
6137 45| 183-2 2,39 167 075 515 045 011 047 100
6136 45| 183-22 475 114 047 450 041 073 000 100
6135 | 45| 183-2 239 167 075 515 -045 011 0417 100
6134 45| 183-2 228 156 071 503 043 005 000 100
6133 45] 183-23 277 180 090 419 050 3,02 1,00
6132 45| 183-21 252 473 079 406 053 151 231 100
6140 45| 183-23 247 168 085 475 049 075 116 100
6130| | 45| 183-22 217 149 054 428 055 047 073 100
6141 45| 183-2 235 163 073 511 044 004 007 100
Ccok rymeTyp: 1.1, - M HiLa oS, 1.2 - nucwiua ApOSaR, 1.3, - PO 03HaR, 1.4, -muers, 02 - KApTOGENS, 03 - MHOTONETHIG TPaE, 04 - OBHONETH HE TPaES, w251

05 - iyyPy3a Ha cHOC, 08 - ynypysa a sepo, O7 - Nen-AONTyHe (cononKa), 08 - Coexna caxapras, 09 - NoACOMHENIK, 10 - C0s, 11 -4/ napis.
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Ha PaspelueHHoe NCnob30BaHMe 3eMe/bHOrO y4acTKa - KoppekTpoBku Ha 01.01.2022 roga

Kunas 3acTpoika

"Pasitellieryie X NOWeLLEHi PASTHUHOTD 11 i ODECTISeHHE MPOXIIEHIA 8 HilX. K XUToft 3acTpojike.
OTHOCATCA 30241 (TOMELLEHIR B HiX), TDEHa3HaUSHHbIE AR IDOYUEAHIA UeNlosexa, 33 HCKTOdEHHel
naHUTE (TOMBLLHNR), HCTOML3yeMLIX:

- C UeNi0 USBedeHyIA PSATIDUH/NATENCAO/i BLITOAL! U3 TIPEROCTREEHHA XUTIT0 MoMeLLIeHy A A7
BDEVEHHOTD NDOXIEaHIA 3 HilX (TOCTUHMILEI, OMa OTAs0a);

- AR MIPOXVIBaHHA C ORHOBDEMEHHEI OCYLLIECTENHVIEN NEUSHI U COLIMATSHOTO 0BCTYHUBaHIA
Hacenen 1A (CaHaTopii, oM peJeHKa, A0Ma MPECTapensix, GOnHLS!):

- KaK CTIDCOD OECEUSHi: HEMIDEPLIBHOCTH TPOV3A0ACTS3 (S2XTOBSE NOMelleHIR, CryXeSHsle ¥imkie.
FIOMELLeHIR Ha NDOSE0NCTEeHHSIX 00bErTaX):

- KaK CTIOCO5 OECTEUSHIA REATENSHOCTH PEXYIUHOT YDEXTIeHI (Ka3aDVSI, KapayTsHeie MoMeLLIeHy,
MeCT NLLeH#A CBOBOAsI, COACDXaHIA N0 CTPAXEH).

‘ConepXasie A3HHOTD 8133 DA3DELLHHOTD UCONs30B3HHA BKTIONAET B CEOA CONSDAaHUE BI08
Da3peLLeHHOTD HCTON30BaHIA C Kogaun 2.1-2.3, 25 -27 1

20

R WHMEHAYansHOTO XATMLHOT
cTponTenscrsa

Fasuellenvie XUT10T0 1011 (OTAEN=HO CTOALLBTO I13HHA KONVHECTEOM HaJ3eMHsix STaxeil He Doree el
TPH, BHICOTOI! He SOnee ABAALATH METPOS, KOTOPOE COCTOMT W3 KOMHAT U OMELLEH i BCTOMOTATENSHOrD.
UERO13083415, MPeAHasHadEHHLIX /77 YI0BTETBODEHHA MPaXHaM GBITOSIX 1 VHSIX HYX, CSR3EHHED C
VX IPOXUIBEHE 3 TaKOM I3, HE NIDBTHSHAUSHHOTO A PA3ENa Ka CaIOCTORTeNHEIe 05beKTs!
HEBUTKIIMOCTH); BHIPALLYIEaHIIS CoMbCKOXO3FICTBBHHIX KYSTYD: DASMELLIeHYE VATV YaHSIX F3DaKeri i
‘XO3AHCTBRHHEX NOCTDORK.

016

048

031

ManosTassian MHorOKsapTIDHER Hman
aacTpoiika

FashelLleiie MarlOSTaxHX HHOTOKSDTHDHSIX A0MOS (HOTOKEBPTHDHEIE F01a BHICOTOM 70 4 STawer,
BRTI04ZA MAHCADHSI),
0BYCTDO/ICTO CTIOPTHEHBIX U ATCKNX NMOWAA0K, NOLLEAOK 7R OTALIXS; PASMELISHHE OTBEKT0S
0BC¥1BHI1A ¥UTOTi SACTPOIiFH 50 SCTDOEHHBLX, MPHCTDOSHHSIX H ECTPOSHHO-TPHCTDORHHSIX NOWELLEHIRX
MANOSTXHOND MHOTOXEAPTIPHOTD AOMA, ECTA OBUIER MOLLAAS TaKIX NOMELLSHH & MaNOSTaxHOM
MHOFOKBAPTHPHOM AOME He COCTRENRET 0nee 15% 0OLLEH NNOLIARH NOMELeHHH A0Ma.

021

065

042

LI BEeHUR TUSHOTO NOACOBHOMD
¥o3AiicTES (NpYyCanesHi v
ydacTor)

Fasielllen/is XUTIOT0 101, yXa3aHHOTD 5 OTVCaHI SV3a PA3PeLLEHHOT YCONs308aHIA C FOROM 2.1
TPOV3SOAICTE CeNbCOXO3AICTBEHHOT MDORYALIDASMELLIEHYS FaDAXa 1 HiHsIX SCTIOMOTaTeNbHSiX
coopyKeHii,

COREp¥aHE CenbCKOXO3ICTE HHSI KIBOTHSI.

22

010

035

022

BrokiposaHHaR KinaR saCTpoiKa

Fasiellienyie ¥71070 A0Ma, MMBIOLLSTO OAY T HECKOIsKO OBULYX CTEH C COCSAHMNM HATBINY A0MaNY
(KOMV4ECTEOM STaxei He Gonies Uew TDH, D OBLLEW KOTIUSCTS COBHELLeHHSIX A0MOS He Onee AecaTY i
K& 13 KOTOPBIX NIDERHA3HaNEH AT MDOXUBZHHA OLHOJE CeMsH, MMEET OGLLYIO CTeHy (00LMe CTeH) Gea
FIPOSHOS C COCeAH/IM FAOMO WM COCERHHNY SOMaMI, DACTIONXEH Ha OTANHOM 3SHEsHOM yacrke 1
UMEST 85107 Ha TEDHTOPYIO OBLLETO MONS3083H#7 (VM AOMa GTIOIDOSaHHO/ 33CTROTIK), passeerie
'AKODATHEHSIX | TIOROBLIX AEPEELEE, 0B0LLHAX W ATOZHEX KYTITYD; DASMELLSHAE WHAUBHAYANsHX
FapaXefi 1 HHX BCTIOMOTTeNHIX COOPYXEHH; 00YCTDOTICTE0 CTOPTUBHBIX  ASTCKUMX NMIOLLAROK, NNOLAA0K
s oaera

23

016

051

037

Mlepegsineioe yumse

PasMeLLEAVE COODYXEAMR, MDATORHEI K ACTION3083A/I0 B KaNECTEE KHNLA (TBNATOSHSIE TODOAKH, KEMTIHTH,
Hole BATOHLUK, ¥UTsle IDULST) © SOSMOXHOCTSIO NIOTKTIOUSHR HaSBAHHSLX COOPYXEHI! K UHKEHEDHSIM
(CETAM, HaXOALIICH Ha SSMENsHOM YUBCTKE WIW Ha SEMENbHSIX YUACTKEX, UNEIOLLIX HHYEHEpHSIE
COOPyeHIR, TpesHasHateHH=IX ATA ODILETD Nof308aH#A

24

Cpepnestassian winas sacTpoiika

PaaWIelLeAe MHOTOKBATHPHEIX AOWOB STAXHOCTSR0 HE SHILLE BOCSI STaX @i GRar0yCTDOICTEO i
O3eTeHeHHe PaSHELLIeHIS MOASBMHSIX TaDAXEI! 1 BBTOCTORHOK 05YCTDOJICTSO CIOPTUBHSIX 1 ASTCHIX
ANOLLAR0K, MMOLLAAOK A7 OTASIXE; DAIMELLEHHE OOLEKTOR OOCTYXUBAHVA XUTIOR 3ACTDOIK B0 ECTPOGHHIX,
DYICTDOBHHEX 1 BCTDOEHHO-TDYICTPOEHHX NOMELLEHYRX MHOTOKSAPTYPHORD A0Ma, eV 05LLaR MNoats
AKX TOMELLeHI 5 UHOTOKBAPTUDHOM A0WE He COcTaanAeT Gonee 20% OBLLEN! NOLLBAN NoMeweHy Aoua

25

026

083

053

MHOTOSTaxXHaR Xunan 3aCTpoika
(@sicomHa 3acTDOfiKa)

FasilelLienVie VHOTOXBADTHPHSIX F0WOB STaXHOCT=I0 ASSATS STaxXel 1 Bulle; GnaroyCTPOTICTS0 1 OseneHenie
DAROMOBSIX TEPDATODIT, 00YCTPOICTEO CNOTHBHSX H AETCKIX MIOLLBAOK, XOIANCTEEHHSIX MIIOLAAOK I
PNOAA0K A7 OTAbIXa:; pa3MeLLIeHYS MON3SHHSIX TADAKEI! 1 BETOCTORHOK, DASELEHyIe 05bexTos.
0BCy¥1BaHIA O SACTPOIiKH 50 CTDOSHHBLX, MPHCTORHHSIX U ECTPOSHHO-TPHCTDOSHHSIX NOWELLEHIRX
MHOFOXBAPTVIPHOTO 10Ma B OTAesHabx MOMELLEHIIAX AOM3, BCTH NTIOLLAAL TAKYX NOMBLLEHIT &
MHOTOXEAPTIPHOM A0Me He COCTRBNAET Goriee 15% oT 0BLel! MOLAAN AoMa

26

10





image15.png




image139.wmf
ú

û

ù

ê

ë

é

-

ú

û

ù

ê

ë

é

-

-

=

å

å

å

å

å

å

å

=

=

=

=

=

=

=

N

1

i

2

i

N

1

i

2

i

N

1

i

2

)

k

(

i

N

1

i

2

)

k

(

i

N

1

i

N

1

i

i

)

k

(

i

N

1

i

i

)

k

(

i

kY

)

Y

(

)

Y

(

N

)

X

(

)

X

(

N

Y

X

Y

X

N

r


image140.wmf
max

kY

k

r

r

R

=


image141.wmf
n

n

X

a

X

a

a

Y

+

+

+

=

...

1

1

0


image142.wmf
n

a

n

a

X

X

a

Y

...

1

1

0

=


image143.wmf
n

n

X

a

X

a

e

a

Y

+

+

=

...

0

1

1


image144.wmf
)

1

(

)

1

(

2

2

R

m

R

m

N

F

-

-

-

=


image145.wmf
å

å

=

=

-

-

-

=

N

i

ср

i

N

i

i

i

Y

Y

Y

Y

R

1

2

1

2

2

)

(

)

(

1

)


image146.wmf
n

a

n

a

X

X

a

Y

...

1

1

0

=


image147.wmf
доп

выб

ср

n

i

i

i

k

n

Y

Y

Y

выб

³

-

å

=

)

(

(

1

)

)


image16.png




image148.wmf
å

=

-

=

выб

n

i

i

i

i

выб

ср

Y

Y

Y

n

1

%

100

)

d


image149.wmf
i

Y

)


image150.wmf
å

å

=

=

-

-

-

=

c

c

N

i

ср

i

N

i

i

i

Y

Y

Y

Y

R

1

2

1

2

2

)

(

)

(

1

)


image151.wmf
1

)

(

1

2

-

-

-

=

å

=

m

N

Y

Y

SEE

N

i

i

i

)


image152.wmf
ср

d


image153.png
72000

70000

58000

55000

54000

52000

50000

58000

55000

54000
52000

HaropHanuacTs Hinksero
Hosropoga

3apeunanvacrs Hinkwero
Hosropoga





image154.jpeg
oA odbucHo-Toprogylo 3acTpoiiky

LienTp ropoga 1,00 1,00 1,00
LenTpb! AenoBol akTUsHOCTH 088 | 087 | 089
‘30HbI aBTOMarMcTpanei Ca.77 0,75 0,79
ViHaMBMAYanbHbie Xuble doma [230.73 0.71 0.75
MHOroKBapTMpHas ¥unas sactponkal . 0,77 0,75 0,78

0.67 0.65 | 069

OKpauHbl rOpoAa, NPOM3OHBI _, (|





image155.jpeg
-‘Saaﬁlma 65

otpucHo- ananor
Toprosas G
e 1] ] I,\L\\Z'} v vi
1 1,00 114 1.30 | 1,37 130 [ 149
s [ | o8 1,00 1144 121 114 131
o[ m 0.77 0.88 1,00 1,05 1,00 1,15
gV [Tom 0.83 1,00 095 1,09
al V 0.77 0.8 /\,roo 1,05 1,00 1,15
Q[ 067 0. 092 087 1,00





image156.jpeg
(7). Tatmima 86
HaumeHoBaHMe kodddpuunerTa Cpenriee I'oBepuTenHbiit
svavewnie)|”  whrepsan
BemenbHbIE YJaCTKI N0/ OUCHO-TOPTOBYIO 3ACTROIIK
OTHOLIEHYIe YAENbHOM eHb! AR5\ 123 | 127

3eMenbHBX YUacTKoB NOA OUCHO-
ToproByIo 3aCTPONIKY, MpaHAUALINX C
KpacHoi nuHWeR, Kk yaensHoi Lene <
2HaNOMMHBIX yuaCTKOB, OTANGHHED. |

OT KpacHoi nuHAN N





image17.png




image157.jpeg
o Ta6mma 33

ToMOT 10 YNACT IO NOA OBHCHOT ST poKy W OBLOKTM pokpeaUM
(KomMepuacKoro Hamauers). yepeiensaie no Poccum
Tinouiaau, ka.m
o 3000- | 6000 | 10000- | >25000
6000 | 10000 | 25000
<1500 | 1 115 [ 127 | 1,37 | 152 | 159
1500-3000 1,00 | 1,10 | 1,19 [ 132 | 1,38

. 091 | 1,00 | 1,08 | 120 | 1.26
ouswr 600010000 | 0,73 | 084 | 083 | 1,00 [ 1,11 | 1.16
i 066 | 076 | 083 | 090 | 1,00 | 105
063 | 072 | 079 | 086 | 095 | 1,00





image158.jpeg
Koppextupyomue Ko>dppHimentbi Ha paccTosumue o1
0GJILENT Pa /U IleH 3eMeTbHBIX YACTKOB,
PACNOJIOREHHBIX B PerHOHAX IOPo10B-MI/LIHOHHHK OB

Ta6mima 59 r‘

Tlare1i1o ATA KOPPEKTMPOBKS! oK 3OMEMILHIX YHACTHOB © POrWOaX FOPOA08-
MUATIIWOHHMKOS B 39BUCHMOCT Y OT PacCTORA A0 o MuSHTPa

Faccromne, avianor
-~ <10_| 10-20 | 20-30 | 30-40 | 40-50 | 50-70 | 70-1f 100
<10 | 100 | 1,28 [THA4 [ 1,86 [ 1,65 1] 1,76 I 1
1020 | 078 | 1,00 | 102 | 121 | 128 | 1,87 | 148

i 20-30 | 069 | 089 | 1,00 | 1.08 | 1.14 v,@iﬂ

3 3040 | 064 | 083 [ 093 | 1,00 [ 1,06 | 1 122 | 127

§[ 4050 061 | 078 | 088 | 094 | 1,00 i%\ 1,16 | 1.20

(5070 | 057 70737 082 | 088 | 0.94 1,08 [ 1,12

8[70-100 | 053 | 067 [T0.767] 0.2 | 0. 92 [ 1,00 | 1.04
>100 | 051 | 065 | 073 ] 079 | 9 089 | 096 | 1,00





image159.png
> C @ | O & hitpsy/statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirc [E] (70% © % @ ouc

Accoyuayus

Crapyeny

Ha KOMMYHVIKaLJI 3eMeNbHBIX y4aCTKOB - IONPaBKy - KOPPeKTUPOBKY Ha 01.01.2022 ropa

Kereropi: KoppesTigosi puounoh cTomsosTs 3evenra ysoTos (onyGossso 17.0121221)

Vocnesiosarve poncos serrace yTEoS Seuer 30870x yHEToS PSS, 70 338HCAIOST PO TOMOTH S99 TN YGETE 0 KSR 1y TSN Wwerepead KAy e a7

T e Geearesenras e oy =
7 T A o SR S o

3 | e oo 0 | o | | an
o | e 08 | | 1 |t
Bl e BETR TR T
o | Osemesmene el el s roanschs | q0s | un 07

s | im | s





image160.png
Cpepnan yena npepnoxenus no Hinkweny HOBFOPOAY Ha PhiKe MPOAGMN CKAAACKIX
‘nomewers (py6./xa.m)

26000
24000 23207 23200
22000
20210 20309

20000
18000
16000

Haropian uacts Husero 3apestian uacty Huiero

Hosropona Hosropona

HCpeannn ueHa peIOweHMA B HOAGPE, PYS. / K6, M
4Cpeannn LeHa peyIoMeHHA B AcKaBPe, PYS. / Ko. M





image161.jpeg
3HAYEHHS TePPHTOPHAIBHBIX K0 PUIHEHTOB,
yepe/menHbIe 110 ropoam Poccim, u rpasmibI
JI0BEpHTeJILHBIX HHTEPBAJIOB

TaGmma 62
OTHOWEHWE LeH 36MeNbHBIX Cpearee | AoBepuTenuHbiit
YHacTKOB Mo paiioHam ropofano | 3Havenwte whTepaan
OTHOUIEHNIO K CaMOMY AOPOroMy
paitoHy
TloA WHAY CTpaNbHyIO 3aCTROiKY
LienTp ropoga 1.00 1,00
LieHTpb! AeNoBON akTUBHOGTH 0.86 085 _|
30HbI aBTOMaMCTPanek 0.80 0,79\
Vinansayanshbie xunbie gowa 075 074,
MHorokBapTpHas »nas sacTpoika 0.77 7075
OKpauHb! roPOAa, NPOM30HS! 075 __2).10.73





image162.png
TaGmmma 64

wRayCT- ananor
nanbHas

;’“'Poﬁn 1 1 m v v vi
g1 1,00 1,16 125 133 1.30 133
[ 086 1,00 1.08] 1,15 2] 1
3 [ m 0.80 0,93 1,00 1.07 104 L
g [V 075 0.87 094 1,00 0.97 | . >1:00
3V [ o 0.90 09| 103 1,005 1.03
Q[ v [0z 0.87 094 1,00 037@ 1,00

A4





image163.png
KpYMHbIX @BTOAOPOr /™, ~

POXHOrO cepByca

3emenbHble yUaCTI 104 ObBeKTSINpH,
Omowenre ymmé.b.
3eMeNbHbIX YUaCTHOS MOR 06bEKTHI
pacnonoxe,

HenocpeacTBeRHol 6nnaocTy o

KpynH jopor, Kk yAenbHoi
Uew TUUHbIX YUACTKOB,
pa; HHbIX Ha YAANeHN oT

129

1,27

1,31

K asrocoper
QY





image164.jpeg
(a P Tatmima 34

7 Somororiols ySacTiOr oA WAYCTOWATY 10 J3CTPOAY
(Rpoeiinenvioro Haswvions). Nasne, ycpoaveiste no Pocci

Mnouteas, ra ‘avanor
< [ 125 [ 255 | 510 [ >0
<1 1,00 | 112 [ 1,30 [ 149 | 1,68

125 | 089 | 1,00 | 116 | 1.34 | 141

S| 255 | 077 | 086 | 1,00 [ 1.5 | 122
510 | 067 | 075 | 087 | 1,00 | 1.06
>0 [ 063 [ 071 | 082 | 094 | 1.00





image18.png




image165.png
Cupanoumnk omentmka weBANMOCTH-2020. Jenennmie ynacTiat Uacts |
‘TeppHTOPHATIbIE XAPAKTEPHCTIN H KOPPEKTHPY 10T KOHDHLBIEHTM Ha TOKaTBHOE

MecTononoerste. [0THa% BEpCHA 110 COCTORHINO HA CEHTAGPS 2

or.

3HaveHns TePPHTOPHATLHBIX KoXpPunnenTos,
YepeauenHbie 10 ropogam Poccun, i rpanuub
JI0BEPHT &/IbHBIX HHTEPBAJIOB

TaGmrma 14

OTHOWeHMe LeH 3eMenbHbIX
OTHOWeHMIO Kk o6nacT

OBnacToit ueTp

Y4aCTKOB N0 paifoHam oGnacTi no | 3Havewe | uTepsan

Cpeanee | [loBepuTenbHbIN

NPOMbILINEHHOCTBIO

HacenenHsie nyHkTsl B Gnixaitwei 081 0,80
OKPECTHOCTH 06NacTHOM LeHTpa
PaiiieHTpbI ¢ passmToi 0.71

PailyeHTpbil CeNbCKOXOIANCTBEHHBIX

0,60





image166.png
Mampuust ko3 huuuenmos

Ta6muma 16
nHaycT- aHanor
puanbHas
ot 1 n m v v
1 1,00 1.23 141 1.67 2,04
gq 081 1,00 1.14 1.35 1.65
T 071 088 1,00 1.18 1.45
8w 0,60 0.74 0.85 1,00 1122
v 0,49 060 0.69 0.82 1,00





image19.jpeg




image20.jpeg
BYPEBECTHUK
BUREVESTNIR

BYPHAKOBCKAST
BURNAROVSKAYA

TOPLKOBCKAS
GORROVSRAYA,

LENINSRAYA.

8 snpeunan
ZARECHNAYA

8 asuraens peson
DVIGATEL REVOLYUTS|

(§ - neoneTarckan
PROLETARSKAYA

ABTO3ABOACKAR
AVTOZAVODSRAYA

KOMCOMONILCKAR ooyl
ROMSOMOLSRAYA oo
KMPOBCKAR S
RIROVSRAYA
APK KYNISTYPBI

PARK RULTURY




image21.png
9%
.

HaVULE

BeH1agel elewAg

WW ¥‘901
?arog wodiawen'r
gorogoduogel
1 -a1paH BI'T
199AdL aiIaHareL)

WW 901
9aHaW wodlawent
gorogoduogel
W -31paH BI'T
190AdL a1qHareL)

‘TudovxruHuanol]

urugowolge
alqagoeAd |

(LG @dr0g aH
1022ew) I90Agolay




image22.jpeg
109

108

107

106

105

104

103

102 -

101

100

= PO/, TOBapb!

K NNATHBIE YCAYTY

2017r.

2019r.

W Henpo/1. TOBapk!

fimgce T0BapS! M yCAYTH

2020r.

107,0

2021r.





image23.jpeg
Knposckan o6nacrs | —  105,2
Nepmckit kpaii - [ 1059
uysauwckan PecnyGvka (R 108,9
Ynbanosckan o6nacs [ 108,38
Camapckan obracre [ 108,8
[ERELCHRERGUEN S S——— [ (s
YamyprewanPecnysniva [ 105,
PecnyGnukaTarapcran R 108,
PecnyGnuka bawkoprocrar [ 105,
OPeHBYPITHAR 06NACTh  ——— 108,6
Pocenickan depepauns [ 1034
Menzerickan o6nacts [ 105,3
Hueropoackan o6nacs | 108, 1
Pecny6nuraMopaosvn | 107,38
Pecny6nuka Mapuii 31 | 1073

107 108 109

110





image24.jpeg
Kanycra Genokouantan coenar | 1652
Mopross [ ——— | 1606
Kaprogen | —— 159,
Caxap-necox | 1372
Aiiga wypreie | 1263
Kypor oxnasaentbie u moponenvie | 122,6
Kpyna rpeuesas-napvua | — 120,1
Macno noacontesroe | 119,83
bapaswia (kpome Geckocroromaca) | 16,1
Cawnnna (kpome GeckocrHoro maca) [ 1149
TopAauHa (kpome GeckocHoro maca) [ 113,5
Poi6amopoenas Hepasaenantan | 113,0
Bepwuwens [ 111,0
Mykanwennivan [ 111,0

Xne6  Gynoussie wynenwa w3 nuiewwnoii mykn [ 107,4
Macno cnusoskoe [l 107,2
Yaih uepHsii Gaiossin [l 106,4
Puc wmposannwii [l 106,3
Xne6 U3 PHGHOM MYKH H W3 CMeCH PaHO# W nueHmaroi [l 105,7
Monokonutesoe [l 105,0
Conbnosapenan nmuesan | 102,0
Tlyk penuareiit | 99,2
Aonofif— 95,3
nufiigd 93,2

80 9 100 110 120 130 140 150 160 170





image25.jpeg
emtmmPeanbHble feHeNRHbIE AOXOADI (%)

W= [lenertbie A0X0Ab (pY6.)

105

45000

104

g

103

35000

102

30000

101

25000

100

20000

15000

@
g

10000

MaOUdo eXMUOAUIDY
vE yde enmvgAIag
exuugAWag KeXOmeakr
awevgo kewooLede)
aw9evgo keNdBodIny
AUIEUGO KRNIHOEHILI
awevgo sesIdhgHadO
AUIEUGO KEDEOHIUK
eNMUGALD34 BeXILAWDIK
awevgo vexdewe)
He10LdoNeg eXHUgAUI
yedy ywowday)

GO KOO0 IIKNH

HeideLe] eAMVgALDIY





image26.jpeg
M2020r01  W2021r01

JlestensocTs rocTin 1 npeANpHATHL
1334 ‘oBmecTBeNHOTO MITAMAA

‘TOPrORIA ONTORA H POSHITHAR, PEMOHT
w712 ‘ABTOTPANCTIOPTHAIX CPEICTS 1 MOTOMHIIOB

JIeATe IS HOCTS A1MHHHCTPATHBHAS 1 CONYTCTRYIOIHE
ZomOTHHTe BHbE YeTYTH

Crpoutexscrso

BoocHAGeHHE; BOOTBECHIE, OPFARITAIL CGOpa 1
yrmmmams orxoz08

Cetexoe, zectoe X034icTBo, 0X0TA, PHOOIOBCTEO
pGosozcTO

J0GbI4a NOTEMEIX HCKOMAENBIX.

JIeATeTLHOCTS B OGTACTH KYTTYPH, CTOpTa,
opramaIIH A0cyTa 1 paIBICHEHIIL

JesrenbrocTs dimarcosas

OBecriettenme HTeKTPHECKOfi SHeprItei, TasoM 1t
napo;

OGpaGATHBAIOMAR TPOMHIITEHHOCTS.

JIEATETEHOCTS 10 OMEpAIIAM ¢ HETBIHIDEN
‘muymecTBoM

JIeRTEHHOCTS B 0GTACTH HEOPMAIIH H CBE3H

Tpascriopmaposka 1 xparesie

Obpasosame

TocyaapeTsentioe ynpastesie 1 oGecneserie BoeRHON
GesomacuocT: conoGecneter

JeATeTbHOCTS NPOECCHORATHHAR, HAYTHAR 1t
Texsuieckas

TIpeocTaBteHIe MPOIX BILIOB YeIyT

JleATeTBHOCTS B 0GTACTH 3APABOOXPAHENHA I
comaeRBX yenyr





image27.jpeg
g 8 8§ 8 ¢
ER T -

50000

eLnuamQo dufadu w KHHNL0)
XWGRUONIH XIHERVOU ERIQOT
omavatmodiy

WORLIIAMAWH WHGUH > HiTEdOU)

IAA WA aHhodL
oamovogId fomaykeox a0Kava)
AUIOHUALEIY KEHTHLEALIHHANEY

6-h ‘iediose wowad ‘usosdol

=@mtiucnennocrs (ven)

anHaToRL0008 ‘SMHamgEIDOT0R
annenocedgo

[T p—
e1dotd wdA1aUAY V90 8
en-dusimoesruzoedgo

MHaHedX W eXGOdMIdOLDHEd)

= 3apaoran nnara (py6.)

e
Wodeu wose. ‘yawidave/ e 390
YD W HHTENO DU 190 8 T
149 KOROKEULD W KCAOIHEHHD

310 WL W BeHRARH “HOID3 0L

g 8 8 8 8 8 8 ¢§





image28.jpeg
PecayGmca Taraperan

PecnyGmka Baunoproctan

Caparoncran oGnacs

Ressencuan oBnacrs

Hioweropoacian oGnacrs.

Uysaucran PecnyGrmea

PecayGamca Mapwi 0

Opentyproxan onacrs

Camapexan oBnacr

Pecny6ua Mopgosun

Yawyprsan Pecnyonmca

Vnemoncian oGnacs

Knposcian oSnacrs

Nepmcunt pait

|

a1 aneapn 20221, 45T Garkporst

|

123
123

35

a0

21
21

a5

a76
76

s0





image29.jpeg
M2020r0n 202110

JleATeTBROCTS IpOeccHOAT A, HayHA% 1
‘Texecka

Tesrensmocts umancosax

JlexTensiocTs B 06acTH HAOpNAIIH 1 cBA

‘OGecrestenme yxexTpirteckoi mepriteii, ra30M i Hapo

TocyaapeTaennioe ynpasieriie 1 o6ecnesenie BocHHOf
GesonacocTi; conoGecnencre

Tpancropruposka 1 xpasese

OGpaGaTHIBaIOMmAA IPONBILICHHOCTS,
JleATensocTs 5 06TACTH KyTSTYpH, CTOpTA,
‘oprasmaimn A0¢yra 1 pavBICHCHIiT
JlextensocTs B 06ACTH 3ApABOOXpaCHI 1
commaTBHHX yeyT
Obpasosasie
'BOAOCHAGEIIIE; BOTOTREEHHE, OPTANIAIIA COOpA 1
yrwmsams orxozos

‘Topros1x omrToBA 1 po3IHA: peMOHT
ABTOTPANCIIOPTHEIX CPEICTS H MOTOWIKTOD

JIeATETsHOCTS AIMUMHCTPATHBHAA 1 COMYTETBYIOMIE.
AonomMITeNBHE YeTyTH

Cembexoe, Techoe XOMIHCTRO, OXOTA, PHOOTOBETRO I
priGos0zCTE)

TlpeocTasentie TpOWwIX BIIOB YeIyT

JIeATTLHOCTS 110 OMEPAIIIAN ¢ HEABIRININ
‘meymecrson

Crpomreserno

JloGsua nonestsex HexomAeMBIX

IeATe TSHOCTS FOCTHHHIL H MpETpHATIH
oGuecTsemoro mTaex





image30.jpeg
160

205 N

AHBApL-AeKabpe 2021 T. 140
130
‘I o, 120
1 2,4/o
~Aekabpe 2021 . k Aeabpio 2020 ., 110
& conocTaMMLX Lewax
100
2 i & o 959 7 958 962
; ; 4%
AeKaGpn 2021 .k HosGpio 2021 T, O mn mE mEALAAT e ML UAN WG ML WA MO RGN e mEAn
B ConOCTaBUMSX Uetax e arens o Wom  ever  cChmmee  Odme  nome  Amden

-=2020 2021




image32.png
I3

VenosHee B0zHaeHHA

I i
[ -0
] 13
= -
[ 151188
= s
o

T roaneawopnt”





image34.png
HMpogaska

B Apenga





image35.png
1 CerMeHT. KB.M.
* 3 CerMeHT. KB.M.
*® 4 CeTMeHT. KB.M.

5 CerMeHT. KB.M.
*® 6 CETMEHT. KB.M.
® 7 CerMeHT. KB.M

13 cerMeHT. KB.M.

* 14 CerMeHT. KB.M




image36.png
1% 3%
* 1 CerMeHT. KB.M.

4% 2 CerMeHT, KB.M

=3 CervenT, KB.M

3 CerMeHT, KB
* 4 CerMeHT. KB.M

* 5 CerMeHT. KB.M.
® 6 CETMEHT. KB.M.

* 7 CerMeHT. KB.M

15%
11 cerMeHT. KB.M.
12 cerMeHT. KB.M.
*® 13 CerMeHT. KB.M.
* 14 CerMeHT. KB.M





image37.png
Crposuuxca Kunbix CoBokynHasa S
PaiioH / HaceneHHbIi NyHKT AOMOB eauHuy JKUNbIX eAUHNL,
en. % en. % m2 %
Hwxunii Hosropog 100 66,7% 17604 783% 972528 80,2%
Kcrosckmi 11 73% 1605 7,1% 73423  6,1%
AHKyanHOBKa 4 27% 1056 4,7% 48088 4,0%
Kcrtoso 7 47% 549  24% 25335 21%
Boropoackui 21 14,0% 1559 6,9% 61172  50%
HoBuHku 21 140% 1559 6,9% 61172 50%
Bop 7 47% 678  3,0% 42955 3,5%
AsepxunHck 6  40% 640 2,8% 39699 33%
Ap3samac 2 1,3% 196 0,9% 12056 1,0%
CeméHos 1 07% 115 0,5% 6650 0,5%
Capos 1 07% 40 02% 2072 02%
Topogeukmii 1 07% 40 02% 1694 0,1%
ropoaey 1 0,7% 40 0,2% 1694 0,1%

100% 22 477 100%

1212249 100%




image38.png
1 28 C3 flo6pocTpoii MHOrOKBapTMpHbI oM Mapyc
2 27 AH3KO MHOrOKBapTUPHbIA oM KHUru
K Cronuya HuwxHui MHOrOKBapTUPHbI oM LiBeTbl 2
K ArPOCIELTEX MHOrOKBapTMpPHbIt AoM  [loM Ha MakoBcKoro
3 26 K Boi6op MHOrOKBapTUpPHbI oM  lMnaHeTapuit
'K Kapkac MoHonut MHOrOKBapTUPHbI oM KM AHKYAMHOBCKMIA napk
K Cronuya HuwxHui MHOrOKBapTMPHbIN oM HoBsas KysHeunxa
4 25 'K KACKAA MHOroKBapTMpHbIit flom  Kackap
K Global Realty MHOTOKBapTUPHbIN oM [loM Ha HabepexHoin
5 23 ncK MHOrOKBapTUpPHbIit oM  OrHu ABTO3aBoAa





image87.jpeg




